ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 75 din 29.08.2019

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 400050 Dudestii Noi
lui Nicolae BILC

Avand in vedere notificarea nr.5397/09.08.2019 si cererea Iui Nicolae BILC,
inregistrata cu nr.5278/13.08.2019, si Contractul de concesiune nr.6020/2007, raportul
de evaluare a ing.autorizat ANEVAR nr.legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea nr.91 din
10.07.2019.

in temeiul prevederilor Hotararii Consiliului Local (H.C.L.) nr. 59/2005 privind
stabilirea criteriilor de departajare in vederea atribuirii de terenuri tinerilor pentru
construirea unei locuinte conform Legii 15/2003, cu modificarile si completarile ulterioare,
ale H.C.L. nr. 127/2007 privind atribuirea atribuirea de terenuri tinerilor pana in 35 ani,
conform Legii nr. 15/2003 si ale H.C.L. nr. 41/2012 privind modificarea pretului minim
pentru vanzarea terenurilor din intravilanul comunei Dudestii Noi si care fac parte din
patrimoniul privat al comunei, H.C.L.nr.70/2019 privind aprobarea vanzarii terenurilor
inscrise in C.F. nr. 401372, C.F. nr. 402035, C.F. nr. 400050, respectiv C.F. nr. 400855
din domeniul privat al comunei Dudestii Noi

ludnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr. 5623/2019, calitate acordata de prevederile art. 136 alin. (1) din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr.5622/2019, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. b) din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

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

d) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de hotarare
in conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. §7/2019 privind Codul administrativ, respectiv cu cele ale art. 9 din
Regulamentul propriu cuprinzand masurile metodologice, organizatorice, termenele si
circulatia proiectelor de hotarari ale consiliului local aprobat prin Hotararea Consiliului
Local al Comunei Dudestii Noi. nr. 53 din 19 noiembrie 2012,

avand la baza prevederile art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b), respectiv cele ale art.
139 alin. (2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,

in temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare.
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Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea catre Nicolae BILC, denumit in continuare cumparator, a
terenului proprietatea privata a comunei Dudestii Noi situat in comuna Dudestii Noi la adresa
str.Salcamilor, nr.7, inscris in C.F. nr. 400050 Dudestii Noi, nr. cadastral 400050 avand o suprafata
de 600 m?, la pretul recomandat in urma raportului de evaluare nr. 91 din 10.07.2019 pe care
Consiliul Local il insuseste si care face parte integranta din prezenta hotarare, respectiv de 9.359
lei+ T.V.A.

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

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

(4) Dupa achitarea de catre cumparatori a unui avans de 25% si stabilirea graficului de plata
al ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului de vanzare-cumparare in forma
autentica la notar.

(5) Contractul de concesiune nr.6020/2007 se considera reziliat de drept ca fiind fara obiect
incepand cu data semnarii la notar a contractului de vanzare-cumparare pentru terenul ce face
obiectul prezentei hotarari.

Art. 2. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparator a ratei lunare scadente la ultima
zi afiecarei 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. - Pretul de vanzare va include pe langa suma rezultata din raportul de evaluare si
costurile aferente realizarii transferului de proprietate, taxe notariale, taxe de timbru si alte taxe,
inclusiv contravaloarea raportului de evaluare.

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

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

Art. 6. - Prin intermediul secretarului comunei prezenta hotarare se comunicad in mod
obligatoriu, in termenul prevazut de lege, primarului comunei Dudestii Noi, Compartimentului
de contabilitate si control intern din cadrul Priméariei comunei Dudestii Noi, prefectului judetului
Timis, lui Nicolae BILC, se aduce la cunostinta publica prin afisare, precum si prin publicarea pe
pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.

