ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

Nr. 51 din 26.06.2020
privind aprobarea vanzarii conform prevederilor Legii nr.112/1995
a cotei de %2 a imobilului - locuinta inscris in C.F. nr.402597 Dudestii Noi lui
Dorina- Mihaela GASPAR

Avand in vedere :

-contractul de inchiriere pentru suprafata locativa cu destinatia de locuinta
nr.219/01.09.1990 incheiat intre comuna Becicherecu Mic si domnul Hans
GASPAR, contractul de inchiriere pentru suprafata locativa cu destinatia de
locuinta nr.3885/24.06.1999 incheiat intre comuna Becicherecu Mic si dl.Hans
GASPAR,

- certificatul de nastere al doamnei Dorina-Mihaela GASPAR, fiica dommului Hans
GASPAR si a lui Alexandrina GASPAR nr.3068/31.03.1985,eliberat de Sfatul
Popular al comunei Becicherecu Mic.

-Decizia Comitetului Popular al judetului Timis nr.97/02.02.1983 prin care imobilul
de la nr.567, proprietatea lui Krausz Petru si Krausz Ecaterina inscris in C.F.
nr.1219, top. 664-665, a trecut in proprietatea Statului Roman,

- raportul de evaluare nr.202020/09.06.2020 a expertului evaluator Lepsi
Cristina-Elena, autorizat ANEVAR nr.13218,

- cererea lui Dorina-Mihaela GASPAR, inregistrata cu nr.6751/18.05.2020, prin
care solicita cumpararea imobilului in care are calitatea de chiriasg

Analizand 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,

luénd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.7519/2020, calitate acordatd 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.7520/2020, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. b) din
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;



¢) avizul comisiilor de specialitate ECOF, JUREX, indeplinind conditia de la art.
136 alin. (8) lit. c) din Ordonania de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ,

djavizul de legalitate favorabil al secretarului general al comunei pentru proiectul
de hotarare In conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1) [it. a) din Ordonanta de
urgenta 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 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. d) si ale alin. (7) lit. n), respectiv
cele ale art. 139 alin. (1) din Ordonanta de urgenta 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 Locai al comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare
Art. 1. = Se inscrie dreptul de proprietate privata a comunei Dudestii Noi in
cartea funciara nr.402597 Dudestii Noi, cad.C1, top 664-665.

Art. 2. -(1) Se aprobad vénzarea catre Dorina GASPAR denumitd in
continuare cumparétor, in temeiul Legii nr.112/1995, a cotei de %% locuiniei
situata in comuna Dudestii Noi, str.Balta Verde, nr. 32, inscrisa tn C.F. nr. 402597,
cad C1, top 664-665 la preful recomandat n urma raportului de evaluare nr.
202020/09.06.2020 pe care consiliul local 1l insuseste si care face parte infegranta
din prezenta hotarare, respectiv de 8038 lei.

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

(3) Pentru diferenfa de 70% plus dobanda reprezentand jumatate din
dobanda de referinta a Bancii Nationale a Roméaniei se va inscrie ipoteca tabulara
de rangul | in favoarea comunei Dudestii Noi, care se va putea radia din cartea
funciara la achitarea obligatiilor asumate n contractul de vanzare-cumparare.

(4) Dupd achitarea de catre cumpdratori a unui avans de 30% si stabilirea
graficului de platé al ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului
de vanzare-cumpadrare in froma autentica la notar.

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

Art. 3. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparatori a ratei lunare
scadente la ultima zi a flecdret luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,02%
din valoarea ratei pentru fiecare zi de intarziere pand 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. 4. - Pretul de vanzare va include pe langa suma rezultata din raportul de
evaluare si costurile aferente realizdrii fransferului de proprietate, taxe notariale,
taxe de timbru si alte taxe, inclusiv contravaloarea raportului de evaluare care vor
fi suportate integral de catre cumparatori.



Art. 5. - Prin intermediul secretarului comunei prezenta hotarare se
comunica in 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 Dorina-Mihaela
GASPAR, se aduce la cunostinta publica prin afisare, precum si prin publicarea pe
pagina de internet la adresa: www.pcdn.rn -

Contrasemneaza pentru legalitate:

. SECRETARUL GENERAL
PRESEDINTELE DE SEDINTA, AL COMUNEIDUDESTII NOI

Loredana-Adina-Mihaela LUCIU

Marius-Cosmin POROJAN

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

F2/A1
LL/LL
Ex.3
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LEPSI CRISTINA ELENA MEMBRU AL

ASOCIATIEI
EXPERT EVALUATOR PROPRIETATI IMOBILIARE NATIONALE A
EVALUATORILOR
Mobil: 0726 253 340 DIN ROMANIA
cristing Jepsifiyahoo.com LEGITIMATIA
MNR,13218

Evaludri proprietdti imobiliare §i bunuri mobile

Nr. Raport 202020/08.06.2020

RAPORT DE EVALUARE

CASA regim de inilfime parter- CONSTRUCTIE
Aflati in STATULUI ROMAN in administrarea ICRAL Timisoara

IN SCOPUL ESTIMARII VALORII DE PIATA
IN VEDEREA VANZARII

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau In
totalitate §i nu vor {1 transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului sau al clientului.

