ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA

Nr. 36 din 15.04.2020
privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 401784 Dudestii Noi ctre
Cristian-Mihai JURAVLE si sotiei Cornelia-Mihaela JURAVLE

Avand Tn vedere notificarea nr. 5331/11.03.2020, cererea lui Cristian-Mihai
JURAVLE, inregistratd cu nr. 5331/11.03.2020, raportul de evaluare nr. 26 din
21.02.2020, a ing. autorizat ANEVAR nr. legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea,
prevederile Hotararii Consiliului Local nr. 61/2006 privind vanzarea in rate a terenurilor
aferente imobilelor cu destinatia de locuit, cumparate conform prevederilor Legii 112/1995
si a Hotararii Consiliului Local nr. 25/28.02.2020, privind aprobarea vanzarii terenurilor
inscrise in C.F. nr. 400341, C.F. nr. 401784 din domeniul privat al comuna Dudestii Noi,

fn conformitate cu art. 364 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ,

luénd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.6013/2020, calitate acordata de prevederile art. 136 alin. (1) din
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr.6014/2020, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. b) din
Ordonanta de urgenta 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 general al comunei pentru proiectul de
hotarare in conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, respectiv cu cele ale art. 9 din
Regulamentul propriu cuprinzand mésurile 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. ¢), alin. (6) lit. b), respectiv cele ale art.
139 alin. (2) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,

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

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopti prezenta hotirare.

Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea catre Cristian-Mihai JURAVLE si sotiei Cornelia-
Mihaela JURAVLE, denumiti in continuare cumpérétori, a terenului proprietatea comunei



Dudestii Noi situat in comuna Dudestii Noi la adresa Calea Hodoniului, nr.30, avand o
suprafatd de 539 m? la pretul recomandat in urma raportului de evaluare nr.
26/21.02.2020 pe care Consiliul Local il nsuseste si care face parte integrantd din
prezenta hotarare, respectiv de 9.058 lei + T.V.A.

(2) Plata se va face in rate lunare pe o perioada de 36 luni cu un avans de minim
25% din pret In numerar la casieria Primariei Comunei Dudestii Noi, sau prin mijloace
electronice.

(3) Dupé achitarea de céatre cumpératori 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.

(4) Pentru diferenta de 75% plus dobanda trimestriala de referints a Béncii Nationale
a Romaniei se va inscrie ipoteca tabulard de rangul | in favoarea comunei Dudestii Noi,
care se va putea radia din cartea funciara la achitarea obligatiilor asumate in contractul de
vanzare-cumparare.

(5) Contractul de inchiriere se considerd reziliat de drept ca fiind fird obiect
incepand cu data semnarii la notar a contractului de vanzare-cumparare, pentru terenul
care face obiectul prezentei hotarari.

Art. 3. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparatori a ratei lunare scadente in
ultima zi a fiecarei luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,02% din valoarea ratei
pentru fiecare zi de 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 vanzare-cumparare pe deplin drept.

Art. 4. - Pretul de vénzare va include pe 1anga suma rezultata din raportul de evaluare
prevazuta la art. 1 alin.(1) si costurile aferente realizarii transferului de proprietate, taxe
notariale, taxe de timbru si alte taxe, inclusiv contravaloarea raportului de evaluare.

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

Art. 6. - Prin intermediul secretarului general al comunei, se comunicad in mod
obligatoriu, in termenul prevazut de lege, prezenta hotarare, prefectului judetului Timis,
primarului comunei, lui Cristian-Mihai JURAVLE si sotiei Cornelia-Mihaela JURAVLE, se
aduce la cunostintd publica prin publicare in Monitorul Oficial Local pe pagina de internet
a Primariei la adresa: www.pcdn.ro.