PRESEDINTELE DE SEDINTA,

R . T—

CarmentLivia SIMINIC

Contrasemneaza pentru legalitate:

......
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Hotararea Consiliului Local a fost adoptata=e:

abtinere din totalul de 11 consilieri prezenti.
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Raport de evaluare
el

10.07.2019

Ing: Suteu Vasile Mircea Nr. Legitimatie: 16475




1.INTRODl?CERE

1.1.Sinteza raportului

Obiectul evaluirii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietétii imobiliare:

> Tip teren construit situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi. str. Salcamilor. nr.7,
descriere conform CF 400050 Dudestii Noi, Nr.cadastral: 400050, categoria de folosinta
: Curti — constructii.
Acces: asfaltat — Str.Salcamilor ( 20.0 m)

> Suprafata: 600.0 mp

> Proprietar: Comuna Dudestii Noi, domeniu privat. in administrarea operativa a.:
Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi.
> Drept de folosinta gratuita asupra 300 mp si drept de concesionare asupra 300 mp pe

durata existentei constructiilor in fav.: Bilc Nicolae.

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada
10.07.2019 - 11.07.2019

Data inspectiei/viziondrii: 10.07.2019

Data evaluérii: 10.07.2019

Data raportului: 11.07.2019

Curs valutar valabil: 1| EURO=4,7269 lei (10.07.2019)
Scopul raportului de evaluare: informare

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

Nr.crt. Metodi de evaluare Valoare (Euro) Valoare(lei)
CF 400050 Extractia de pe piata 1.980 9.359

3,3 EUR/mp
V =1.980 Euro echivalent 9.359 lei

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

Ing.Suteu Vasile Mircea S.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPL, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR 135/1688/2003
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1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca
afirmatiile prezentate §i susfinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea,
certific ¢4 analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ci nu am niciun interes
prezent sau viitor privind proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de
evaluare §i niciun interes sau influent legatd de pirtile implicate.

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

Proprietatea imobiliard descrisi Tn prezentul Raport de Evaluare a fost inspectatd
personal de citre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd
semnificativé din partea nici unei alte persoane.

Prezentul Raport de Evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat de cdtre un evaluator autorizat care detine specializarea
Verificarea Evaluarii ,,VE”, dovediti cu parafa de verificator cu specializarea EPL,

La data elabordrii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care semneazi mai jos
este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald
continud al ANEVAR si are competente necesare Intocmirii acestui Raport de Evaluare.

Rt
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Ing.Suteu Vasile Mircea = =
2 Legithnatia By,

Evaluator autorizat EP, leg. Nr.16475
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)ldentificarea si competenta evaluatorului

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

* Evaluatorul posedi cunostintele si experienta necesara realizarii acestui raport.

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

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

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

2.(b)Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati
e Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Bilc Nicolae.
e Utilizatorul desemnat al acestei lucrari este clientul precum si Comuna Dudestii Noi
prin Consiliul Local Dudestii Noi.

2.(c)Scopul evaluirii - INFORMARE
e Evaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile si asistenta necesare in
eventualitatea tranzactionarii proprietatii.

2.(d)Identificarea proprietitii evaluate
e Proprietatea evaluata : teren intravilan, situat in zona de N - E a localitatii Dudestii
Noi, cod postal 307041, Str. Salcamilor, nr.7.

Google Earth




2.(e)Tipul valorii

@

Tipul valorii estimate este valoarea de piati.

Valoarea de piad este suma estimatd peniru care un activ sau o datorie ar puea fi
schimbattdila data evaluarii,inire un cumpdrdtor hotdrdt i un vdnzdior hotdrdt, intr-o
iranzaciie nepdriinitoare. dupd un marketing adecvat 3i in care parjile au actionat fiecare
in cunostingé de cauzd, prudent si fiiva constidngere.(Definitic conformStandardului de
evaluare a bunurilor ANEVAR 2018-SEV100-Cadru generai si SEV 104-Tipuri ale
valorii).

2.(D)bata cvaluarii

L4

L4

Acest raport de evaluare a fost realizat n perioada 10.07.2019 — 11.07.2019.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd ta data de 10.07.2019 si a constat in identificarea,
vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.