- JUNIE 2020 -
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Constructie parter situatd in Dudestii Noi, str. Baita Verde nr.32

09.06.2020

Catre,

PRIMARIA DUDESTII NOJ, in atentia domnului primar di. Alin Adrian Nica

Ref: Evaluarea constructiei cu regim de ilfime P- aflate tn proprietatea STATULUZ
ROMAN-in administrarea ICRAL Timisoara- potrivit extrasului CF pus la dispozitie situati in Localitatea
Dudestil Noi, str. Balta Verde ar. 32 ( nr. vechi 567), judeful Timis fn vederea stabilirii valorii de piata pentry
vinzare cod postal 307041

Proprietatea imobiliars care face obiectul prezentului raport este o constructie reziden{iald de tip parter
situald pe terenw! intravifan inscris in CF 402597 Dudestii Noi, Cad €1 top. 664-665 n intravilanul localitdfii
Dudestii Noi.

In urma inspectiel §i analizei piefei imobiliare specifice s a informatiilor disponibile despre construetia
evaluald au fost stabilite metodele de evaluare adecvate a fi aplicate pentru estimarea valorii de piafd a proprietitii.

Aplicarez metodelor de evaluare a dus la determinarea rezultatelor, care interpretate §i conciliate de citre
evaluator au dus la estimarea valorii finate.

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport, pentru proprietates imobiliatd -

Constructie cu regim de indltime P- supusa evaludrii a fost obtinute urmatoarele valori de piaf#, privind obiectivele
evaluate:

Constructie regim de inaltime

parter- sir. Balta Verde nr.32 Valoare rotunjita estimata
CIN RON 17,900 EUR 3,700
CIN unitar/Ad RON 150 EUR 31
Suprafata construita mp 119.17

In opinia evaluatorului, valoarea de piald estimats in vederea vanzarii, pentru constructie a fost estimari
(Constructie cu regim de inljime P) cuprinsa in CF 402597 Dudestii Noi »Cad C1 top. 664-665, situati in localitatea
Dudestli Noi str. Balta Verde nr. 32 or vechi 567 este cea estimaté prin abordarea prin cost:

17.900 lef echivalentul a 3.700 euro

*valoarea nu contine TVA

Certificarea valorii

Prin prezenta, in limita cunogtinielor si informatiilor detinute, certificin o afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevirate §i corecte, ¢4 analizel e, opiniile i concluzille prezentate sunt limitate numai
de ipatezele cansiderate §i conditiile limitative specifice §t sunt analizele, opiniile i coneluziile noastre personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certificam ca nu aver niei un interes prezent sau de
perspectiva privinfa bunurilor care face subiectuf prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influenta legata
de partile implicate,

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legtura cu declararea in raport
a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul st nu este influentatd de aparitia
unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si conoluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile §i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asocialia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania). Evaluatorut a respectat Standardele de Evaluare editia 2013, cu data de intrare n vigoare
2018.

La data elaborkrii acestui raport, evaluatore] a indeplinit cerinfele programului de pregiitire profesionald
continua al ANEVAR, avénd incheiatd asigurarea de raspundere profesionala la Alljanz Tiriac.

evs‘.lu tor de proprietiti imobiliare,
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Censtruclie parter situatd in Dudestii Noi, str. Balta Verde nr.32

SINTEZA RAPORTULUI

Obiectul evaluarfi

Constructie cu regim de nglfime P

Adresa Localitaiea Dudestii Noi, sir. Balta Verde ny. 32

Extras CF 402587 Dudestii Noi Cad. CI, Cad Cl1 top. 664-665 eliberat in baza cererii
176712/23.08.2018

Proprietar STATUL ROMAN in administrarea JCRAL Timisoara

Data evaluirii 09.06.2020

Data raportului 09.06.2020

Client si Utilizator desemnat

UAT Dudestii Noi

Evaluatorul isi asuma raspunderea doar fate de client si ufilizatorii desemnati,
specificati mai sus, in conditiile agreeate prin contractu! incheiat intre client si
evaluator

Alte persoane (fizice sau
Juridice) care pot avea acces
la raportul de evaluare:

Nu este cazul.

Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, excluds orice raspundere & evaluatorului fata de acestia. In acest caz:
i Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator
desemnat decdt in cazul in care este autorizati de chtre evaluator §i identificats
explicit ca utitizator desemnat.
ii. Persoana care primeyte o copie a unui raport de evaluare fard s3 fi fost
identificatd de céitre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate
avea acces la raportul de evaluare, sau fird a avea atributii legale sau reglementate
in legdturi cu raportul de evaluare, nu poate fi considerats ca utilizator desemnat
al raportulul de evaluare si nu este Indreptatita fa niciun fel de pretentie fati de
evaluator.,

In determinarea formei gi 2 confinutului raportului de evaluare s-a acardat
importanta precizarii persoanelor pentru care se realizeazi evaluarea, pentru a se
asigura fapty] of aceasta contine informatii adecvate necesitatilor lor.