Hotararea Consiliului Local a fost adopt‘t‘fa"a:fé voturi pentru, 0 voturi impotriva, 0 voturi abtineri din
totalul de 13 consilieri locali prezenti.
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1.InrroODUCERE

1.1.Sinteza raportului
Obiectul evaluiirii este dreptul deplin de proprictate asupra proprietifii imobiliare;
# tip teren construit situat n intravilanul locaiitatii Dudegtii Noi, descriere conform CF

> suprafata; 539 mp, front stradal aproximativ: 18m
> proprietar: Comuna Dudestii, domeniu] privat

Raportul de evaluare a fost intocmit de citre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada
Data inspectiei/viziondrii: 26.11.2019
Data evalnirii: 20.02,2020
Data raportului: 21.02.2020

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,30 lei
Scopul rapertulni de evaluare: informare

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

L oNnert - | Metoddi dé evaluare .. | Valoare (Enro) - | Valoare(lei).

CF 401784 Extractia de pe piats 1.887. . 9058

Vieren = 1.887 Euro echivalent 2058 lei
Valorile indicate nu contin TVA

Detalierea prezentei sinteze este efectuati in capitolele care urmeazi, precum i In
anexele }a prezentul raport de evaluare.

Ing.Suteu Vasile Mircea S.C.MSCADS.RL.
Cvalualor autorizut EPL leg. Nt.{6475 CUTI 15601988
Membru Titular ANEVAR
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1.2, Certificarea evaluatorului

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

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legatur 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 i concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandrile si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Proprietatea imobiliara descrisa in prezentul Raport de Evaluare a fost inspectati
personal de cdire evalvator. In elaborarea prezentului raport mu s-a primit asistentd
semnificativi din partea nici unei alte persoane.

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

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

Ing.Suteu Vasile Mircea
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.1§475
Membru Titnlar ANEVAR
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)Identificarea i competenta evaluatorului

e Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suteu Vasile Mircea-evaluator autorizat
EPIL
Evaluatorul poseda cunostintele §i experienta necesard realizarii acestui raport.

e Evaluatorul nu are_interese in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare,

¢ Implicarea evaluatorului Tn aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mirimea valorii estimate.

¢ Evaluatorul nu a apelat la asistenti 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 Juravle Cristian-Mihai.
o Utilizatorul desemnat al acestei lucrdri este clientul precum si Comuna Dudestii Noi
prin Consiliul Local Dudestii Noi.

2.{c)Scopul evaluirii - INFORMARE
o Evaluarea a fost ceruti pentru a oferi informatiile si asistenia necesare n
eventualitatea tranzactiondril proprietiii.

2.(d)Identificarea proprietiitii evaluate
e Proprietatea evaluati : teren intravilan, situat In zona mediana a localitatii Dudestii
Noi, cod postal 307041.
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2.(e)Tipul valorii
e Tipul valorii estimate este valoarea de piati.

Valoarea de piati este suma estimatdi pentru cave un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(@)la data evaludriiintre un cumpdrditor hotdrét gi un vénziitor hotirdi, ntr-o
ranzaciie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare

....... in cunogtingd de. cauad, prudent g fiird. constrdngere.(Definitie conformStandardului de . .

evaluare a bunurilor ANEVAR 2018-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale
valorii).

2.(HData evaludrii
e Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 20.02.2020-21.02.2020
o Inspectia propristitii a fost efectuatd la data de 27.11.2019 si a constat in
identificarea,vizionarea imobiluiui, fotografierea si culegerea de date.
o Data evaluarii este 20.02.202
e Data raportului: 21.62.20290

2.(g)Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii
o Inspectia a fost efectuath de evaluator i a constat in identificarea , vizionarea bunului,
fotografierea si culegerea de date.

¢ Nu au existat restrictii sau limitiri referitoare la inspectia, documentarea si analizele
necesare pentru scopul evaluirii,

2.(h)Natura gi sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
» Extras CF-Anexa nr.1-
e Site-uri de specialitate sursa INTERNET:
www.imobiljare.ro.www.romimo.ro.www.publi24.ro
Site-ul oficial al Primériei Dudestii Noi

Informafii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii imobiliare
la proprietiti comparabile.

2.()Ipoteze si ipoteze speciale

¢ Aspectele juridice ale proprietitii imobiliare se bazeazd exclusiv pe documentele
furnizate de citre proprietarii constructiei existente pe teren i au fost prezentate fird a
se intreprinde verificri sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprictate este considerat valabil si markctabil.

Proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,,libers de sarcini” .
Informaliile furnizate de citre ter{i sunt considerate a fi autentice dar nu se
acordd garantii asupra acuratedii lor

= Sc presupunc c proprietatea se confortneazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare §i ufilizare.

e Situatia actuald a proprietitii imobiliare §i scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare folosite i a modalititil de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezullate si conducd la estimarea cea mai probabili a valorii proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate.

¢ Evaluatorul considers c# presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile a data evalurii.

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




* Din informatiile definute de citre evaluator si din discufiile purtate cu proprietarii
constructiej existente pe terem, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindiri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinfi de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale Tn acest sens. Valorile sunt
estimate In ipoteza ci nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ci existi
contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

¢ Evaluatorul considers ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalusrii

e Valoarea de piati estimata este valabil la data evaluairii. Intrucét piata, conditiile de piaji
se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectf sau necorespunzitoare la un alt
moment

®  S-apresupus c# legislajia In vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificiri care pot s apar in perioada urmdtoare

Ipoteze speciale
s fard

2.(})Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

* Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul
prezentului raport. Dacd acestea se modificd in viitor evaluatorul nu este respensabil
decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

* Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului $i a utilizatorului desmnat .Nu se accept nici o responsabilitate daca este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanii.

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

2.(k)Declararea conformititii evaluirii eu SEV (Standardele de Evaluare ANEVAR)
o Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a

bunurilor ANEVAR-2018 si anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referintd ai evalurii

SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale valorii

SEV230-Drepturi asupta proprietitii imobiliare

GEV 63(-Evaluarea bunurilor imobile
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2.(DDescrierea raportului
o Conform scopului evaludrii, a complexitatii propriet#tii imobiliare subiect, si
cerintefor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.
e Continutul raportului §i structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2018: SEV 103 — Raportare.

o Valoarea estimafi in acest raport este valoarea de piata, exprimatd in euro, convertiti
in lei §i nu conjine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie etc.).Cursul de
schimb considerat este 4,80 lei/IEUR, cursul BNR 1a 21.02.2020

e Valoarea proprieté{ii imobiliare evaluate, se referd la plata cash/integrald In momentul
transferalui dreptulni de proprietate.

3. PREZENTAREA DATELOR

¢ 3.1.Date despre aria de piati,oras,veciniitiiti si localizare,
R Proprietatea imobiliara evaluati este amplasatd in intravilanul comunei Dudestii Noi, judetul
Timis.

Comuna Dudegstii Noi este situati in Cimpia de Vest a Banatului, la o distanjii de 13,5 km de
Timisoara, orag-resedintd al judefului Timis. Localitatea se invecineazi la Vest cu
Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni i Satchinez, la Est cu Sinandrei si Timisoara, iar la
Sud —cu SHcélaz. Legiturile sunt asigurate prin drumurile comunale si calea feratd Timisoara-
Cenad. Totodats, localitatea are iesire la drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-
Cenad-frontiers Ungaria.

3.2. 1dentificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.

A. Partea I (Foaie de avere)
CARTE FUNCTARA NR. 401784
ComunafOrasftiuncpiu: Budastit ol
tin CF vechi: Hr, 516
TEREN intravilan {provenlta din coavarsia de pe hartic a CF Nr. 518)

Adresa: Dudestl Nol, nn 442
ok [ S e

B. Pariea II. (Foaie de proprietate)

CARTE FURCIARS NP, 4017584
Conena/Cas/Munldpiu. Dudosti Noi

L Dl T et ey )

Ack deeret, 223.1974

1 |intabulare, drapt de PROPRIETATE, dobandit orin Lege, cota sctuala 3/ 1 AL ]
1 }STATUL ROMAN {pravenlta din conversla CF 516)
162744 [ 15.10,2811
Aok 2ct administrativ, ctav-£ 1508, 17.03.2003, ernls da Primarls Comitnei
Beclicherecu Mic
2 (1ntabulsre, drept de PROPRIETATE, curparare Lg.112/1956, dobandit prin Al I