Data evaluarii este 10.07.2019.

Data raportului: 11.07.2019

2.(g)Documentarea necesard pentru efectuarea evaluidrii

a

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

Nu au existat restrictil sau limitari referitoare la inspectia. documentarea si analizele
necesare pentru scopul evaluérii.

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

-]

Extras CF-Anexa ar.1

Site-uri de specialitate sursa INTERNET:

wwiy imobiliare.ro, www.romimo.ro.ww,publi24.ro

Site-ul oficial al Primériei Dudestii Noi

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

2.()Ipoteze si ipoteze speciale

-

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

Dreptul de proprietate cste considerat valabil si marketabil.

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

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

acordd garantii asupra acuratetii lor.

Se presupunc ¢ii proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de
zonare §i utilizare.

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaluiiri au stat la baza
seleetdirii metodelor de evaluare folosite si a modalititii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabili a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate.

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

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




e Din informatiile detinure de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarii
constructiei existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind existenfa unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazii valoarea proprietitii evaluate sau
valoarea proprietifilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinii de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care s indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase §i nici nu a efectuat investigafii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate Tn ipoteza ci nu existd asa ceva. Dacii se va stabili ulterior ¢d existd
contamindiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

e Evaluatorul consider ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluiri

® Valoarea de piatd estimati este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de piaa
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunziitoare la un alt

moment
- e  S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
( modificiri care pot s apara 1n perioada urmitoare
Ipoteze speciale
LI 11
2.(j)Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
* Opinia evaluatorului trebuie analizatid in contextul economic general ¢ind are loc
operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul
prezentului raport. Dacé acestea se modifici in viitor evaluatorul nu este responsabil
decat In limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.
e Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si a utilizatorului desmnat . Nu se acceptd nici o responsabilitate daci este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanti.
» Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare.
( ) 2.(k)Declararea conformititii evaluiirii cu SEV (Standardele de Evaluare ANEVAR)

s Acest raport de evaluare este realizat In conformitate ¢u Standardele de cvaluare a
bunurilor ANEVAR-2018 gi anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referin{3 ai evaludrii

SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale valorii

SEV230-Drepturi asupta proprietatii imobiliare

GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

ANANENENENENEN



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

2.(m)Moneda valorii definite.Modalititi de plata
e Valoarea estimati in acest raport este valoarea de piata, exprimati in euro. convertita
in lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale.impozit pe tranzactie etc.).Cursul de
schimb considerat este 4.7269 lei/| EUR, cursul BNR la 10.07.2019.
o Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se referi la plata cash/integrald in momentul
transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

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

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

Comuna Dudestii Noi este situata in Cimpia de Vest a Banatului, la o distanta de 13,5 km de
Timisoara, oras-resedintd al judetului Timis. Localitatea se invecineazd la Vest cu
Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandrei si Timisoara, iar la
Sud - cu Sacdlaz. Legaturile sunt asigurate prin drumurile comunale si calea feratd Timisoara-
Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-
Cenad-frontierd Ungaria.

3.2. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.
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Proprietatea evaluati este
postal 307041.

v" Proprietar: Comuna Dudestii Noi. domeniu privat cu drept de administare

operativa in fav. Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi

v Drept de proprietate inscris in CF 400050 Dudestii Noi -Anexa nr.1

v" Nr.Cadastral: 400050
Proprietatea evaluata : teren construit, cu suprafata de 600 m.p , de forma regulata, cu front
stradal : 20,0 m (la Str. Salcamilor)
Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Timisoara. de pe Calea Timisoarei —
dreapta Calea Sanandreiului, stanga Str. Paduricii. apoi ultima strada la dreapta: Str.
Salcamilor - drum public asfaltat.
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

- retea de energie electrica ; retea de alimentare cu apa

Constructii existente pe teren: casa P+M. zidarie din carimida. cu plansee din beton,
sarpanta de lemn si invelitoare din tigla, tamplarie PVC cu geam termopan, Sc = 99 mp, Scd
=212 mp

Proprietar asupra constructiilor : Bile Nicolae.

