ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI DUDESTII NOI

Hotardrea
Nr.86 din 26.09.2019
privind aprobarea vanzarii conform prevederilor Legii nr.112/1995
a imobilului - locuinta inscris in C.F. nr.401785 Dudestii Noi lui
Viorica BERBUNSCHI

Avand in vedere :

a)contraciul de inchiriere pentru suprafata locativd cu destinatia de locuinta
nr.1852/02.11.1992 incheiat intre comuna Becicherecu Mic si  Dumitru
BERBUNSCHI,

b)Decizia Comitetului Popular al judetului Timis nr.531/31.07.1975 prin care
imobilul de la nr.566, proprietatea lui Fixmer Petru si Fixmer Barbara,
inscris in C.F. nr. 1863, top 949/a/5/1 a trecut in proprietatea Statului
Roman,

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

d) raportul de evaluare nr.104/VZ din data de august 2019 a
evaluatoruluiChelu Adrian-Claudiu, autorizat ANEVAR nr.11300,

e) cererea lui Viorica BERBUNSCHI, inregistrata cu nr.5087/29.07.2019, prin
care solicita cumpararea imobilului in care are calitatea de chirias

Tin&nd cont de prevederile:
a) art.6, alin.1 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu
modificarile si completarile ulterioare,

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

ludnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi Tnregistrat
sub nr.6352/2019, In calitatea sa de initiator, calitate acordata de prevederile
art. 136 alin. (1) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, ndeplinind conditia prevazuta la art. 136 alin. (3) lit. a) din
acelasi act normativ;



b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al
primarului, inregistrat sub nr. 6351/2019, indeplinind conditia de la art.
136 alin. (8) lit. b) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ:

¢) avizul favorabil al comisiei de specialitate ECOF, JUREX, URDES
indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. ¢) din Ordonanta de urgent3 a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

d) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de
hotérare Tn conformitate cu prevederile art. 243 alin (1) lit a) din Ordonanta
de urgent& a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, respectiv cu
cele ale art. 9 din Regulamentul propriu cuprinzand masurile metodologice,
organizatorice, termenele si circulatia proiectelor de hotérari ale consiliului
local aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local al Comunei Dudestii Noi nr. 53
din 18 noiembrie 2012,

avand la baza prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (8), lit.b respectiv cele
ale art. 139 alin. (2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ,

n temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul adminisirativ,

Consiliul Local al comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare

Art. 1. — Se Inscrie dreptul de proprietate privata a comunei Dudestii Noi in
cartea funciara nr.401785 Dudestii Noi, nr.top.949/a/5/1.

Art. 2. (1) Se aproba vanzarea catre Viorica BERBUNSCHI, denumita in
contihuare cumparaior, in temeiul Legii nr.112/1995, locuinta situatad in comuna
Dudestii Noi, nr. 566 (nr.vechi), str.Balta Verde, nr.36,(nr.nou), inscrisa in C.F. nr.
401785, top 401785 la protul rccomandat n urma raportului de evaluare nr.
104/VZ/2019 pe care consiliul local 1l insuseste si care face parte integranta din
prezenta hotarare, respectiv de 4.830 lei.

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

(3) Pentru diferenia de 70% plus dobanda reprezentand jumatate din
dobanda de referin{d a Bancii Nationale a Romaéniei se va Inscrie ipotecé tabulara
de rangul | In favoarea comunei Dudestii Noi, care se va putea radia din cartea
funciara la achitarea obligatiilor asumate in contractul de vanzare-cumparare.

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

(6) Comuna Dudestii Noi va retine cu titlu de comision 1% din valoarea
pretului de vanzare a imobilului descris mai sus.

Art. 2. - (1) Pentru neplata la termen de cétre cumparatori a ratei lunare
scadente la ultima zi a fiecarei luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,02%



din valoarea ratei pentru fiecare zi de intarziere 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. - Preful de vénzare va include pe langa suma rezultata din raportul de
evaluare si costurile aferente realizarii transferului de proprietate, taxe notariale,
taxe de timbru si alte taxe, inclusiv contravaloarea raportului de evaluare care vor
fi suportate integral de catre cumparatori.

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

Art. 3. - Prin intermediul secretarului comunei prezenta hotarare se
comunicé Tn mod obligatoriu, in termenul prevazut de lege, primarului comunei
Dudestii Noi, Compartimentului de contabilitate si control intern din cadrul
Primariei comunei Dudestii Noi, prefectului judetului Timis, lui Viorica
BERBUNSCHI, se aduce la cunostin{d publica prin afigsare, precum si prin
publicarea pe pagina de internet la adresa* waaw nedn rn -

Contrasemneaza pentru legalitate :

5 SECRETARUL GENERAL
PRESEDINTELE DE SEDINTA, AL COMUNE{| DUDESTII NOI

% Loredana-Adirla-Mihaela LUCIU

Hotararea Consiliului Local a fost adoptata cu 12 voturi pentru, 0 voturi impotriva, 0 voturi
abtinere din totalul de 12 consilieri prezenti.

F2/A1
LL/AL
Ex.3
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23 AUGUST 2019

in atentia: COMUNA DUDESTII NOI

Referitor: Evaluarea Imobilizirii Corporale constructiei Casa de tip P situata in Dudestii Noi,
str. Balta Verde, nr. nou 36, nr. vechi 566, CF 401785 Dudestii Noi din data de 23.08.2019 aflati
in proprietatea Statul Romén.

La cererea dumneavoastrd, am efectuat evaluarea 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, constdnd din 28 de pagini si anexe
(centralizator, fisele de evaluare, documente de proprietate), prezintd baza pe care s-a stabilit opinia
evaluatorului.

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

Prin prezenta scrisoare, declardim ci nu avem nici un interes prezent sau viitor in legaturd cu
Imobilizdrile Corporale ce fac obiectul acestui raport.

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

Valoare prop: 1.020 4830 | 1.020 4.830

Valoarea de piatd Casi de tip P = 1.020 Euro
|

Valoarea de piatd Casd de tip P = 4.830 Lei

|
ficute s-av bazet pe cercsidiilc noastre i pe informatiile 'care ne-au fost furnizate,
1 garanteazd Indeplinirea exactd a acestora datoritd modificarilor majore ce pot interveni
in interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ¢ pot 1qtervem in tranzactia unei
proprietati. . . val

arca estiimatéa de no. in urma evaludril proprietitii trebuie considerati ca fiind
“cea mai bLl a estimare” a u.lOI"l proprietétii In conditiile date de definitia valorii de piatd, asa cum
apare ea in Standardele de Svalyare a bunurilor editia 2018 (Asociatia I\anonala a Bvaluatorilor

Autorizafi din | )
Iz core au siat la saze elabordrii zcestel opinii precum i considerentele privind valoarea

- (aloarce o [osi exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipoptezele special, conditiile
EliveE siassrishs & 1a.s 1n prezeintu! raport;

o seama de responsabilitdiile de mediu;

I asupra.unei vaiori;

U ncidde L. .,4\.