Conventie, cotz actuata 1/ 1 -
1 |JURAVLE CRISTIAN-MIHAL ensntorit cu
2 l)URAVLE CORNELIA MIHAELA

¢ Dartan TIT (Fanie do earsinil
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Proprietatea evaluatii este: Teren construit, situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi
, cod postal 307041,

v Proprietar: Statul Roman

v' Drept de proprietate Inscris in CF 401784 Dudestii Noi -Anexa nr.}

¥" Nr.Cadastral imobil: 478-479/b
Proprietatea evaluati : teren construit, cu suprafata de 539 m.p, de forma regulata, ¢u front
stradal : aprox. 16m

Accesul auto $i accesul pietonal la proprietate :
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

- refea de energie electrica ; retea de alimentare cu apa

Pe teren exista o constructie P, zidarie din c#rdmid4, cu plansee din lemn, sarpanta de lemn si
invelitoare din tigla, tamplarie de lemn, cu Sc = 100 mp.
Proprietari asupra constructiei : Juravie Cristian-Mihai

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele pentru asemenea proprietifi sunt cele aplicate pe intreg teritoriul
Roméniei si sunt reglementate, atdt pentru persoane fizice cét si pentru persoane juridice.

4.Analiza pietei

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anvmit bun sau
servictu constituind totodatd fundamentul peniru determinarea cele mai bune utiliziri a unei
proprietati imobiliare.

Piata imobiliard este reprezentatd de un grup de persoane sau firme care se afl3 in contact unii
cu alfii in scopul de a efectua tranzaciii imobiliare.

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

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumpdéritori care actioneazi
nu este mare, proprietéfile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum 5t 83
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mérimea
avansulul de plats, dobénzile etc.

Pentru delimitarea si identificarea unei pieie imobiliare specifice,evaluatorul examineazi;
1. Tipul proprietaii imobiliarc: Teren construit.

2.Caracteristicile proprietitii imobiliare:suprafata teren: 539 mp

3.Aria pietei

Aria de piatd este delimitarea geograficd sau de localizare a pietei pentru o categorie specificd
de proprietéti imobiliare si anume zona in care proprietiti imobiliare comparabile sau similare
pot concura eficient cu proprietatea imobiliard subiect , in mintea cumpératorilor probabili
sau potentiali si a utilizatorilor.

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

Concluzie:

In cazul proprietitii evaluate, piata imobiliar¥i specific este piata proprietifilor imobiliare de
tip teren construit, suprafata aproximativ 500 — 1200 m.p., situate in comuna Dudestii Noi.




4.1.Analiza cererii{cerere solvabild)

Cererea  reflectd  nevoile,doriniele,puterea  de  cumpdrare §i  preferingele
consumatorilor.Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali.
Aflata intre Timisoara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarata atractie
pentru investitorl. Populatia satului este in crestere si aici e locul cu cea mat tanara populatie
din zona Timisnlui.

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 proiectan{l, agenti imobiliari, antreprenori dar si prin consuliarea
anunturilor publicitare .
Aria pietei
Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietdti imobiliare comparabile (terenuri
construite} situate in Comuna Dudestii Noi.

fn continuare sunt prezentate proprietitile comparabile utilizate,

htips:/fwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa/anunt/casa-dudestii-

noif4651g226dee7791 ge6h0ge3dth5g1731.html

pubif}?fz’.ro & Comtemen % Frworie o Liveare Gretuls 2 Auor
£ EITOS (Uil

g tara] % Faclonir

O Repenaxa

Anza Dsolan
Vel tzats aneanrie

Bistrizule azuntd pe

@O«




Ean

o g & Contul meu % Favorfe

© RSFCS fussmodin

Specificati
Stadiul constructis! Stadiv] constructial Suprafatn terenului 8220 m?
Suprafata utila 300,0 m2 Suprafata construita 354.0 m?
Humar camere 4 Nurmar bal 2
Anul constructiel 2010 Incaizire altele
Structura de rezistenta Selecieaza Invelitonre acoperis Selectaaza
Descrlere lmoblliare
EXCLUSIVITATE: AGENTIE IMOBILIARE SC ANCA BEST IMOBILIARE SRL Va ofera casa parter da vanzars, Dudests Moi,
pozitle } pe strzda principala langa Rus Savitar, Zonz finlstita sf IngrEta, la doar 30 minuta de Timisoora, 15 minute de cantrala comerciale

Hemkbach, Auchan, Decathlon.