Seopul evaludrii

Scapul evaluarii este estimarea valorii de piata 2 proprietatii imobiliare, la cea
mai buna utilizare, in vederea vanzarii. Raportul de evaluare va stabili valoarea
de piata, in conformitate cu Standardele de Ewvaluare a Bunurilor 2018,
Evaluarea nu poate ft utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét
cele prezentate

Valoare de piat estimats a

constroctiei

3.700 euro echivalentul a 17.900 lei

*valaareq nu contine TVA




Constructie parter situatd in Dudestii Noi, str. Balta Verde nr.32
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Construciie parter situatd in Dudestii Noi, str. Balta Verde nr.32

1. TERMEN| DE REFERINTA

L1. Identificarea clientului §i a oricdror alti utilizatori desemnafi

Ctientul: COMUNA DUDESTII NO}

Destinatar: COMUNA DUDESTII NOf

Proprietar: STATUL ROMAN in administrarea ICRAL Timisoara — potrivit extrasuiui CF pus la dispozitie

in FICL 88/26.09.2018 se mentioneaza ca se inscribe dreptul de proprietate private a comunei Dudestii Noi in
CF 402597 Dudestii Noi Cad. C1, top 664-665

Raportul de evaluare este destinat pariilor mentionate, orice utilizare 2 acestula de catre terte pirfi trebuie
convenit i consemnati In scris pentru acceptul evaluatorutui. Raportul de evaluare este intocmit pentru informare
estiméndu-se agadar valoarea de piafa.

1.2, Scopul evaluirii

Evaluarea este cerut pentru vanzare. Scopul evaludrii este de a estima valoarea de piatd a cladirii ce
reprezinid obiectul evaluirii n vederea informérii destinatarului asupra valorii proprietitii detinute. Evaluarea nu va
fi utilizatd In afara contextului sau pentru akte scopuri decét cel prezentat.

Proprietdtile imobiliare au fost evaluate Tn conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR.
SEV 100 - Codrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evoludril

SEV 102 — implementare

SEV 103 — Roportarea evaludrii

SEV 230~ Drepturi asupra proprietditi imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunuriior imobile

o 2 o B & I w I « B0

1.3. Identificarea activulni sau a datoriei supuse evalniri

Este supus evaludii dreptul de proprietate tnsoris in CF 402597 Dudestii Nof, Cad C1 top. 664-665 ~ Casi
de tip parter- constructie, Proprietatea imobiliara supusi evalufirii este delimitatd in baza declaratiflor
reprezentantuiui clientubui- dl. Panici Vladimir. Copia extrasulul de Carte Funciari~ conform cu originalul- este
atagatd la capitolul Anexe &l prezentului raport de evaluare.

Inspectia constructiei a fost realizata Ia data de 01.06.2020 de catre ec. Lepsi Cristina Tnsofifi de
reprezentantul clientului di. arh, Panici Viadimir si de chirias. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contamineri ale cladirilor, terenului sau amplasamentelor invecinate, §i nu zu fost inspectate partile ascunse ale
cladirilor,

1.4. Tipul valorii

In SEV 100 Cadru general este definita i valoarea de pieta, astfel:

Valoarea de piagi este suma estimat¥ pentru cere un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotarat §i un vanzitor hotdrét, ntr-c tranzaciie nepértinitoare, dupd un marketing
adecvat si i care parfile au acjionat fiecare In cunostingi de cauzs, prudent gi fard constedngere.

Conceptul valoare de piatd presupune un prej negociat pe o piatil deschisa si concurentiald unde participanti
actioneazd in mod liber. Piaja unui activ ar putea fi o piafd Internationalé sau o piatd locald. Piata poate fi constituita
din numero§i cumpérétori §i vinzator sau poate fi o piafa caracterizaty printr-un numér imitat de participanii de pe
piatd. Piata In care activul este expus pentru vinzare este piaja in care activul se schimbé in mod normal,

Moneda In care se va raporta valoarea este LEI si EURO,

LS. Data evaluirii
Data evaluarii este 09.06.2020 i data inspectiei este 01.06.2020 .