Top Sky Valuation: 0728.215.615
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1.1 Identificarea si competenta evaluatorului:

Prezenta evaluare este realizati de ciéitre SC TOP SKY VALUATION SRL, membru corporativ
ANEVAR, autorizatie nr. 0603 valabila 2019, care semneaza raportul, prin Chelu Adrian Claudiu,
Evaluator 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 are niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprictatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legata de partile implicate. |
Suma ce revine ca plat pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nicio legiturd cu
declararea in rapert 4 unel anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
[ si nu este Andultmwta de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
(ost weallzate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
de lucru recomendate de catre ANN.E.V.A.R. (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Auorizati din Ron wm e ). Evaluatorul a respectat codul deontologic al AN.E.V.AR.
Proprictéjile au fost inspectate personal de evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistenta semnilicativa din paitea niciunel alie persoane in afara evaluatorului care semneaza mai
Jjos.

Prezentul rapeil s& supune normelor AN.E.V.AR. si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in

conformitate cu Standardele de Verificare AN.E.V.A.R.
ia data elaborasii precentuiu -Jpom evaluatorul a indeplinit cerintele p*ogramulul de educatie

A

continua a. AN.E.V.AR, avind incheiata asigurarea de 1aspundere profesionala la AON

\ianzTiriac.

Tne, Dinl. Chelu Adrian-Clandiu
ATUATION SPL este membru corporativ ANEVAR leg. 0603
ar gvaiuamr Autorizat ANEVAR leg. 11300

wvaluarea proprietitilor imobiliare EPI
~vainarca punidrilor mobile EBM |
L coitimatie nr. 11.300 valabild 2019 '
‘ 2,215,615, e-mail: topskyvalva non@gmail com

www.valuatlon -experts.ro i

Evaluatur autorizas, SC TOP SKY VALUATION SRL

Chelu Adrian Claudiu Director general

Chelu Adrian Claudiu

) TOP SKKY %)
(5  AomanClaubw J
.‘I Lgimasa M, 32300 4
Ny 5 valad 2019

"ﬂﬂ"’ Trarea l“' -
s tm—vk =

Top Sky Valuation: 0723.215.515-
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Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati

Clientul: COMUNA DUDESTII NOI
Utilizatorul raportului: COMUNA DUDESTII NOI

1.3 Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a activelor imobilizate aflate in
Proprietatea COMUNA DUDESTII NOI in vederea vanzérii. '

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii )

\
|
Denumire: corstructie Casd de tip P
Situatia actuala a proprietiii: locuita de chirias !
Adresa: Dudestil Noi, str. Balta Verde, nr. 566, jud. Timis
Cod postal: 307041
,dentlﬁcare cadastrala: TOP/CAD 949/a/5/1
CF 401785 Dudestii Noi
Romén; dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciard

Tipul valorii

" " e e | N
t la estimarea “valorii de piatd” asa cum este definiti in SEV

*.

;

o

W

ey

o
F-(-—i

[9°]

o

ey

WValoarea de piapd este suma estimatd pentry care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, inire un cumpdrdior hotdrdt i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd i markeling adecvat §i ln care pdh ;,E, au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent gi
Jfard constrdingeie” ‘
Opinia finalZ & evaluirii este prezentata in € si lei. Exprimareain € 3 opiniei finale este adecvatd doar
1ttt vieme cét _,.Z.‘_iﬁ;mu premise care au stat la baza cvaludrii nu suferd modificdri semnificative
(uivelul riscusiior usociate unel investitii similare, cursul de schimb §i evolutia acestuia comparativ cu
puterea de curiplrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard SPemﬁca etc.).
Valoarea estirnad nu contine TVA.
alcrim prezentulul raport reprezintd o estimare a valorii de piati a imobilului.
& ocupzid de propriziar se evalueazé ludnd In considerare o posedie liberd (vacanti) si cea
AT uilil. Aceastd consideratie nu exclude proprietarul ca parte a pietei, dar

! preprieiifll de orice avante; special ce rezultd din ocuparea d\, citre proprietar.

\

|

i

1spectie’: nsoactia 2 Thst realizatd de citre Evaluator Autorizat Adrian Claudiu Chelu, in
i ~’“L’?1\4 UNA DUDESTII NOI, in data de 23.08.2019.

._ Data evaluarii

prezenta reprez I
Data 2 C raportului a fost finalizats in 23.08.2019
|.a baza &f 3 1ile mnnd nivelul preturllor corespunzatoare lunii .

1« pile 1P\,L:::‘e iMW in conmdemr si valorile estimate

Top Sky Valuation: 0728.215.615 .
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.7 Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

ormatiile care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

4 i Noi

- informatii privind istoricul proprietatii, furnizate de COMUNA DUDESTII NOI,

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

Costuri de constructie Cataloage “COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE

iNL f)t”" ,IQ - CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate prin
TABELE CCR *CTATL CU INDICII 2019 - 2020 “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE
RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editura IROVAL
(Corneliu Schiopu)™ !

Date de la firme de constructii si antreprenori generali.

DOLJL‘"LTILL e sl in

|
|

1.8 Natura si sursa informatiilor utilizate ,

Informatii primite de la departamentul juridic al Primériei Comunei Dudestii Noi
o Situatia juridicZ 2 proprietitii imobiliare, suprafata casei, terenului
® ‘Prop=-ieiaruifsoiEci'camul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliaréd evaluatd
e Istoricul proprietati
° bcopu evalufrii
informaiil coleclate de evaluator
[ | culese pe teren de cétre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
lea, stadiul de realizare al consiructiilor, etc);
111 privinu piata imobiliara specifica (preturi, etc.); ‘
e Presa de spe Wm ate si evaluatori care 1si desfésoard activitatea pe plaga local;
e Baza ae date a evaiuatorului;
e Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica
¢ http://www.insse.ro/cms/). ‘
e Costuri de constructie - Cataloage “COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE

NLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editura IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate

TABLLZ CORECTATE CU INDICII 2019 - 2020 “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI
DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editura
ROV AL (Cornsiiu Schiopu)”
o evize de lucrari consiructii,

citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
pe  sitc-urile  www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.publi24.ro,

e s
WWW, multecase ro Gl
ey c dg profil; v ablitim ;
o Dale oreluule aln vaza de date a Institutului National de Statisticd

.o Ipoteze — Ipoteze speciale

Ipoteze: '

In realizarea win au fost luate in considerare urmatoarele aspect care sunt general acceptate ca
fapte, In mod rezonabll, In contextul evaludrii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate:
Aspzactee

: informatiile si documentele in forma neceniﬁcata asa cum aceasta au
ost  [urnizaie de catre client si au fost prezentate fara a se gmtreprmde verificari sau

Top Sky Valuath"f 0728.215.615 :
¥,



TSV @EVAUARI & CONSULTANTA Raport de evaluare casa

10C 2 I suplimentare. |
- drepuu .2 proprietate au fost considerate depline, valabile si malrlxetablle in afara cazului
in care a fost identificata, sau indicata de catre proprietar o neconforrmtate litigiu, situatie
juridica ati piCa
Aspecn, fizico- ¢ :mens lonale:
rul a ,femM v‘amensnmnlei ariile din informatiile tehnico-economice furnizate
rentant rimariei Comunei DUDESTII NOI acestea fiind considerate
conforme cu reahiatea Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze g,ﬁ‘opi'ieaatea. Masuraterile de cadastru sunt considerate prioritare, iar
sentru situatiile in care nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat punctual la
metodz anlicata. Evaluatorul nu este topograf/topometrist si nu are calificarea necesari
peniru a masura si garanta ¢i locatia si limitele proprietitii asa cum aun fost ele indicate
de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale
- prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de citre evaluator la data
emiterii raportului. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decét

cele u-lizate d2 ciitre svaluator, acesta isi rezerva dreptul dé 4 modifica prezentul raport de
svalize i concordarid cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate
1 ca 1 dnterior. |
Structura
~  nu : » cladirilor, nici nu s-gu inspgcrat acele parti care sunt

ile, acestea fiind considerate in| starea tehnica precizata,

Mediu ;
- Jin informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul
;;a;_l;.-.. 4. lmobilului, nu exista nici un indiciu privind existentd unor contaminari naturale
sau chintice care afecicaza valoarea proprietitii evaluaie sau valoarep proprietitilor vecine.