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietati sunt cele aplicate pe intreg teritoriul
Romdniei si sunt reglementate, atat pentru persoane fizice cét si pentru persoane juridice

4. ANALIZA PIETE]

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

Piata imobiliara este reprezentata de un grup de persoane sau firme care se afla in contact unii
cu altii in scopul de a electua tranzactii imobiliare.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sdu este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numarul de vanzitori si cumpdratori care actioneazi
nu este mare, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitda o putere mare de



cumpdrare, ceea ce face ca aceste pieie si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sd
fie influenfate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobdndit, marimea
avansului de plati, dobdnzile etc.

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

2.Caracteristicile proprietitii imobiliare:suprafata teren: 600 mp

3.Aria pietei

Aria de piati este delimitarea geograficd sau de localizare a pietei pentru o categorie specificd
de proprietati imobiliare si anume zona in care proprictati imobiliare comparabile sau similare
pot concura eficient cu proprietatea imobiliard subiect , in mintea cumpéritorilor probabili
say potentiali si a utilizatorilor.

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

Concluzie:

In cazul proprietatii evaluate, piata imobiliars specificd este piata proprietatilor imobiliare de
tip teren construit, suprafata aproximativ 500 - 1000 m.p., situate in comuna Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabili)

Cererea reflectd nevoile,dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor.Analiza
cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potengiali.

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

4.2.Analiza ofertei

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

Aria pietei

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

1 continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate.

Comp. | Localitate Descriere _ Suprafata Pret(Euro)
' teren(mp)

Cl1 Dudestii Noi | Teren cu casa P 822 93.000

C2 Dudestii Noi | Teren cu casa PAHM | 600 70.000

C3 Dudestii Noi | ‘['eren cucasa P+M | 1.000 6'7.900




https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa/anunt/casa-dudestii-
n0i/4651g226dee7791ge6hlge3dfh5g1731.html

publi- '.ro & Contimeu # Facrte @8 o Gratwa 7 Ace (I8 |
Fubiddro Arurntur: mobikae Do vanzava Case ¢ vanzare
?asa dudestii n:i $5 000 EUR 8747412830
Tumes Dudests M VT p2 Nia

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Stadiul constructiei Stadiul constructiei Suprafata terenului 822.0 m?
Suprafata utila 300.0 m2 Suprafata construita 3640 m2
Numar camere 4 Numar bai 2
Anul constructiei 2010 Incalzire altele
Structura de rezistenta Selecteaza Invelitoare acoperis Selecteaza

Descriere Imobiliare

EXCLUSIVITATE. AGENTIE IMOBILIARE SC ANCA BEST IMOBILIARE SRL Va ofera casa parter de vanzare, Dudestii Noi,

pozitie excelenta pe strada principala langa Rus Savitar Zona linistita si ingrijita. la doar 10 minute de Timisoara. 15 minute de centrele comerciale
Hornbach, Auchan, Decathlon

Teren de 822mp dotat cu toate ulilitatile necesare. apa. curent, canalizare, retea internet Digi in zona

Casa se vinde la rosu, intabulata cu inchideri termopan si invelitoars tigla ceramica bramac de calltate superioara

Starea constructiei se prezinta excelent, ca urmare atentiei sporite acordate in limpul santierului detalilor de executie

Suptafata construlla a casel este J64mp. lar cea utlla de 40Ump. st este compusa din uimatoarele spatil. 3 dormitoate {unul matimonlal)

2 dressing-uri 2 bal, living, sufragerie si bucatarie open space, camara, spatiu tehnic spalatorie garaj dublu si o terasa acoperita genercasa
Suprafetele si organizarea spaliala a constructiei s-ar preta si unsi gradinite sau unui azil de batrani