Terert de B22mp dotat cu toate uliftatie necesare: apa. curent, canalizare, retea intemet Digi i zona.

Casa se vinde 18 rosu, intabulsts,cu inchider pan sl nveltoara tigla ceramica bramac de calitate superloara,

Starea tructiel se prezinta lent, ca urmare atential sporite acordate In imput i 1 detalflor de 3

Svprafala consindta a casel esta 364mp, lar cea wila de 300mp, sl este COmpusa din urmatoarele spalii: 3 demi {untd matrimoniat),

2 gressing-ur, 2 bal, Jiving, sufrageria si bucatarie open Space, Chmara, spatu tehnle, spalatorde, garaf dubky si o terasa acoperita generoasa,
Suprafetele sl organizarea spaliala a censtructed s-ar preta si wief gradinkte saw unui azil de batrani.

Pret 85.000 euro nageciabil

) anlit s,

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

hitps:/fwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/casa-dudestii-
noif0fi7410187707h2224310029dd670366.htin]

publiziro &Cemdmes & Faveite @LvareGritta P iuor
B rRremeiy.

Puilfdm  Amarhis o Devaenats Coudswemmmd v

Casa dudesti noi 110 000 EUR
¢ Timk BuesNsi © Veriga et e
= Mg S Fackm
b4
4 Viwalucd 115
A Reporaaes
tara

Vel eta aaachurla

Dlotriuie atastul po

Teren de 600 mp cu casa In regim de inaltime P+M, Scd =240 mp, constructie finisata pe
interior. Pret: 110.000 Euro negociabil.
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hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa-la-tara/anunt/casa-p-m-
constructie-noua/780964757d6e63350.html
pub{iéf» o

i
s

ACtauimes & Facta G Uviwe Griuda T AL

Casa p+m conslructia noua 72 800 EUR
9 Temh Cudemtlbol € Ved pobaoa e

25 Mese) % Faslerty

4

e Vivatad 67
£ Repaants

Lo adl
1 VezHosta zeniurie

Divtrizvle anuntd po

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

4.3.Analiza echilibrului piefei

Pe termen scurt,oferta imobiliara este relativ fix4 §i pretul réspunde la cerere.
Activitatea pietei imobiliare este ciclics, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfurirestringeri si epuizare. Ciclul imobiliar rispunde la dous
seturi de stimuli: ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile populatiei
existente §i in veniturile sale jar ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea
si costul creditului.
Desi pe piata locald studiati se mentine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in favoarea
cumpdritoralui fotugi aceasta prezinti o anumitd dinamicitate constatati atat prin termenul
relativ scurt  in care ofertele imobiliare compelitive isi gisesc cumpiritori cat si din
rapoartele anuale ale Primiriei care ne conduc la concluzia ci localitatea are o dezvoltare
oontinuit §i constantd In ultimii ani ceea ce reprezinti o garantie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI,

3.1.Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizarc cste utilizarea probabild tn mod rezonabil si justificatii adecvat,
a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie s# fie posibili din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabili financiar si din care rezults cea mai mare valoare
a proprietitii imobiliare.
Obiectul evaluarii este un teren intravilan cu suprafaa de 1269 mp, de forma regulata, situat
in zona mediana a localitatii Dudestii Noi. Accesul la proprietate se realizeaza pe un drum
asfaltat.