~  evalugworul nu are cunostinta de efeciuarea unor inspectii 'sau a unpr rapoarte care sa indice
preze 1 :.,:-LJ',L; or sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari
specigls In acest sens; valorile sunt estimate In 1p0teza ca nu exista asa ceva.

«  0ae2 se Al s.;_;.'._' ;.l.w © ca exista comtaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
veCin sau ca su fosi sa. sunt puse In functiune mijloace care| ar putga sa contamineze, aceasta

iiuursa valorii raportate. ;

- scopul przzemel cvaludll sisituatia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectarii
“etocelor de evaluars utilizate st a modalitatilor de aplicare a atestora, astfel ca valorile
sezulile st conduce (a estimerea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii
sles z. |

- gvawuatorul considera ca premiseie utilizate in aplicarea metodejor au fost rezonabile in

context.: nformatiilor ce sunt disponitile la data evalugrii; |
- zlegerea metodzlor de evaluare prezentate in raport s-a efdetuat ulr\ma seama de tipul valorii
1 gg uoroatile dispenibile;
Consu -
- . P! ura muncil sale, nu este obligat sa oferg in co'lpnuare consultanid sau si
dep.ne martnie In instentd relativ la proprietatea in chestiung.
Alte dai:
- wvalutorol a utilize 1 estimdrea valorii numali informatiile pe care le-a avut la dispozitie

Xis: ibilitaca cxistentel si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. In

azu! zpacidel titer documente legale care sa atests alts informatii decat cele utilizate de caire
cesia isirezarva dreptul de a modifica glsz:mul raport de evaluare in concordanta
i {ormadi. cvaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat

Top Sky Valuatign: 0728.215.615
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- apc avaluare cstz valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
gEls e !
Ipoteze speci= c: Cladivile ana.izate au fost cele indicate de client.

.10  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Conditii restrictive:

» 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 alti evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate; '

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul He publicare a acestuia;

s evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligal sa ofere in ¢onlinuare consultanti sau
sé& depund marturie in instantd relativ la proprietatea in chestlurfz 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 publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al evaluatorului;

@

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 ge;zez'af ('IV“” — Cadrul general)

nii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

7

SEV 101 — 7¢

e

SEV 102 —_f,.v.; mentare (1VS 102) |
SEV 103 — Reportarea evalurii (IVS 103)

SF*v 1 — T ol z:ioz.’f (IVS 104) ;

SV 230 sk propries imobiliare(IVS 230) |

SE f‘“O— erificared evaluarit

GEV 630 Evaluarca bun

..12  Descrierea raportului

Lucrarea esie a dupa cum urmeaza: |
- rezumarty] faptelor rir icipale si al concluziilor importante, certificareéa evaluatorului;
- premiscle evaludrii, elemente cu caracter specific care delimitearza modul de abordare al
evaludrii; !
- prezs datelor, descrierea bunului, situatia juridica; ’
analize daeler 5. abordarile in evaluare; :
- feconc:lisrea reuliztelor ;l opinia evaluatorului, justificarea selectaqlii valorii si opinia finala a
svall i asuprs velorii de impoziare a bunului; |
- anex ‘gume mentare care stau la baza estimarii valorn|de impozitare a bunului,
locuinecle de propriciate, date de piata, fotografii,ete. |

Top Sky Valuatio;n: 0728.215.615 _
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2.1 Identtf icarea proprtetam imobiliare subiect. Descrierea juridicd

Proprietates ovoiuatdl Casi de tip P este situatdl in Dudestii Noi, str. Balta Verde, nr. 566, jud.
Timis. Accesul la 1m0311 se face pe un arum asAahaL,

CF 401785 DUDESTII NOL
B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

4129/ 04/08/1975
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 0;
Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota
actuala 1/1

1) STATUL ROMAN |
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 1863 Dudestii Noi) [

C. Partea lll. SARCINI . ,

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

NU SUNT |
|

Referinte

Al, ALl

Referinte

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluafe
|

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

Date despre zond, oras, vecindtdti si amplasare l

Zona:

- Zona mixtd, preponderent rezidentiald;

- Unitdti comerciale: existente;

- Unitait de invatamant;

- Unitati n Ldvca e: dispensar medical.
Sedii de banci: amplasate la distantd mare;
Instinutll ds cult _;.““m Ortodoxd Dudestit Noi;

- Parpufi: eXistents;

Utilitati: |
i : % . |
- Retea ceenergie elecirica: exigtents \
Lvivd ~ )RR W |
= Aewel degaze: lpexistenta ‘
- Xelew de canalizare: inexistentd ‘
Retea de telefonie: existentd 1
Artere dle circulatis: i
- Auwstade Postel. Calliatea retelelor de transport: drumuri asfaltatel
- lrasce supralata: autvobuze ?

- siallc deautoots ; Sxisientic,

|
|

Top Sky Valuatlon 0728.215.61 5
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]

.. Informatii despre amplasament. Descriere fizicd

NETQT Y
B 5oL ol 1

DATE GE

™ O

|

Suprafata construitd: 35,42 mp
Anul P.LF.: 1930 conform declaratiei la data inspectiei
CARACTERISTICI: Structura de rezistentd: caramida nearsa(vaiuga)
1datil :caramida arsa si o parte din caramida nearsa
: lemn, stuf; 1
Finisaje exterioare: fara izolatii exterioare; |
Finisaje interioare: zugraveli; !
Pmdobe 1 :ciment, podele de lemn; 5
.\ coperis : tip sarpantd de lemn cu invelitoare din tlglﬁ
otdri Innalatn instalatii electrice : iluminat ;
instalatii sanitare : stare inferioara ;
instalatii incalzire sobe;
Stare tehnicd : inferioara, necesita consolidare la structura de rezistenta, stare generald
de degradare majora la structura de rezistentd, casa prezinta portiuni mari de igrasie, sarpanta de lemn
cazuta in unele parti;

Alte utilitdti : curent electric
TAMPLARIE: Tamplarie exterioard: lemn,;
interioari: lemn, usa de intrare de fier;

2.5. Date privind impozitele si taxele

|
In conformitate cu Legea nr. 127/2015 privind Codul fiscal. i }
Calculul impozitului datorat datoritd detinerii proprietatii evaiuate nu a fost considerat relevant in

cadrul abordarii in evaluare

Top Sky Valuation: 0728.215.615
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5.1 Considerente generale

Piatd imobiliara se deflnesic ca un grup de persoane sau firme care intrdl in contact in scopul de a
efectua tranzaciii 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, ceeg ce face ca aceste piete sa
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanﬁile, etc.. In general, proprietatile
imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii fanrabile de finantare tranzactia este
periclitata. ‘ 5