1.6. Natura i sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Documentele ce stau [a bazz evaludrii sunt:
-Copie ale extrasuluj de Carte funciard — conform cu originalul cu numdarul CF 402597 Dudestii Noi
Dudestii Noi, Cad C1 top. 664-665 eliberat in baza cererii 176712/23.08.2018
-Plan de incadrare in zona
-HCL 88/26.09.2018 privind aprobarea vanzarii conform prevederilor legii 112/1995 a cotel % a
imobilului locuinta inscris in CF 402597 Dudestii Noi lui Dorina Mihagla Gaspar
-Fisa tehnica a imobilului
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

wB.
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Constructie parter situatd Tn Dudestli Noi, st Balta Verde nr.32

Informatiile primite de la compartimentul urbanism ~ dl. Panici Viadimir

Standardele de evaluare ANEVAR 2018 ;

Coswri de reconstruciie - Costuri de inlocuire Cladiri rezidentiale Editura [roval Bucuresti 2009
Costuri de reconstructie - Costuri de nlocuire Cladiri comerciale, industriale, agricole si cladiri
comerciale Editura Iroval Bucuresti 2010

Indici de actualizare costuri de recanstructie — costuri de inlocuire I august 2019-31 iulie 2020

*  Site-uri imobiliare

c o 8 @&

L7. Metodologia de evalnare

Adecvarea metodelor de evaluare depinde de cantitatea si calitatea informatiilor de pe piatd privind
vnzares, inchirierea unor proprietétl imobiliare-CASA regim de Sniitime parter- CONSTRUCTIE - cu caracteristic
similare, situate intr-0 zon& comparabil cu cea a propriet3fii imobiliare de evaluat.

Pentru estimarea valorii de piatd a constructiei- prin abordarea prin piata, a fost estimate valoarea Intregii
proprietiti din care a fost dedusa valoarea terenului, Datorita unei piete specific cu activitate redusa, a fost aplicata
abordarea prin cost .

Tn cazul abordérii prin piats, s-au identificat unele terenuri ce au fost vindute §i sltele scoase doar la vinzare.
Sunt scoase spre vanzare proprietdfi in acelagi stadiu de constructie, dar diferd anul edificarii, jar pentru aplicarea
abordarii prin venituri nu au fost identificate oferte de inchiriere relevante deoarece nu au caracteristici comparabile
cu cele ale proprietatii de evaluat.

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale

Ca ipotezele §i ipoteze speciale care urmeazi sa fie luate in considerare pe durata realizéril evaludrii sunt
mentionate:

* S considera adresa proprietatii Locabitatea Dudestii Noi, str, Balta Verde or, 32 { Nr, Vechi 567), conform identificarii
in baza adresei pogtale si a planului de incadrare in zona

s Siwuatia juridics a proprietafii nu este modificats faid de cea mentionatd Tn exirasul CF primit de Ia proprietar. Orice
modificare a acesteiz duce ia modificarea valorii de piata estimati,

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informagiile i documentele furnizate de ciive proprietarii imobilului la data
emiterfi raportului §i au fost prezentate far4 a se intreprinde verificir sou investigasii suplimentare. Se presupune ¢&
titlul de proprietate este bun §i marketabil, in afara cazului n care se specifica altfel;

» Informajia fumizatd de cétre terti este consideratd de Incredere, dar nu { s¢ acorda garaniii pentru acuratete;

»  Se presupune cf nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor
ascunse) care s& influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumd nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¢ Noi nu am facut nicio investigajie §i nici nu am inspectat acele pani ale cladirfii care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile §i s-a presupus astfel ¢ aceste pari sunt in stare tehnicd bund. Nu putem si exprimdm nicio opinie despre
starea tehnicd a pirjilor neinspectate i acest raport nu trebuie considerat cf ar valida integritatea structurii san
sistemului eladiriler si instalatiilor,

+  Sepresupune ca amplasamentul este in deplind concordan{i cu toate reglementirile locale §i republicate privind mediul
inconjurator in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate Tn considerare In rapors;

»  Se considers c# dezvoltarea s-a fficut Tn concordantd cu profectul cere a stat la baza avizelor specifice, iar calitatea
lucréritor este in concordants cu normativele in vigoare, urmarita fiind de organismele autorizate in acest sens;

s Nu s-au efectuat masurdtori suplimentare, fiind preluate din declaratiile reprezentantului clientului- di. Panici.
Intocmirea unui releveu intoemit de o persoana fizica autorizatd ANCFI este recomandata §i ar putea prezenta o aft3
situalie a suprafejelor construetiilor, situatie T care valorile prezentate In raport se vor schimba,

= Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuwror reglementarilor si restrictiilor urbanistice si de
exploatare/utitizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;

»  Din informatiile definute de clitre evaluator §i din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu existd niciun indiciu
privind existenia unor contaminiri naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietifii evaluate sau valoasea
proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are eunostinta de efectuares unor inspectii sau a unor rapoarte care s# indice
prezenia contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectust investigatii speciale tn acest sens. Valorile
sunt estimate in ipoteza ci nu existd aga ceva. Dack se va stabili ulterior ¢ existd contamindiri pe orice proprietate sau
pe oricare alt teren vecin sau ¢3 au fost san sunt puse in funciiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar
putea duce la diminwarea valorii raportate;

«  Situatia actirala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarfi metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ¢a valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila
a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