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

6.EVALUAREA PROPRIETATH

Valoarea de piati a terenului trebuie estimats avind in vedere cea mai buni utilizare a
acestuia. : ) . : o
Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a folosit Extractia de pe piati .
Extractia de pe piati este o metod3 prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de
vanzare al unei proprietdti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor,estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piats

Metoda extractiei de pe piafii constd in determinarea valorii terenului liber ca o mirime
reziduald, dupd ce din preful curent de vénzare al intregii proprietati imobiliare (teren plus
constructii) s-a scizut costul de Inlocuire net al constructiilor §i amenajarilor. Aceasts metoda
este adecvati in situatia in care:

- nu existd terenuri libere, vandute sau oferite la vinzare sau cerute pentru cumpérare, In
aria de piat a terenului subiect;

- valoarea constructiilor este micé ( indeosebi in mediul rural ); si

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

Procedura: Costul net al constructiilor se scade din pretul total de vénzare al proprietitii
pentru a se obtine valoarea terenufui.

Aplicabilitate: Aceasty tehnici se aplic4 atunci cind:

© contribufia constructiilor la valoarea totald a proprietafii este in general scizuta si
relativ ugor de identificat. (Aceasti tehnici este frecvent utilizatd n zonele ruralg).
e constructiile sunt noi, valoarea for este cunoscuti si exists o depreciere foarte mica sau
chiar nu existd depreciere din nicio cauz.

Restrictii: Evaluatorul trebuie si poats determina contributia valorii constructiilor, estimats
la costul lor net.

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

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren Tnscris in CF 401784 Dudettii Noi+ casa in regim
de Tniltime P, din zidirie cirimidi, cu plangee de beton, sarpant de lern si Tnvelitoare de
tigld , timplirie exterioara tip PVC cu geam termopan Sc = mp.

Utilitdtl: retea de curent, apa. Suprafata parcelei de teren este S = 539 mp. Fortna parcelei
regulata,

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliard comparabili
analizati a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-Costuri de
inlocuire/Cldiri rezidentiale, Bucuresti 2009 — Corneliu Schiopu, jmpreuni cu indicii de
actualizare august 2018-2019 IROVAL Bucuresti -Corneliu Schiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

Teren cu suprafata de 822 mp cu casa la rosu in regim de inaltime P, suprafata consteuita 360
mp, utilitati: curent, apa. Pref: 95.000 Euro negociabil
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NIVEL Suprafata construitd
Parter 360 mp
Scd 360 mp

Infrastructuraffundafii FCAS VI ATzl 1 Oleiimp| 3126 lelimp 537 8 lel
Zidare portant3 parter 7ZPOROT24PFS | 5852 leiimp 1 5852 leimp[ 4918 lelimp 177.035,3 lei
Invelifoare MVTIG 4343 leiimp 1 4343 leifmp| 365,0leifmp 131.384,9 lei
Instalatii electrice ELINGR 92,8 leifmp 0 0,0 leifmp 0,0lelmp 001
Instalafi de incalzre INGCONV 17,1 leifmp 0 0,0 leifmp 0,0 lelfmp 00lei
Finisaj FOBFS 940,2 leifmp 1 9402 leifmp]  790,1 keiimp, 2844 3lef
Total valoare la suprafata desfisurati(CIB) 423.802,3 lei
Costde inlocuire brut 423.802,0 lei

Costde Inlocuire brut Euro 89.021 EURO

Uzura fizica estimata : 0 %(constructie nou) CIN= 89.000 Eure (1 Euro=4,7607 lei)

hitps://www.publi24.ro/anunturi/ imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/casa-dudestii-

noi/0fi7410187707h222h312029dd670366.himl
Teren de 600 mp cu casa In regim de inaltime P+M, Scd =240 mp, constructie finisata. Pret:
110.000 Euro negociabil.