Spre deosebire de pietele eficiente, piatd imobiliara nu se autoregleaza ci éste 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 greL!1 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 informafi iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prlturi de tranzactionare sau
nivelul ofertel nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare|sunt dlglrabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. |

Datorita tuiuror acestor factor. comportamentul pietelor imobiliare! este dificil de previzionat. Sunt
.mportante motivatiile, interactiunea participantilor pe piaté si masura in cgre acestia sunt afectati de
faciori endogen! si excgeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, moitivatiile, localizarea, tipul
si varsta participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasﬁu‘ea, design si restrictii privind
propriciatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (residential/
administrative, comerciale, incustriale, agricole, speciale). Acestea, la rang‘iul lor, pot fi impartite in
plete mal micl, specializate, numite subpicte, acesta flind un proces de segmentarea a pietei si

gregars 2 proprietatil. |
i lul In carc se tranzactioneaza bunurile §i serviciile, Intre cumpdratori §i vénzitori,
pretulal. Conceptul de plath presupune cB bunurile sau serviciile se pot
comercializa [Ard restricyii Inwe participanti (cumpéritori si vinzétomn). J

Participantii reaci.oneazd la raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factoni de stabilire a pretului,

precumn §l lo propria ol Intelegere a utilitdiii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si
\

JUInir-ull Imecellusm al

dorintels individuale.

sntru a cstinie prejul ce! ai probabil care ar fi platic pentru o prlJprietate imobiliard, este
fundamentzia ingelegerea cimensiunii piejel pe eare acea proprietate f-ar comercializa. Pretul
obtenabil va depinde de aumirul cumpiriiorilor gi al vanzitorilor de pe o anumitd piagé, la data

.2 Tipul proprietitii, identificarea pietei proprietdtii subiect
|

sara @ cconomiei: localitatea Dudestii Noi este ¢ loalit?‘[e rurala; populatia este
t somajul in stagnare, iar venitul mediu pe locuitor este sub' media pe tara; pe

19 esie prognozata o revigorare a pietei imobiliare odata cu revigorarea economiei

Top Sky Valuatidn: 0728.215.615
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filului mdus rial al loballtam Dudestu Nm

Avind Tn veders cele prezentate, piata imobiliard specifics se defineste ca piatd proprietatilor de tip
L2832 p1 el g 2 i 'CCE‘..‘E tarea D’Jubl_)u- N0,

DL 24are at ]

cprizia & hatia rezﬁamala subpiata specificd
CStE cen ¢ iti 2 ez 1den‘ﬂala

consiatat ¢i ciaa acestei pmprketan este una locald,
Lde locasitaiean 2/ ed 5l L\G‘,

a pietei (arealul anal 124) putem vorbi despre localitatea Dud&estn Noi.

3.3 Analiza cererii ;

|

Pe plCLmE lmobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se

manifesta dorinta pentru cumparare sau lnchiriere, la diferite preturi, peTo anumita piatd, intr-un

anumit interval de timp.

[n cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea

manifestata pentru Casé de tip P destinatia rezidentiala din localitatea Dudestii Noi.

ﬁ\naiiza cererii de proprietifi rezidentiale in localitatea Dudestii Noi se poate efectua prin
ntificarea persoanelor fizice sau juridice care ar putea avea un asemenea tip de cerere: Persoane

fizice, persoane juridice. '

Sunt clutate terenuri intravilane la care accesul si fie facil si care si aibe tloate utilitatile. Cererea de

proprietatl imcbiliare de tip rezidentiale este relativ scazuta, fiind foarte sensibild la cresterea

preturilor si modalitdtile de fnantare. ‘ L

Majoritatea tranzactillor efectuate pe piatd locala au drept subiect case cu teren, in general avand

destinatii 1%1.{“-1‘1”

O analiza previzionals a cereril de Casi de tip P destinatia rezidentiald. (din punctul de vedere

xclusiv al dezvoltaril imeciate si nu din punct de vedere investitional, indiferent de termen), arata ci
cererea penist case cu teren, rezidentiale, este relatw medie, iar pentru Casd de tip P destinatia
1ezidentiala. ‘\--u,;ut,i;ilc in principal in servi u,pl%um) est¢ o cerere ceva mai restransa.
Comportameni investitorilor nu este insa la fel si pe zona centrala, unde fluctuatiile nu au o
criterizare eaume

In ceea ce privesie Fn 4 specificl casel evaluate, in zonele analizate, nivelul de accept, conform
nfi surse publice, este In general pentru case mtn, 500 EUR si 2.000 EUR /mp,

RIOrmMailior culese a

Analiza pietei imobiliare porneste de la: ta‘
anaiza tipalul de proprietate: apartament spatiu comucxal‘cu cotal de teren intravilan;
- potesiziul de a produce venituri: plobablhtate ridicata;

1 1o afara intervalului mentionat mai sus, adici pn,tun peste pragul superior,
insa tranzactiil: Eniru acest :ip de proprietiti, in majoritate din cele in zone comerciale, iar
perioada de cx_unere la vénzare si marja de nﬂgocxe:c sunt marj.| Se antfmpeaza ca preturilor vor
aInal L urinatcarca perioada, la fel si numarul tranza ctnlor \

| I

ocailzare: foate utilitdtile si strada de asfalt; ; E

4 ar [ expusd pe piatd In vederea vanzari] ei, cu fespectarea conditiilor din
un inieres considerat scazut din partea potentialilor

¢ p.2id, aceasta ar suscita
o i % - p s A 3 : =i ] sl ol .
Sarfeuls e, sau pot 11 atragl In aria de piatd |definitd, numirul acestora fiind
|

iC ) b ) ‘
= QUCLALL PCLoaL Ll cumphrdtor Ssie, cel med probasil, “persoana fizica care doreste si locuiasca la

Top Sky Valuation: 0728.215.615
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4 Analiza ofertei competitive

anzare la - prefurh pe o piath data, Intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul de
prietdti ¢ © 0 fazi de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
ment, ant ovet sl un anumit loe indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

plats Imob L, oieria reprezintd numdru! dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
VAnZast sau Lo dnere o diterie prefusd, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd de timp. Existenta
plieriel pen ! proictare la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indics gradul

Ge-rarilate a acesiul L... Qe propliclate.