»  Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarsa metodelor de evaluare au fost rezonabile I tumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

+  Valoarea de piata estimatd este valabila 1a data evalufrii. Intrucét piata si conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd san necorespunzitoere la un alt moment;

=  S-apresupus ca lepislatia in vigoare se va mentine si nu au fost lvate In calcul eventuale modificari care pot 5% apari
in pericada urmdtoars;

»  Alegerea metodei de evaluare prezentate In cuprinsul raportului s-a ficut tinfind seama de tipul valorii exprimate si de
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informatiile disponibile;

*  Suprafetele mentionate au fost preluate din docusnentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum sunt acestea anexate
in copie Ia prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;

«  Evaluatorul a utiizat in estimarca valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluaraii,

»  Exista posibiliataten ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si pareri,
sustinanad oricare alta valoare dintre vatorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un
proces de evaluare.

+  Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica drepeul de publicare a acestuia;

+  Evaluatorul, prin nanira muncii sale, nu este obligat si ofere In continuare consultanid sau 54 depund mérturie in instan{a
vetativ la proprietatile in chestiune, in afara caznlui in care s-au incheiat astiel de injelegeri in prealabil; nu se asuma
respunderea pentru daunete suferite de institutiile de credit care nu s-au conformat regulilor prudentiale;

o Nici prezentul rapor, nici panji ale sale (in special concluzii referitor 12 valori, identitaten evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fird acordul prealabil at evaluatoruiui;

»  Orice valori estimate in raporl se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg §i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului Tn care o astfel de distribuire a fost prevéizutd in
raport;

+  Raportul de cvaluare este valabil in condigiile economice, fiscale, juridice §i politice de 1a data intocmirii sale, Dacd
aceste condigii se vor modifica concluziile acestui raport i3i pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale;
+  Laindicatia reprezentantului clientului- dl. Panici Vladimir, a fost utilizate suprafata construila a constructiei preluata
din schita pusa la dispozitie (119,17 mp), iar anul constructiei este 1902- potrivit fisei tehnice puse la dispozitie.
»  Deoarece nu au fost puse la dispozitie acte privind apartamentarea constructiei, inr HCL 88/26.09.2018 prevede
vanzarea % a locuintel, evaluarea constructiei se face in ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin si integral, asa
cum rezulta din extrasul CF pus la dispozitie,

1.9. Restrietii de utilizare, difuzare san publicare

Raportul de evaluare este destinat doar parjilor meniionate, orice utilizare, publicare sau difuzare 8 acestuia
de ciitre terje pérti trebuie convenits §i consemnatd In seris pentru acceptuf evaluatorului,

1.10. Declararea conformititii evalufrii cu SEV

Raportul de evaluare se supune normelor ANEVAR i poste fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de Evaluare ale ANEVAR editia 2018,

1.11, Descrierea raportului

Raportul de evaluare se va elabora intr-un exemplar- pentru client si contine o sinteza, certificarea
evaluatorului, premisele evaluarii, prezentarea proprietatii de evaluat- descrierea si siruatia juridica, analizs pletei
imobiliare specifice si a abordarilor in evaluare, reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului si anexe. La
capitolul anexe sunt prezentate actele care au stal la baza intoemirii prezentului raport precum si fotografii ale
proprietatii de evaluat.

1.12. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiitor furnizate de citre COMUNA DUDESTII
NOJ avand calitate client, corectitudines §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acesteia.

n conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile 1a data prezentata
in raport §i inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditlile specifice ale pietei imobiliare nu
sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata In contextul economic general iunie 2020 in care are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al piejei fmobiliare §i scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica
semnificativ n viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita infarmatitlor valabile si cunoseute de acesta la
data evatuaril.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numat scopului precizat g aumai pentru uzul clientului
g1 destinatarului mentionzi la pet. 2. Mu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declerat, fie pentru alt scop, Ir nici ¢ circumstanta.

2 PROPRIETATEA EVALUATA

2.1. ldentificarea proprietitii

Proprietatea evaluati este o construcfie rezidentiald, de tip parter situata in intravilanul localititii Dudestii
Noi. Constructia este sitnata periferic. Terenul are curent electric 1a parcela, drumul de acces este drum asfaltat, La
data inspectiel, constructia era locuita de chirias, starea fizica a acesteia fiind satisfacatoare. Identificarea proprietatii
a fost facuta in baza planului de incadrare in zona coroborat cu localizarea indicata cu ocazia inspectiel.
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in prezentul raport de evaluare s-r evaluet dreptul deplin de proprietate. Potrivit extrasului de carte funciard pus la
dispozitie de client, proprietatea este Hpsita de sarcini.