NIVEL Suprafaja constniita

Parter 150 mp

Mansaida 80 mp

Sed 240 mp

Le ho D B D A 03

Infrastructura(fundatiiy FCw2 5206 leifmp 1 5208 leifmp| 437 5leifmp £5.62181ei
Zid&rie portanta parler TZPOROT30PS 844.7 leiimp 1 644,7 leifmpl’  541,8 leifmp 81.264,7 lei
Zidade portantd mansarda 7ZPORTA0M 309,3 leifmp 1 309.3 leifmp[ 259 9leifmp 23.392 4 tei
Inwelityare ) INVEIG 434,3 leifmp 1 434 3 leimp| 3650 leimp 54.743,7 lei
Instalafii electrice ELINGR 92,8 lelmp 1 928leimp[ 78,0 leimpf 187160 lei
Instalafii de inclare INGCONY 1171 leifmp 1 1171 leifmp[ 98,4 leiimp 235168 el
Instalalii sanitare CHINOX 1.752 9 lelbuc 1 1.752,9 leibuc|1.473,0 leibue 14730 lei
DUSLAWC 26384 keibouc 1 2638 4 leibuc)2.217 1 leibuc 22171 lei
Finisaj FOBFS 940,2 leifmp 1 040.2letimp{ 7901 laiimp 151.696,1 lei
Finisaj fajada iGam 2633 lelfmp 1 2633 feifmp] 2129 leiimp 170286 lei
Finisa] scard SCAMOZ 3.731,3 leibuc 1 3.731,3 leifbuc[3.135,5 leibuc 3.43551ei
Total valoare la suprafata desfésurata(CIB) 442 905,9 lei
Cost de inlocuire brut 442.906,0 lei
Cost de inloculre brut Euro 93.034 EURD

Uzura fizica estimata : 0 %{constructie noud) CIN= 93.000 Euro

i3
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http_s://www.gubli24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa-la—tara/anunt/casa—p—m-

constructie-noua/780964757d6e6350.html

NIVEL Suprafaja constuits
Parter 75 mp
Mansarda 75 mp
Sed 150 mp

Infrastructuraffundatii) FCV2 5208 leilmp 1 5205 leifmp[ 4375 telmp] 328109 1le
Zidérie portantd parter TZPOROTIOPS 6447 leifmp 1 6447 leifmp[ 5418 leiimp 406324 lei
Zid&rie porlantd mansarda 7ZPORT30M 309,3 teifmp 1 3003 leifmp[ 2598 leifmp 19.493,7 lei
Invelitoare NVTIG 434,3 lelimp 1 4343 lelfmp[  365,0 leiimp 328462 1ei
Instalafii electice ELINGR 92 8 lefimp 1 828 leifmpf 78,0 leifmp 11.687 5 lei
Instalatii de incaldre INCCONY 1171 lelfmp 1 1171 leifmp[ 98,4 leifmp 147605 lef
instatatii sanitare CHINOX 1.752 9 igibbuc 1 1.762.3 leibuc[1.473,0 leibuc 58921 lei
DUSLAWG 26384 leibuc 1 26384 leibuc|[2217 1 leibuc 44343 el

Finisaj FOBFS ©40,2 lelimp 1 940,2 teifmp[ 7801 lei/mp 118.51261ei
Finisaj fatada 10em 2533 leifmp 1 2533 leifmp; 2129 lelimp 21.285.7 lei
Finisaj scard SCAMDZ 3.731 3 leifouc i 3.731,3 leifouc|3.135.5 leifbuc 3.135,5ei
Total valoare la suprafata desfisurat3(GlB) 305,501,4 lef
Cost de inlocuire brut 305.501,0 lei

Costde inlocuire brut Eura 64.171 EURO

Teren de 1000 mp cu casa in regim de inaltime P+M, finalizata, Scd =150 mp, cu tamplarie
tip PVC cu geam termopan. Pret: 72.900 Euro negociabil.
Uzura fizica estimata: 0% CIN= 64.200 Eure

Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori (marja de
negociere a fost stabilita in urma discutiilor cu agentiile imobiliare care administreaza
ofertels, 5%):

Comparabil Pretu Pre;l g Valoare
2 oferid negociat Scd CIN Valoare teren teren
{Euro) {Euro) (mp) | (Euro) | teren(Eurc) | (mp) | (Furo/mp)
C1 95,000 91,900 360 89,000 2.900 822 3,52
C? 110,000 05,100 240 93,000 2.100 600 3.5
C3 72,900 67,700 150 64,200 3.500 [ 1,000 3.5

Cencluzie: In opinia evaluatorului, valoarca unitara a unui teren construit de 539 mp este
3,5 Buro/mp.
Astfel valoarea terenului este:

Vieren™= 539 mp x 3,5 euro = 1.887( Euro ) ;
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Concluzie:
Valoarea proprietatii imebiliare estimata prin metoda extractiei de pe piata este:

V= 1.887 EUR echivalent a 9.058 lei .