Cei care cumpard Casi de tip P destinatia rezidentiala sunt in general perspane fizice care doresc si
nvesteasca Intr-o alidl proprietate in vederea cresterii afacerii, care valjlud proprietdti similare ca
urimare a CI\LQ:‘;'L.';:E; unor gara 'lz-a JqﬂCai”:‘ | ! ‘
Din punct de vedere al investiiilor in proprieidti de tip rezidential‘e, dobéhzile ridicate influenteazi
piata imobiliard, ficAnd-o mai putin atractivd pentru investitii.
Oferta competitivd se referd la ,productia™ si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factori: importanti analizati: |
Disponibiliatea proprietati similare: scazut :
Disponibiliatea terenului ocupat: mediu :
Tendita pretu'-ui' in scadere '
Conditii si circumstante economice speciale

1tii po}mcb nemﬂulentabﬂe

|
|
4
|

o
s
(&)
'rl
':i
UC
€y
s B
g 3
o
@
©
£
fuz
ot
Ll
Q
oo
v
4]

tiv / \,gke"pemar} locale: dezavantajoase
wsl,onab litat=a de finantare /creditare: scazut (casa veche an 1930)

S Echilibrul pietei | |

|
tiald de proprietiti rezidentiale este relativ mica (;j‘}ia;é inactivé) se situeaza
, dar ea se manifesta In mica masura datorita pu{eru scazute de cumparare
ia Persomelor fizice. Piata este aproape de echilibru dar problema care
1t conditiile de finantare si rata dobanzii (foiarte ridicata in conditiile

| |

lereniele prezentate mai sus, evaluatorul &onsme{a ca piatd proprietatilor
pro ,:;;"LL:-.L | supusa evaluarii se caracterizeaza iprintr- yn nivel al cererii inferior

scea ce poate {1 numita o piatd a cumparatorului.
de Sazd (geioralf) a pietelor imobiliare este aceea in L“re cererea si oferta de
1L 2.la 1n echilibru. In momentul evaluarii CAr §1 p¢ termen scurt evaluatorul
atea ¢! tendinla pietel propr 1eiazil subiect astfel: ‘ |
14 de o cerere in crestere \

tiw e D0

: 5 G o | | TR
N sste insofitd de o ofertd relativ excedentard §i o crestere a
| |
S = Y . 3 1e ~ - .. d om x - A
“laid e cumpgtoaworain. : Delo O piatd in declin In care cumpiritorii sunt in avantaj ( atunci clnd
prefoiile Go pand sdic sCieay scizuate daiorid unul surplus de proprietdtl sau un numir redus de
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" Sz N1 : ] . In care vanzitorii (dezvoltatorii) de proprletan similar
disponibile | lnc oreturt mal mari decdt cele obtinute In perioada imediat precedents. O piatd in
care puiin wiciidl Cisponibile sunt solicitate la preturi predominante de citre mai mult

3.6 Cea mai bund utilizare (cmbu)

CEL i leare reprezintd alternativa de utilizare p proprietitii selectats din
Guisilie var >i00L¢ Care va constitul baza de pornire si va genera 1po*ezele de lucru necesare
slicarii me e evaiuare in capitolele urmatoare ale lucririi.

‘ i
| l |
Cewme o0 wiilizuce - este definita ca utilizarea rezonabild, probabild si legalii a unui teren

liver sait construii care este jizic posibild, Fusdameniaid adecvat, je:abziujmmczar Si are ca rezultar

ced midi mare vl

® cea 1 buind utilizare a terenului liber
o cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa 1ndep1}neasca patru criterii. Ea

l

Cea mai buni utilizare este analizata uzual in una din urmatoarelp situat 11
|
|

ie:
e permisibila legal

‘,:Jt

trebuie s

‘
e posibila fizic ; |
e fezabilid financiar ‘ \
e maxim productivd |
Tinand seama de aceste considerente cea mai buni utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit (intravilan) .

Sractic, adnd con de tipul constructilor §i dotarilor aferente proprietitii si de amplasarea
acestora, cez mal buni altzrnativé posibila pentru proprietitile analizate este cea de :
‘ l

_ . |
proprietats casa de tip P | |

2rin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. acLasta abordare.

¢ csie permmisiblia legal;
¢ indeplineste conditia de fizic posibila.
4 S

\

|

|
il Weducﬂvﬁ se refera la valoarea proprietitii imoblli‘are in conditiile celei mai
bune utilizar (destinatii),
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’ |

|
‘ .

Baza evaluirii roalizate In prezentul raport este valoarea de piatd asa cum au fost definite mai sus.

‘darea prin cost, abordarea prin venit si abordarea prin piati, asa cum

sunt definite ccestea in standar

dele de evaluare in vigoare. Valoarea de piatd nu include TVA.
, !
Pentru detesyl £ acesier uorl, tindnd cont de informatiile dispgnibile, pantitatea si calitatea lor a
fost aplicala L ; ! ‘ '.

|
I i
|
| |
‘ | ‘
|
\ \

Metoda costurilor unitare ci ermina costul pe unitate de suprafata sau de vL]um Metoda se bazeaza :
pe costurile cunoscute ale structurilor similare, ajustate in functie de conditiile pietei si diferentele
fizice. { ; ‘

o a0rdaic i./;".f! cOsl

Se utilizeaza costuri cunoscute ale unor structuri similare, costuri ajustate in functie de
conditiile pietei sau a unor eventuale diferente fizice.Pentru estimarea cosf‘-cului de nlocuire brut au
tost folosite date si informatii extrase din lucrarea ¢ Costuri de constructie - Cataloage “COSTURI
DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLAD,IRI REZIDENTMLE Editura
IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate prin
e TABELE CORECTATE CU INDICII 2019 - 2020 l"‘IJ\GDICJ@“ DE ACTUALIZARE
COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENT TALE,
Editura IROVAL (Corneliu Schiopu)” Procedura de evaluare © actn(ulul analizat, presupune
parcurgeres urmitoarelor etape:

— vaudarea datelor de evidentd contabila; ' ‘ :
I

— inspectia constructied;

—  evaluarea propriu-zisi. : | |

a) vulidarea datelor de evidentd contabild : |

Aceasta se face in scopul aprecierii corectitudinii reflectirii fin ev1den§a contabild a

elementelor pawimoniale UITAIE & ev aludrii impuse .Astfel, se poate staliuh misura in care datele

contabile reprezinti o relerinid obiectivd pentru evaluare. In cazul concret al constructiei analizate se
apreciazi ci ¢ fu Znfa ,U,LC,'J;L detinutd poate constitui referinté pentru evaluarea el.

l’/, 41, 3 const ‘,.";’I ‘ |

laspeciia consiructiel urmdreste doudl obiective gi anume: | |

— idenuficarec mijloacelor fixe ce fac obiectul evalurii; | ' | .

~ aprecierea individuald a gradului de uzurd fizicd si morala{ in Scopul fundamentarii
uasil, |

cehipe de evaluare. stucturatd dupa tehnologie a inspectat constructiile, constatirile echipei

1du-se cuantificate in prezentul volum. l |

5C0pLL ¢ alud wste swabilirea valorii de piata din cadrul prg prietagii imobiliare (in functie de

’Pprmic-'ez acwinuiatd) corespanzitodre lunii AUGUST 2019, Aphcarea acestel metode implicd

Sl rezullaieic analizel gésy

urmatorii pos i |
. Detenninwrea valorii de reconstructie | i |
ZSUILANCE GOP reclerii acumuiate I
Jewrminarea valeril rEmase actualizate a \,on:,utc‘;ulbrmrln sciderea deprecierii
Eg oy 1arca Qe recul ;‘uh(.; €.
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Deieriinarea valorii de reconstructie ' |

Valoaree e reconstructie - reprezinté costul estimat pentru a lconstrui la preturile curente de la

data evalui -l ¢ cople. o replicd exactd a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
cectudds planurl de  calitate §i manoperd, inglobidnd toate deficientele,

> 5! Geprecicrea cladirii evaluate. Pentru determinarea valorii unitare si totale a

<4l parcuns urmétoarele etape;