2.2, Descrierea proprietitii

Terenul pe care este situata constructia este in intravilanui localitsii Dudestii Noi 51 are o suprafagi de 899
mp gi are forma relativ regulata~ dreptunghiulacs, topografie plane, cu un front stradal pe str. Balta Verde. Terenul
este in proprietatea Statului Roman- in administrarea ICRAL Timisoara. Construciia a fost edificatd potrivit fisei
tehnice a canstructiei in 1202, regim de inaltime parter §i are o suprafatd construita de 139 mp- suprafata inserisa in
extrasul CF. Potrivit extrasului de Carte Funciara pus la dispozitie, clidirea apartine STATULUI ROMAN in
administrarea ICRAL.

Fundatie din caramida, pereti din pamént b#ut, Acoperisul este in doud ape, cu tnvelitoare din {igla.

Aspect exterior; Constructia prezimia structira de rezistenta slabita( erapaturi vizibile in perefil interiori si
exteriori), tencuieli deteriorate. Aspeet interior: satisfacator- tamplaria interioara si exterioara este din lemn- cu
spatiu vitrar- ferestrele exterioare cu geam termopan si tamplarie PVC. Podelele sunt din parchet laminat intr-o
camera si din podele de lemn in restul camerelor iar pe hol din ciment, peretii sunt vopsiti var. Constructiei Utilitatile
sunt: zpa este de la rejeaua localitdfii, exista instalatie electrica, curentul este la parcela. Nu se cunosce informatit
privind existenta bransamentelor individuale, In curte este un spatiu amenajat ca fosa septica.

2,3, Analiza pietei imobiliare specifice

2.3.1. Considerente privind piata imobiliard si caracteristicile sale

O piaf@ este mediul In care bunurile i serviciile se comercializeazd intre cumpértori §i vanzétord, prin
mecanismul prejului. Conceptul de piati presupune cit bunurile sau serviciile se pot comercializa fard restriciii intre
curnparitori § vinzatori. Fiecare parte va reactiona la raparturile dintre cerere §i ofertd 5i la alii factori de stabilire
a prefului, ca si la propria lor fntelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si fa nevoile §i dorintele
individuale.

Pentru a estima cel mai probabil prey care ar f platit pentru un activ, este fundamentald intelegerea
dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa, Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de numérul
curnparatorilor gi vanzatorilor de pe piata particulard la data evaludrii. Pentru a avea un efect asupra pregalui,
cumpératorti §i vAnzitorii trebuie 53 aibd acces pe piajd.

Avand in vedere cele prezemate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor
imobiliare de tip case cu teren aferent, piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind zona localitafii Teremia
Micd Tn apropierea localitdtii. In analiza acestei piete am investigat aspeote legate de situatia economica la nivel
local, comportamentul participantilor la piate, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru
tipul de proprietate delimitat,

Tendinta generald este de dezvoitare ca zona rezidentiala,

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopuf de a efectua
tranzactii imoblliare. Participantii Ja aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
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O setie de caracteristici speciale devsebesc pietete imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor, Fiecare proprietate
imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numary] de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete
sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivejului salariiler, numarul de locuri de munes precum si sa
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dabanzile, ete. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos {ar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se awtoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferia de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalsj intre cerere si oferta. Oferta
pentri un anumit tip de cerere se dezvalta greu iar cererea poste sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ot] sa existe supranferta sau exces de cerere si nu echilibru, Curnparatoril si vanzatorii nu sunt intotdeaunz bine
informati far actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibite. Proprietatile imobillare sunt durabile si pot fi privite
ca investitii. Sunt putin lichide si de obicel procesul de vanzare este Jung,

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masurz in care acestia sunt afectati de factori endogeni
si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randu] lor, pot fi impartite
in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a
proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru
investitiile imobiliare.

O serie de caracteristici speciale deosebese pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciiior:

- fiecare proprietate imabiliara este unica iar amplasamentul sau este fix,

- pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori §i cumparatori care actioneaza
este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la siabilitatea veniturilor, preowm si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, mérimea avansului de plata, dobénzile, ete.

- in general, proprietifile imobiliare nu se cumpard cu banii jos jar daca nu existd conditii
favorabile de finantare tranzaciia este periclitati,

2.3.2. Descrierea pigtei locale

Definirea piefei

Piata imobiliard specifica se defineste ca piata proprietatilor de tip CASA regim de Indlfime parter-
CONSTRUCTIE a carei limita geografica este localitatea Dudestii Noi §i localitfyi vecine In Jud. Timis. Piata
constructiilor de tip P este o piatd pe care au fost identificate putine oferte de vénzare, deci o piafd mai putin activa,

Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori, in general persoane fizice.