Prel 95.000 euro negociabil

Ml dadalll mm asiass raonlvan 2o

l'eren cu suprafata de 822 mp cu casa la rosu in regim de inaltime P, suprafata construita 360
mp, utilitati: curent, apa. Pret: 95.000 Euro negociabil
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa/anunt/proprietar-vand-casa-
noua-in-dudestii-noi/8514f0e548197¢ef1348d33139d0963d.html

Pub”-“ Wro & Contul meu o Favonte @ Lovrare Gratuta T Ajutor

Q745577733

W Mesy % Faokria

Proprietar vand casa noua in dudestii noi 70 000 EUR

@ Tms Dudesta v @ Ve pahama

& \Viualiran 390

A REroncaza

Irina
L Telet §
vez! 1t anuntirie

Distribuie anuntui pe

0000

Specificatii
Stadiul constructiel Gri Suprafata terenului £00.0 m*
Suprafata utila 150,0 m* Suprafata censtruita 150.0 m?
Numar camere 4 Numar bai 2
Incalzire incalzire centralizata Numar nivele 2

Descriere Imobiliare

Vand casa in Dudestil Not in zona rezidentiala, cardmida, p+m, dar € loculbila imediat, avand loale utilit{ile ( nu gaz), parler- living, dormilor, Laie,
bucatdrie (finisala), mansarda- dormitoare, baie. terasd ( ne finisata). Teren 600mp, casa 150mp. Fret. /O D00euro. 1e107455771 1733

Vezi detalii pe wavw romimo fo

Teren de 600 mp cu casa in regim de inaltime P+M., Scd =230 mp. Pret: 70.000 Euro
negociabil.
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- https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa-la-tara/anunt/casa-p-m-
constructie-noua/780964757d6e6350.htm]|

pub"' o & Contulmeu  Favorite o Lvrare Gratuta 7 Ajutor g&m biéﬂﬁ%
:?.asa p+m const:uciie noua 67 900 EUR 0721545380
Tures, Dudests Hos Ve e hana
- ey N Fackena

adi

Veedl loate snuriuie

Distribuie anuntul pe

000

Teren de 1000 mp cu casa in regim de inaltime P+M, finalizata, Scd =150 mp, cu tamplarie
tip PVC cu geam termopan. Pret:67.900 Euro negociabil.

4.3.Analiza echilibrului pietei

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

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfurirestrangeri si epuizare. Ciclul imobiliar raspunde la doud
seturi de stimuli: ciclul pe termen lung depinde de schimbdrile in caracleristicile populatiei
existente si in veniturile sale iar ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea
si costul creditului.

Desi pe piata locala studiatd se mentine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in favoarea
cumpdrdforului totugi aceasta prezinta o anumitd dinamicitate constatata atdt prin termenul
relativ scurt  in care ofertele imobiliare competitive isi gasesc cumpdrdtori cat gi din
rapoartele anuale ale Primariei care ne conduc la concluzia ci localitatea are o dezvoltare

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

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

8.1.Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buna utilizare este utilizarea probabila in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietati construite. utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de
vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietatii imobiliare.

Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 600 mp. de forma regulata, situat in
zona de Nord - Est a localititii Dudestii Noi. Accesul la proprietate : asfaltat. Utilitat
disponibile: apa, curent.

12
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Concluzie: CMBU a terenului in cazul de fata este teren construit, cu constructia existenta in
prezent.

0.EVALUAREA PROPRIETAFH

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avdnd tn vedere cea mai bunid utilizare a
acestuia.

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

Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este extrasd din preful de
vinzare al unei proprietiti construite, prin sciiderea valorii contributiei constructiilor,estimati
prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piati
Metoda extractiei de pe piai constd In determinarea valorii terenului liber ca o méirime
reziduald, dupd ce din preful curent de vinzare al Intregii propriets{i imobiliare (teren plus
constructii) s-a sciizut costul de inlocuire net al constructiilor i amenajarilor. Aceast metodi
este adecvati In situatia in care:

- nu existd terenuri libere, vindute sau oferite la vanzare sau cerute pentru cumpdrare, in
aria de piatf a terenului subiect;

- valoarea constructiitor este mic# ( indeasebi in mediul rural ); si

~ dacd se poate determina cu acuratete costul de Infocuire net (CIN) al constructiilor.