Lie ¢ se evaluesd

= doc t ¢ iocalul ce urmenzE a fi evaluar prin stabilirea caracteristicilor tehnico-
coastriict ‘
Few = fata loculu pim ufeawww de mésurftori pe teren si stabilirea
dogiiziler s e oreey, sabiliren stii] tehnice a clidirii §i a subansamblelor componente
! ‘ |
_— ‘ i
Me:ods ,. o ) J i ! _ '
.. ooodibiid cste metoda devizelor, in care se face un calcul ce reflectd cantitatea si
calitates. Ll coriuelos uilizate gi toate categoriile de manoperd necesard. Apoi se adaugi

cheltuiclile loreeie o profital ‘ J |

ratul imobiliar « intd suma de bani pelcare un promotor se agteapti si o
primeascd po.wo coawibupa sa la proiect. Diferenta dintre costuil total |al proprietitii (costul de
dezvoliare) si valoarea de piatd (valoarea proprietifii dupd terminare), reprezinti compensatia
i sl emer’ciza asociate dezvoltdrii.Aceastd metods este considerati cea mai
precisa dintre toaie metodele de evaluare cunoscute, deoarece este sustmuta de antemdsurdtori pentru
lucrdrile efectiv reali y cladire, are incadrdri pe articole silmple de deviz, pentru care, in
indicatoarele republicane de deviz, sunt stabilite consumuri specifice pentku materiale, manoperi si
utilaje pentru constructii. ‘

Cunoasterea prefurilor, fird TVA, pentru materiale, chirii ﬁaentru Liulaje 31 pentru manopera
orard aferentd unui salariu mediu din ramura constructiilor, detérmma costurile directe si, prin
recapitulatii, parte din costurile indirecte necesare executiei S] finalizarii lucrarllor pentru o
constructie. De muhe ori, devizele analitice pe categorii de lucrﬁrl sunt mtocﬁnte numai pentru
lucrérile de structurd (betoane si zidarii), pentru lucririle de ﬁmsaJ interior si exterior si separat
pentru instalatille functionale electrice, sanitare, de incélzire si ventilagii. Valorile finale ale acestor
de1ze corectats | gun addugarea cheltuielilor mchrecte vor putea fi corectate mai ugor pentru analiza

{lind duratele d iferite de viatd ale materialelor folosite. Deci si uzura fizica (apreciati

Promoloruill geniryu risc

=1
1
f
O

175)

va {1 diferits. [nsumarea valorilor ramase, dupi diminuares procentuala a devizelor
(corcspunzitor Lzurii), va 11 consideratd ca valoarea rimasi actualizati, ‘ =

| \ |

: | '
2. Estimarec deprecierii acumulate .

| |

. 3 % | |
Jeprecierea - repreziatd o pierdere de valoare fatd de costul de retonstru,cme ce poate apare
din cauze f[izice, lunclionale sau externe. | a
deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Ppn aceasti mehtoda se analizeazd
separat flecarc cauzd a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeazd o sumi globala. Principalele
tipuri de deumh;le carc pot alecia o cladire si cu care opereaza aceasti metpda sun;[t:
- uzwa fizics latd de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestini, defecte de structurd, etc.
¢ daid de demodarea, neadecvarea sau sypradimensionarea clidirii

Estimarea

din punct c¢ vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si edhipame ntelor atasate.
- gepracicce ¢l cauze exierne - se datoreazd unor factori externi proprigtitii imobiliare cum ar fi
modificares cererll, utilizarea proprietitii, amplasarea in zoni, urbanismbul, finantarea, etc.
in situggia g V JAn UL-i are care jace obiectul prezentel evaludri a fo§t determinati doar
una din upusiic Ze depreciere care afecteazd valoarea sa usp&_t" uzura| fizicd, Icelelal*ﬁl tipuri de
depreciere newtzctand clidirile analizate. i
|
LAY CE AU Ladice |

|

|
i
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-0 : -2 rZmasd prin diminuvarea valotii de 1econstiuctie cu pietdetea de valoare
7 ice - stabliii de normativul P135/1999 si pe baza observat1110r| efectuate de cétre
i1 ceea ce gLe starea actuald a constructiei.
tali neadecva L unctionale

J

i
T
L

:um‘giomie nerecuperabile la corstructii| datorate caracteristicilor

- o ne datorate localizarilor si vecinatatilor care diferd de
cele stands G ¢ ee s¢ in fisele tehnice de evaluare.
‘ |
construiiie; prin metoda costurilor ‘ ‘
. \
crza deprecier fizice, deprecierii xLlnLthualéE si depremerea din cauze
exwerne, diil ea riocdite, rezuitand valoarea patrimoniala ramiasa o,(,tqa aa cénstructlei

| i
J |
|

e se gasesc fiseie de cvaluarg unde, sunt detaliate calculele

Abordarea prin piatd ‘ |

. | | ‘
Metoda comparatiei | I

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparatlva estlmeyrea valprii de piatd se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietdti similare si comparand aceste proprietati cu cea care trebuie
evaluatd. Diferifi parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehni'ci comparative, cum ar fi
metoda Lompdmum directe ce oferd un model determinist pentru corjecplle ce trebune fiacute preturilor
de vinzare 2 ~roprietEitilor comparabile. | .

Premiza "naju.i 2 imetodel este aceea ¢ valoarea de piatd a unei prbprieté‘pi imobiﬁiare este in relatie
irectd cu preturile unor proprietdfi competitive si comparabile. Analiza cpmparapva se bazeazd pe
asemindrile 5! L.irelsr:;w intre proprietati si tranzactii, care lnﬂuen‘;eaza Valoaiea

¥

L..

Este 0 metodd globald care uphua informatiile culese wfnarmd raporml cerejre ofertd pe piata
imobiliar, _'ef‘.f‘.-.iw i1 mass-media sau alte surse de informare. , ‘ w
PR

Meroda dz, de reguls, indicatii de prim# mén3, referitoare la| 'valoaréa de ﬂ)izﬂ;ﬁ in evaluarea
proprietdfilor imobiliare ce nu sunt cumpirate pentru caracteristicile lor de a produce venituri

(locuingd peniru propristar). | 1 |
Metoda comperajiei directe esie aplicabild la toate tipurile de proprieti;i imobiliare cind existd
suficiente ‘;,“._...',.__ cente, cu date sigure care s indice caxactenstlclle valorii sau tendintele de pe

I mietode! cox uparat.e. cirecte sunt generate de schimbiri ale 1Jmediului economic
foule mediulul economic sau ale legislatiei ce | 1nﬂuen;eazé n‘umérul de vénziri

recente comparenile pot fic condigiile i costul finantirii, u.ﬂa;la,,bchrnq“rea legu impozitului pe

profit, a reglesen i@ L.u; de urbanism, resuiectii adminisatrtive de comtrmre]sau dezvoltare a

i - . SR |
parasiructuris. | |

F . |4 3 . A
Mietoda compzralilo: > constitiie o parte esentiaid a p'oiesum de evaluare, chiar cénd
aplicabiiitatea & zste i. De multz ori datele necesare in| aphcafc dltoﬂ metode (rata de
caplializare, wzi furcilonald) se obtin printe-o tehnicd de analizi cq}mpalu@;va.