Piata imobiliara rezidentiala roméaneasci este caracterizatd, In continuare, de decalajul major dintre cerere
si ofertd, asta In conditiile in care deficitul de locuinte la nivel nationsl depiiseste un milion de unitdti locative,
Prejurile relativ mici ale locuingelor in comparatie cu alte {fri din regiune i apetitul roméanilor pentru proprietiti
imobiliare vin si accentueze dezechilibrul dinire cerere i oferta.
Potrivit analizei realizate de firma de consultanii Frames, Tn 2019, cererea de locuinie Tn marile orage, precum
Bucuresti, Cluj, Timisoars, Iagi, Sibiu sau Constanfa, va rdméne la un nivel ridicat, astfel ci dezvoltatorii vor
continua investitiile In constructia de biocuri, iar prefurile vor urma aceessi tendinii de crestere temperatd marcatd
5i Tn 2018,

"in piata imobiliars din Roménia, concuren;a nu se remarcd in primul rind prin pret, cit mai ales prin locatie
{oras, cartier, accesul la mijloacele de transport in comun etc.) Asta peniru ci programul *Prima Casd' a nivelat oferta
{suprafa{3, dotari, prejuri), mai ales in cazul apartamentelor noi, iar dezvoltatorii gi-au aliniat ofertele. n 2019 este
putin probabil ca prepurile sa scads, avind in vedere ci mare parte din investitii au fost demarate Tn anii trecuti, la
randamente stabilite Tn functie de constréngerile fiecdrei firme in parte - costurile terenurilor 5i materialelor,
finantdrii §i ratei de profitabilitate asumate in business plan", spun acegtia.
Pe fondul cregterii cursului euro, a scumpirii finantarii, a cresterii costurilor cu materialele de constructii $i angaiatii,
cel mai probabil prefurile vor continua si urce cu citeva procente, fnsa intr-un ritm mult mai temperat fats de anii
trecuti.

“Pezvoltatorii vor include in preful locuintelor toate constrngerile financiare ce vor apérea pe parcursu]
anului. Unii dintre ¢i, in prmmpaE cef care dispun de un capital de lueru propriv, este posibil si 15i reduc din marja
de profit, ns3, In general, cei mai multi vor apera cresteri marginale, de citeva procente, pentru a-3i acoperi costurile
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operationale si asta Tn conditiile in care mare parte dintre Investitorii in constructii imobiliare nu au forja financiard
care s& le permitd s3 Tsi reducd din cAgtig”, araid analiza Frames.

0 mediul rural, acolo unde cererea este semnificativ mai reduss, sectorul consfruciilor, cel mai probabil, isi va
reconsidera pozitiile.

"Cregterea salariilor, mai ales In sectorul bugetar, §i accesul facil la finantare din ultimii ani au ficut ca
raulti roméni, in special cei cu putere financiard, s migreze citre localititile limitrofe marilor orage, céire mediul
rural, in ciutarea unor locuinge unifamiliale. Restringerea §i scumpirea finantiirii bancare vor pune presiune pe acest
sector, astfel cd dezvoltatorii ar putea inghefa o serie de proiects. Nu este exclus ca, din stocul de proprietafi
disponibile, in unele zone s& urmeze ieftiniri de citeva procente. In mare parte, insi, dezvoltatorii vor prefera si
agtepte vremuri mai bune decét s& vinda sub prejul fixat", estimeazi analistii.

Conform analizei, modificiirile fiscale de la sfarsitul anulul srecut au adus §i o veste bund, atit pentry
dezvoltatori, ¢t 5i pentru clien{i. Potrivit analigtilor de la Frames, extinderea marjei reduse de TVA de 5% la toate
iocuingele de sub 120 mp si de maximum 250 mp pentru teren va influenia In sens pozitiv piafa.

Implicatiile sociale i efectele asupra pietei imobiliare a COVID-19 ar putea fi resimtite 5t In anii urmétori,
deoarece vor avea loc schimbari semnificative asupra modului de a tréi §i de a lucra, apreciazi expertii din cadru]
JLL. Acestia aratii ¢ munca la distanii, cumpériturile online, deglobalizarea lanturilor de aprovizionare, inifiativele
de sustenabilitate 5i integrare a tehnologiel ar putea i modificate fundamental de aceastd crizi globald. Raporiul
“COVID-19: Real Estate Implications™ realizat de JLL mentioneazi: "Focarul COVID-19 are un impact semnificativ
asupra economiel globale, [n acest moment, toatd lumea este de acord ¢4 acesta va fl un goc puternic pentru economie
n prima jumitate a anulu 2020, urmat de o revenire In lunile ce vor veni. In acelagi timp, cu cit focarul creste §i
persista o perioadd mai mare de timp, cu atit sansele unui impact de mai lungd duratd asupra economiet globale i,
prin extensie, asupra pietelor imobiliare sunt mai mari*. Din punct de vedere investifional, in general, sectorul
imobiliar rimane Intr-o pozitie favorabils, beneficiind de capital semnificativ Tnainte de acest goc, sunt de pirere
specialigtii citatl, addugénd: "Acegti factori ar trebui s3 contribuie la ¢ conservare & valorii activefor imobiliare §i ar
putea ajuta la o revenire rapidi a pietei.

Insd, investitorii vor redeveni precauti, avand in vedere nivelul de incertitudine, i i5i vor indrepla atentia,
probabil, ciitre activele care le oferi venituri mai stabile (birouri §i multihousing) sau celor de genul data center.