Procedura: Costul net al constructiilor se scade din preful total de vénzare al proprietatii
pentru a se obtine valoarea terenului,

Aplicabilitate: Aceastd tehnica se aplicd atunci cénd:

e confributia constructiilor la valoarea totald a proprietitii este in general scizutd si
relativ usor de identificat. (Aceast’ tehnica este frecvent utilizati in zonele rurale).
» constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscuti si existi o depreciere foarte mics sau
chiar nu existd depreciere din nicio cauzi.

Restrictii: Evaluatorul trebuie si poatd determina contribugia valorii constructiilor, estimati
la costul lor net.

Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietétii imobiliare, Editia a 13-a — edifia in limba
roménd. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 400050 Dudestii Noi+ casa in regim
de indltime P+M, din zidarie ciriimidi, cu plangee de beton, sarpanti de lemn si inveliloare de
figld , tAmplérie exterioard tip PVC cu geam termopan Sc = 99 mp, Scd =212 mp .

Utilitati: retea de curent, apa.

Suprafata parcelei de teren este 8§ = 600 mp. Forma parcelei - regulati

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

Teren cu suprafata de 822 mp cu casa la rosu in regim de inaltime P. suprafata construita 360
mp. utilitati: curent. apa. Pret: 95.000 Euro negociabil

NEVEL- Suprafata construita
Parter 360 mp
Scd 360 mp

coeficient
A CIB corectat
unitar cu TVA

Dentimire

Cost unitar Valoare

CIB [mp - TVA

5

na
4

Infrastructura(fundatii) FCBS W1 3720 leifmp 1 372,0 lei/mp| 312,86 leifmp 112537 8lei
Zidarie portanta parter 7ZPOROT 24PFS 585,2 leiimp 1 5852 lei/mp| 4918 lei/mp 177.035,3 lei
Invelitoare INVTIG 434 3 leiimp 1 434,3 lei/mp| 3650 lei/mp 131.384 9lei
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 420.958,0 lei
Cost deinlocuire brut 420.958,0 lei

Cost de Tnlocuire brut Euro 89.056 EURO

Uzura fizica estimata : 0 % (constructie noud)
CIN= 89.100 Euro (1 Euro=4,7269 lei)

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa/anunt/proprietar-vand-casa-
noua-in-dudestii-noi/835i4fe548f97cef1348d33139d0963d.html

Teren de 600 mp cu casa in regim de inaltime P+M, Scd =230 mp, constructie la gri. Pret:
70.000 Euro negociabil.

NIVEL Suprafata construité

Parter 115 mp

Mansarda 115 mp

Scd 230 mp

cosndlent CIB corectat
Denumire Costunitar | corectie ; CIB /mp-TVA Valoare
unitar cu TVA
zonal
4 5

Infrastructura(fundatii) FCV2 5206 leifmp 1 5206 leifmp| 437 5leifmp 50.310,1 lei
Zidarie portanta parter 7ZPOROT30PS 6447 leifmp 1 6447 leilmp| 541,8 leiimp 62.302 9 lei
Zidarie portantd mansarda 7ZPORT30M 309,3 leifmp 1 309,3 leifmp[ 259,98 leifmp 29.890,3 lei
invelitoare INVTIG 4343teimp| 1 [ 43430leimp[ 36501eimp[  50.364.2lei
Instelatii electrice ELINGR 928leimp| 1 928 leiimp| 78,0 leilmp 8.968,1 lei|
Instalatii de incalzre INCCONY 17,1 leifmp 1 1171 leifmp[ 98,4 leifmp 11.316,4 lei
Instalatii sanitare CHINOX 1.752 9 leibbuc 1 1.752 9 leifbuc|1.473,0 leibuc 7.365,1 lei
DUSLAWC 26384 leibuc| 1 26384 leilbuc(2 2171 leibuc 4434 3lei
Finisaj FOBFS 940,2 leimp 1 940,2 leifmp[  790,1 leiimp 726877 lei
Finisaj scara SCAMOZ 3.731,3 leibuc 1 3.731 3 leilbuc{3.135 5 leifbuc 3.1355lei
Total valoare |a suprafata desfasurata(CIB) 300.774,7 lei
Costde inlocuire brut 300.775,0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 63.630 EURO