Top Sky Valuatian: 0728;.215.615
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1iosunt, In general, cele legate de publicitatea 1mbblharq pubhqa;nle periodice cu
| discutiile cu pértile In tranzactie. Informatiile din surse terte trebuie analizate cu

=ctiviiatea necesari.

datele de piaif. odatd adunate §i analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri,

iea [T 10 [uvoared unel anumile parli implicale in tranzactiile imobiliare gi nu

din care cea mai

colsnuitd ests cralarea 1awr-o orild de date. Fiecare diferentd importantd iptre praprietatea analizatd
] prict? voarebils ce ar putea influenta valearea este un elempnt de |comparare ce are

teazi p‘LllL“.. toale sau lnitare

Zlapele par rzglicares shetddel con AW-;.NIH directe suni:

| |
It Lqu;ac;u de  prog

=L elOSEal 8¢ o Lol Meres | Hiormng L 0L dCSs
el bl | ‘
; i | |

. . " . .
~towye ploelaborarea unel analize comparative pe‘uecare

EORIHAnENI prictiyll inmobiliave definite In scopul comparatie]l. Aieg%_ua lor
; S |

3. Este uul dmé sunt suﬁmente date sa se wfaca an

3y aria‘;ii ale prefuri ilor platite pe piata imobiliari. | !
. \
de comparatie de bazi sunt: ‘ t

ale proprietitilor

rietdfi imobiliarc

criteriu;

colpragie pend. ajustarea adecvatd a pretul(l de vénzare a fiecdrei

Leoul exprimat fuiciie de niste criterii de compmatm adecvate, adici niste

depinde de scopul

=a Inai multor criteril de comparaiie pot duce la rezultate .diferite si evaluatorul trebuie sa
| 5% explice diferentele. Acest lucru il va ajuta s aleagi cele mai adecvate criterii de

alize statistice, pe

i caractemstm ale proprietégilor 51\tranzactnlor imobiliare care au

Dx pturile dr. yroprietate transmise — evaluatorul determind daca‘ tranzactiile sunt echivalente cu

transmiteres totalitatii drepturilor{clauze de restrictii, alte forme de constrangeri, ett).
Conditiile de {inantare — COLW.nle sunt ficute pentru situatii in care cump@ratoru] obgine din partea

vanzitorulul o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

—~

vanzatorului; |

Conditii de vénzare — corectiile pentru conditiile speciale reﬂecﬂa motwa’ga cumpdrdtorului si a

Conditiile pietei — \,orecmlp se referd la modificirile pietei ce au aparut mne momentele diferite in

timp la care s-au rsalizat tranzactiile; L
Lecalizarsa — ajustirile se fac atunci cénd caracteristicile de amplas re ale Lroprier

zle ale proprictiiii evaluate; i

le — core
terenului, auaciivitates, conditiile de mediu ‘

Laracierisiiciic econ

cmlce — ajustdrile se referd la atribute ale proprleta;n imobil

r

conditii:e de Inchiriere, daws sxpirdirii contractului de Inchiriere, opulumle ée reinn

are 4 unci proprieidii imobiliare comparabile si utilizarea proprietsiii eva

uantificare a conditiilor se claaifca in d0ua cate gorii:
. de date, anaiiza statisticd, analiza graﬁua analiza

COSLULLST, &0 123 BavelorNSSC LAUare;

v

1
|

relutive, analiza clasamentului; interviuri pgrsonale.

atilor comparabile

ctiile se refeiﬂ la diferente in utlhtatea func;iomalﬁ, dimensiunile

are care afecteazi

prefitel net cheliaiell de exploatare, calitatea managementului, strugtura chiriagilor, nivelul chirdilor,

oire si clauzele de

L ke . . oo b s 2 . .
cvawbatorul trebuie si evidentieze orice diferentd intre ut111za1'ea existentd sau cea mai

luate;

componente nun-imobiliare ale valorii — cuprind elemente care I}FJ constituie parti ale proprietitii

evolutiei, analiza

Ton Sky Valuatign: 0728




ihdnd cont de sropriciatii imobiliare evaluate, la aplicarea me"codei cdmpara;!ﬁilor directe asupra
prietd ' va 2a analiza pe perechi de date si analiza comparativa. '
Analiza pe perechl de date este un proces n care doud sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru
_ i e privind mirimea corectiei ce se refers la o singun caracteristica.
Analiza co ative este termenul wnerﬁ] folosit pennu aid a,ntlﬁca procesul ce ut‘lhzeazé fie analiza
pe Sl . 3. aneliia comaparatitlor relative. Procesul analitie are patru etape:
alie ce atecteazs valoarea tipuluj de projarietate evaluatéd;
ropriediti comparabile cu cele ale proprietdtii evaluate si

TSV @EVAUARI & CONSULTANTA | Rflpart de évaluare casa

EpETIerEl : sotou Decare elemeznd Je comparatie (cantitativ gi calizativ)y
; 6l - el c pemru flecars franzactieforertd comparablild si a;plicarea €l asupra

proprietitilor pampalrabile u;[u L,CLate sau clasificate si
vuiori rezultatd. ‘ |

- apiici u'anz;ic;ilor."ofen“ior comparabile, fie ca

Corectia procentuald este wiil lizata p-nujh reflecta modificérile in

de localizare. Corectia se face asupra pretuluil tranzactiei/ofertei

vomparubl sodjllee 3 estimarea alorii proprietiyil evajuate, :levalec.t doar acesta este

celeuleaza . unidi menetare ce [se adufa sau se scade la preful

VB S s c e casiznre Shimilare pensu case fora teren in mediv runal,

Abordarea prin venit.

Valoarea de rentabilitate a proprietitilor imobiliare a\ fost deterrmﬁata prin metoda
capitalizirii directe (capitalizirii profitului). Esenta acestei metode derwa din teoria utilititii, care
conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietiti) cumpirat(e) nymai i misura in care
cumpdéritorul (investitorul) realizeazi o satisfactie din achizitia respectivé. !
In cazul propriettii, aceastd satisfactie se reflecti prin cistigurile vptoare realizabile din exploatarea
obiectului proprietitii. . !

! ‘

Capitalizarea directd este o metodd folositd pentru transformarea niyelului estimat al
venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietitii. Transformarea se poate face fie prin
divizarea castigului estimat printr-o ratd de capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-
un factor cozespunzitor de multiplicare (inversul ratei de capitalizare). i

' 1
1 |
Procedura ce evaluare are 6 etape: ' |
a) estimearea veniiuiul br ut an nual p\,nuu proprietatea imobiliard datd, adicd a cantitatii, calitatii si
J |
|