7.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprietiti imobiliare reprezinti o revizuire a rezultatelor §i
concluziilor abordérilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii
imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).

7.1.Analiza rezultatelor

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

Valoarea obtinutd prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

P

Crl IvEet : pal
CF 401784 [ Extractia de pe piata 1.887 9.058

Pentru aplicarea metodei comparatia directs s-au folosit trei proprietiti imobiliare similare cu
proprietatea imobiliard subiect.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomand3 ca valoare finali:

Vieren= 1.887 EUR echivalent 9.058 lei ,
Valorile exprimate nu contin TVA

Ing.Sutou Vasile Mirocoa
Evaluator autorizag B23
Membru TitulgyZZg

8.C.MS CAD S.R.L.
CUI 15601988
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Veshiratla Nr. 15575 A L
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8.ANEXE

Anexa nr.1-Exiras CF
Anexa nr.2 - Fotografii
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g# Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara TIMIS
ﬁ ﬁ Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Timisoara

, EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
e i PENTRU INFORMARE

HERTIR LAY
Carte Funciard Nr. 401784 Dudestii Noi

A. Partea k. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Dudestii Noi, Nr. 442, Jud. Timis

Nr. cerere 16658
Ziua 18
Luna 02
Anul 2020

100079308728

Nr. CF vechi:516

Nr. | Nr. i i
p :t hl;lrr tzi;)f::arfi}i Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al | Top: 47B-479/b 539
Constructii
crt | NP ca!f?stral Adresa Observatii / Referinte

Al.l | Top: 478-479/b | Loc. Dudestii Noi, Nr, 442, Jud. Timis | casa

B. Partea il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
9242 7 87/12/1976
Decret nr. 223/1874;
Al

Intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota aciuala

Bliin

1) STATUL ROMAN

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 516)

162744 / 19/10/2011

Act Administrativ nr. ¢triv-c 1509, din 17/03/2003 emis de Primaria Comunei Becicherecu Mic

Intabulare, drept de PROPRIETATECUmparare Lg,112/19S6, dobandit

B2 prin_Conventie, cota actuala 1/1

AL

1} JURAVLE CRISTIAN-MIHAI, ,casatorit cu
2} JURAVLE CORNELIA MIHAELA

C. Partea [l1. SARCINI .

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

Referinte

| NUSUNT ~

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederlie Legli Nr. 67772001,

Pagina 1 din 2

Exirase pentru Informare on-line (& adresa epay.anepl,ro

Formuler versiunea 1,1




Carte Funciara Nr. 401784 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestii Nof
Anexa Nr. I La Partea |

Teren
Nr cadastral  {Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 478-479/b 539
* Suprafata este determinaté in planul de prmecgte Stereg 70,

- “DETAUI LINIARE TMOBIL R
Geamema pemnwcesr imobi niea }osrg m

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |inta | Suprafata - " .
crt | folosintd |vilan Fmp)t Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| _curti dpal 53 - - 478-479/b
constructii
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie " .

Crt Numar constructie Supraf, (mp) furidica Observaiii / Referinte

. constructti de
All [ Top: 478-479/b Iocuinte - Cu acte | casa

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelar juridice prin
care se sting drepturlﬁe resle precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 20 RON, -Online nr.128614/18-02-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliara cu codul nr. 272.

Data solutionari, Asistent Registrator, Referent,
18-02-2020 ELENA BOLFA

Data eliberarii,

A {parafa si semnatura) (parafa 5i semnatura}

Semnatciaital de Elana Bedin

Elena EEi
. CADASTRU SIPUBLICITATE
"IMOSIUARATIME, crwilena
Balfs, sofatiumbeim2 326,

. ghrénibrestlima, snsBolfy,
o a N 25ag7=10145310
R DAt 23100218 152320 0200

Document care conting date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrasa pentru informare onsling [a adresa epay.ancph.ro Formular versiunea 1,1