Uzura fizica estimata : 0 % (constructie noud)
CIN= 63.600 Euro (1 Euro=4,7269 lei)
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/casc/casa-la-tara/anunt/casa-p-m-
constructie-noua/780964757d6e6350.html

Teren de 1000 mp cu casa in regim de inaltime P+M, finalizata. Scd =150 mp. cu tamplarie
tip PVC cu geam termopan. Pret: 67.900 Euro negociabil.

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

coeficient CIB corectat
ore
Denumire Costunitar | corectie CIB /mp - TVA Valoare

unitarcu TVA
zonal

4 5

Infrastructura(fundatji) FC BSV1 372,0 leilmp 1 3720 leifmp| 3126 leilmp 234454 |ai
Zidarie portanta parter 7ZPOROT30PS 6447 leilmp 1 5447 leilmp| 5418 leifmp 406324 lei
Zidarie portantd mansarda 7ZPORT30M 3083 leilmp 1 309,3 leifmp| 2599 leilmp 19.4937 lei
Tnvelitoare INVTIG 434 3 leilmp 1 4343 leifmp[ 3650 leifmp 32.846,2 lei
Instalatii electrice ELINGR 928 leilmp 1 928 leifmp[ 78,0 leifmp 11.897 5lei
instalaii de incalzre INCCONV 1171 leifmp 1 1171 leilmp[ 984 leimp 14.760,5 lei
Instalatii sanitare CHINOX 1.752,9 leibuc 1 1.752.8 leibuc|1.473,0 leibuc 29461 lei
DUSLAWC 26384 leitbuc 1 26384 leibuc(2.217 .1 leibuc 4434 3 lei

Finisaj FOBFS 940.2 leilmp 1 940.2 lei/mp| 790,1 leifmp 118.5126lei
Finisaj fatada 10em 2533 leimp 1 2533 lei/mp{ 2128 leifmp 21711 4 e
Finisaj scard SCAMOZ 3.731,3 leibuc 1 37313 leifbuc{3.135,5 leibuc 3.13551ei
Total valoare |a suprafata desfasurata(CIB) 293.615,5 lei
Costdeinlocuire brut 293.616,0 lei

Costde inlocuire brut Euro 62.116 EURO

Uzura fizica estimata : 0 %

CIN= 62.100 Euro (1 Euro=4,7269 lei)
Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori (marja de negociere a
fost stabilita in urma discutiilor cu agentiile imobiliare care administreaza ofertele, aprox 5%)

Comparabia Pret oferta | Pret negociat | Scd CIN Valoare teren | S teren| Valoare teren
(Euro) (Euro) (mp) (Euro) (Euro) {mp) (Euro/mp)
Cl 95.000 91.800 360 89.100 2.700 822 33
2 70.000 65.500 230 63.600 1.900 600 32
(3 67.900 65.500 150 62.100 3.4001 1.000 34

Concluzie: Tn opinia evaluatorului, valoarea unitara a unui teren construit de 600 mp este
3,3 Euro/mp.

Astfel valoarea terenului este:

V=600 x 3,3 =1.980 ( Euro)

Concluzie:

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

V=1.980 EUR echivalent a 9.359 lei .
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7T.ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaluarii unei proprietati imobiliare reprezinta o revizuire a rezultatelor si
concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii
imobiliare subiect{concluzia asupra valorii).