C.\.;‘_“B‘ VEET

] STETM T A PSS
o) determinarea

L) CSuaivae v DL (vellil OfLL giecilV) Cu Irelauas
DL =N B =4 = P+ 4 1
2 |

unde P;-— 5::1::‘;:eri din neinchiriere ! .
Py = pierderi dm nepiata si/sau Intdrzieri la plata Cp . %
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d) determin: 'WE (venit net efectiv) cu relatia: |

o
E =VBE - (L, T\.,-,#-C) | l [
|
|

Cr— e riabile !
# I :':’ "lpl‘fm( ‘
e) estimare :i de alizare ¢, cu relatia:
|
V \'E ‘
- rel . ' ‘
din date rece viaif o’z unor proprietdti imobiliare comparabile cu cka evaluati.
T) estimare il V a proprietitil imobiliare evaluate, cu relatia:
A ; 1
|
VNE | ;
7] ‘ | i
|
¢ |
cut enua! reproduetibil (Vbp — venit brut potenp%ll) poate fi detf%rminat fie pornind
ds la anali e rivelulul 3! structuril veniturilor obiectivului evaluat fie identificAndu-1 cu asa
numita capacis eneficiard (CB), definitd prin veniturile pe dare le peate enera proprietatea
peniru furnizc coitelull’ permanent pus la dispozitie. In cadril raportului de evaluare pentru
determina: g Hiza f elul mediu al chiriei pe carz o percepe piata proprieté’;ilor similare.
Ra s gt ding ¢ reprezinii r 1&1 dinwre castig ;1 Vaioafe sie jte un divizor prin
Ui venit se wanstormé In capital, WJPWJ\ valoare a LNE‘,S*F‘QEI indiferent de
topma In Ccars uceisie @ rzalizatd (cumpirarea unel Intreprinderi, achizitignarea de actiuni,
plasamen P m“ moo‘,lar, ete.). Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui

e ¢ numai in cazul 1a care venitul net est¢ de fo#ma unei anuitagi (marimi
egale anua.c). .

renjatd de mai mulgi faciori printre care garaciu]r de nsc atitudinile pietei fatd de
evolugia inflaticl In viitor, ratele de fructificare asteptate pentru mvestlui alternative, randamentul
realizat In trecut de proprietati :,imilare, cerere si oferta de bani si de capital, nivelyrile de impozitare,
etc. Col JFOUH lireraturii de specialitate, n cazu! in care se capitalizeazd un profit constant, atét profitul
cat si rata de capitalizare trebuie exprimate in termeni reali (fard includerea efectelqr inflatiei).

|

Nu s-au gasii oferie de inchiviere similare pentru case in mediu rurdl.,

Top Sky Valuation: 0728.215.615




|
|
TSV @EVAUARI & CONSULTANTA . Raport de evaluare casa

5.1 Rezultatele evaludrii

In urma aplicar’l metodelor ce evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute urmatoarele valori:

Npcetieine

. !
Valoare nronrietate casa tip P 1.020 4830 | | | 1.020 4.830

|
F %
r ,
'

. N | i
5.2 Reconciliere rezultate ale evaludrii. Opinia evaluatorului
} :

Criteriile prin cure se analizeazi ueccnmhfw &) rezultatzle abordarﬁlor pemm a selecta valoarea de

A

VGl or estimaie In cadrul abordarilor sunt:
general In zona de influentd a proprietatii exis_téi suficiente tranzactii cu bunuri
returitor de tranzactionare in general se formea,zé urmérind ofertele de vanzare
le situatiile de 1 -r-‘-frieri' adecvarea unei abordéri su in ca ru! ei 2 unei metode sau
estiniure & valoil, este frecvent corelatd cu tipul de proprietate si cu vighilitateg acesteia; in
¢ poate concluziona ¢2 abordarea prin piatd este cea mai aEiecvat pentrubunul evaluat;

siaza i informatiile despre ranzactii cu proprietiti comparabile gunt mediatizate cu
- de detaliere, astfzl incat conferd o mai bund acuratete si se conformeazi modelului
} f1l, metoda are un grad bun de incredere; |
Cantitatea de informatii: In cadrul abordaril prin comparaie au fost identificate] suficiente date de
piat, informatiile cnspombﬂe despre chirii sunt abundente si din surse crcd1blle

acest caz s

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea 1 etodelor de gvaluare, relevanta
acestora si info .;iile de platd care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte|scopul evaluarii si
caracteristicile casel, aflat in proprietatea Comuna Dudestii Nol, la 23. 08 201‘2 este in opinia
evaluatorului de:

Valoarea de piatid Casd detipP = 1.b20 E{lro
- |

Valoarea de piatd Casi detipP = 4 830 ‘el

Argumentele care au stat la baza elaborfirii acestei opinii precum: 41 c:(,nbh,,erentele privind valoarea
sunt: |
- valoarea a {ost exprimaté tindnd seama exclusiv de 1potezele 1potezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul rapait, 1
- valoarea nu tine seama de responsabilitﬁtile de mediu; 1
- evaluarca este ¢ opiniz asupra unei valori; : 1
- valoarea nu include T.V.A. ! }

Raperul a fost o iUl pe baza swandardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru
recomandate de catre ANCZYV AR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Auto1ilzat1 din Roménia).

u
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0. ANEXE SIDOCUMENTLE 1

j
|
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| | |
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o

- TY » e . ! | . ! e e
Anexanr.! —Harta de localizare si identificare a proprietati
| | |

Goo-_:}ie Earth
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Speciliviitic

g~
e
=

4830 1.020 4.830

| _ |
Curs valutar = 47216 lei

Top Sky Valuation: 0728.215.615
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Anexa nr.2.2. — Abordarea prin cost
TABEL PENTRU CALCULUL COSTULUI DE NOU AL UNEI CLADIR! REZIDENTIALE CLADIRE DIN PAIANTA

ADRESA CLADIRI: Dudestii Nai, str. Postei, nr. 566
PROPRIETAR: COMUNA DUDESTIL NOL
casi - CLADIRE TIP P
Se parter(MPj= 35

Sde MP = 38

CATALOG-COSTURI DE RECONSTRUCTIE, COSTURI DE INLOCUIRE-CLADIRI REZIDENTIALE-ROVAL 2016

EUNDATIISES (RIGTURA ol &
s | _ i - UM Cantitatea (0) CQ?Iteti)oml Corectie distanta (1) fdrecle ;;anopera Cost d(ie ey G
o | Desana ! g ceisian (leifUN) ( i)
| A B C=AxB D E F=CxDxE
| | \mp 35 801 28.364,34 1,000 1,0000 28.364
! { [ 28,364

COST [ MP{INGLUSY 19% =

FINIS AT it L 1 [T,
" el 4 o R AR WP T -
Cast total S " Corectie manocperd| Cost de nou (3)
o iata i
3 r 3 Simbe! subeisiam | . ey Gomcasistng (1) @ i le
i = | B C=AxB i} E | F=CxDxE
_ - P
i, |itme I a5 | 625 22.148,13 1,000 1,0000 22,148

p— TR R GRS 2
e i g TR - iy e
‘Cost unitar ingexat 3 s
U Canttatea ) Fa o | | Corectie distantd (1) Curscye:;anopera ot ciir;nu @&
3 (leifUiz) ’ | { Ve
Al B c=AxB | o E F=CXDAE
L | | | §
T T ; .
| F ‘mp | 35 75 < 2.556,50 | 1,000 1,0000 | 2.657
] I | ) |

Tabel centralizator pentru analiza depreciarii fizice a cladirii rezidentiale

An PIF=1830 Sdc (mp) =§35 | Curs valutar= 4,7218 lei
[ Nr | [ Costas |Vrdfea] oo ramasa (1)
B |Denurnire subsistem B (0) i
G | nou {lei) i, (ley
()
1 Inirastructura si suprastructura 28.354 85% 4.285
Z Firisaj 22.148 85% 3.322
= Instalatii electrica 2.657 85%
T tdernteu TVA (i) 53.169
ost d& nou cu TVA (Leiimp) I Mﬁ__
1 de nou férd TVA 19%iLz2) 44,680
.281 i

(b 67021 LE!w 2% = i) 4.825|lci
| .020]euro

i T30 lei

__ 1.0%0euro
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