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii  proprietdtii imobiliare subiect-Teren construit situat in comuna
Dudestii Noi s-a aplicat o singurd metoda de evaluare conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor Anevar 2018 si anume extractia de pe piati .

Valoarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

Nr.crt. Metoda de evaluare Valoare (Euro) Valoare(lei)
CF 400050 Extractia de pe piata 1.980 9.359

Pentru aplicarea metodei comparatia directa s-au folosit trei proprietati imobiliare similare cu
proprietatea imobiliard subiect.
Valoarea de piata estimata prin aceastd metoda este: 1.980 Euro.echivalent 9.359 lei.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomand3 ca valoare finali:

V=1.980 EUR echivalent 9.359 lei . pret unitar 3.3 EUR/mp
_—¥alerile exprimate nu contin TVA
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Ing.Suteu Vasile Mircea S.C. MS CAD S.R.L.
LCvaluator autorizat EP1, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J35/1688/2003
8.ANEXE

Anexa nr.1-Extras CF
Anexa nr.2 - Fotografii
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" ” Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TIMIS

Nr, cerere 153521
p” Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara Ziua 23
w7 Luna 07
e & Anul | 2019
ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cad verfficare

L
Carte Funciard Nr. 400050 Dudestii Noi :

100071684597

A. Partea I. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:2469

Nr. cadastral vechi:Cc404, 405/1, 406,
TEREN Intravilan 407/1/19
Adresa: Loc, Dudestii Noi, Str Salcamilor, Nr. 7, Jud. Timis
Nr.| Nr. cadastral A "
crt erz tcnapozr'r;gc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmult, Construchia €1 inscrisa in CF 400050-C1;
= v 60 Teren intravilan extins imprejmuit partial cu gard de beton _J

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
83593 / 01/01/2007
Act nr. 0 (unificare, anterior cf.HCL36/2006, HXCL12/2002, HCL12/2006 si dezmembrare nr.89288/2007);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) COMUNA DUDESTII NOI, domeniu privat, in administrarea operativa CONS.LOCAL al COM.
DUDESTII NOI
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 2469)
C. Partea Ill. SARCINI
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
13000 / 30/01/2008
Act nr, 0;
Intabulare, drept de CONCESIUNEas.300 mp teren si de folosinta Al
Cl |gratuita as.300 mp teren, ambele pe durata existentei constructiilor,
in favoarea:
1) BILC NICOLAE
OBSERVATI: (provenita din conversia CF 2469)

: ézﬂdln Laurentiy

referent

Dacument care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 400050 Comuna/Crag/Municipiu: Dudestii Noi
Anexa Nr. 1 La Pariea |

Teren
Nr cadastral  |[Suprafata (mp}¥ Chbservatil f Refarinte
400050 600 Teren intravilan extins imprejmuit partial cu gard de heton
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Ci

200445 100050

C AT

i 103805 -5 400878

Date referitoare {a teren

Nr | Categarie jintra | Suprafata - atii / Refer]
ot | folosintd |vilen|  (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curki loa ot . Cc404, 40571, *
constructii 406,
407j1/18

tungime Segments s
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plam.

/_.
Punct Punct Lunyime segment I
inceput{ sfarsit o» {m) A /]'23 S

1 2 20.0 Y
2 3 30.0 e
3 4 20.0 ﬁ??i:?’dfn Latrentio
4 1 80.0 . r('f [ gefersn

# Lungirnile segmentelor sunt determinate in planul de proieciie Stereo 70 si sunt'gotunjite fa 1 milimetru,

*er Pistanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai micl decdt valoarea 1 millrmatru.

Document tare contine date cu caracter personal, protejate de prevedenie Lagli Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 400050 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestii Noi

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. €odul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generé&rii documentului:

Data si ora generarii, ‘ 'ﬁ‘g e oMy
23/07/2019, 13:31 3 SN )
e of) /d‘m Laurentiu
\n:?'._i,«! referent
v
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