Activitatea agentilor imobiliari s-a diminuat, I martie, cu aproximativ 75% la nivelul Capitaiei, ca volum
al investiiiei, arat specialistii de la Freedom Group. Acestia au realizat o cercetare de piatd care evidentiazi ¢& mai
mult de jumitate dintre agentil imobiliari care activeaz In Bucuregti genereazd cifte de afaceri brute mai mici de
2.000 euro lunar. Lucrarea citatd mentioneazii: "7% dintre respondenti genereazi in mod normal comisioane brute
de peste 100.000 euro anual, cu o scidere estimati de peste 50% in 2020, daci masurile luate prin instaurarea strii
de urgentd se vor prelungi pentru cateva luni®.

“Piafa tranzactiondrilor rezidentiale este Tn prezent cvasi inghetatd, iar singurele proiecte de tranzactionare
tn derulare sunt cele care incepuserd Inainte de declansarea acestei crize. Agentii imobiliari, care §i pind acum se
confruntau cu problema discrepantei dintre venituri si volumul de muncg, vor avea destul de mult de suferit, daca
aceastd situatie se va prelungi dincolo de iunie. In prezent, pe piata rezidentiala au ceput deja s3 apark speculatorii
de oportunitdgi, dar deocamdats acest fenomen este abla la Tnceput §i nu a prins avant, deoarece oamenii nu sunt
dispusi s scadd din prejurile imobilelor. Estimez ci, Tn urmitoarele trei luni, vom esista la o diminuare probabili
mai ales 2 numdrului de tranzactii, intr-o masurd mai mare decét a preturilor”.

Referitor la vanzarea proprietatilor in zona, factorii care ar afecta vandabilitatea ar putea fi:
-timpu! de expunere pe piata mai ridicat si un marketing mai intens

- spatiut necesita Jucrari de reparatii extericare si intretinere, respectiv renovare;

-existenta facilitatilor financiare pe piata (credite bancare, imprumuturi);

Descrieren pietei

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor
imobiliare de tip rezidential, piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind zona proprietatilor imobiliare de tip
constructii cu regim de inaltime P din raza comunei Dudestii Noi

Aspecte sociale

Comuna Dudegtii Noi este situatd in Cimpia de Vest a Banatului, la o distanti de 13,5 km de Timisoara,
orag-regeding al judegului Timis. Localitatea se fnvecineazi la Vest cu Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni gi
Dudegtii Noi, la Est cu Sinandrei si Timigoara, lar fa Sud — cu Sic#ilaz. Legiturile sunt asigurate prin drumurile
comunale gi calea feratd Timisoara-Cenad. Totodat, localitatea are iegire la drumul national DN 6 Timigoara-
$&nnicolau Mare-Cenad-frontier Ungaria.

Cornuina Dudestii Noi este strabatutil In partea de Sud si de Est de Bega Veche, vechiul curs af rdului Bega
dinaintea constructiel canalului gi, In prezent, o continuare  Beregsaului. Majoritatea mlagtinilor de odinicard au
fost desecate, Tn prezent ocupind o suprafaid foarte redusd. Pentru stoparea fenomenului de baltire favorizat de

pantele reduse §i de solurile argiloase, care permit stagrarea apelor, s-a realizat un sistem de canale ce sunt legate
de Bega Veche.
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Numdarut de locuiterf al comunel Dudegtii Noi este Intr-o continud cregtere. in 2004, anul de reinflintare a
comunei Dudestii Noi, populatia dudesteand intrunea un total de 2.313 persoane. Opt ani mai térziu, 1 2012 numérul
total a trecut pragul, ajungind la 3028 de persoane. in luna mai 2017, numarul locuitorilor din comuna Dudestii Noi
a ajuns la 3400. In anul 2018, populatia comunei la 31 julie a ajuns la 3570 locuitori.

Structura populatiei pe grupe de virsti — La nivelul anului 2013 predoming grupa de varstd adultd (20 — 64
de ani) cu o proporiie de 67.19%, urmatd de populatia téndri (0 — 20 de ani) 24.16% si populafia vérstinici { peste
65 ani) cu un procent de 8.55%, fapt ce indick tendinia de Tmbitrinire demograficd a populatiei.

Structura populatiel dupi etnie — Cea mai mare parte a populatiei este aleAtuita din romani— 2755 persoane
reprezentdnd 86.66% din totalul populatiei, find urmayi de rorni - 169 persoane {3.33 %), maghiari — 46 persoane
(1.45%), germani — 44 persoane (1,38%) la care se adaugs Tn procent foarte mic slovaci, sarbi, ucrainieni. Din totalul
de 3179 persoane pentru 143(4.50%0 nu s-a putut stabili etnia.

Structura populagiei dupd limba maternd -~ 2839 persoane (89.30%) au ca limb& matern# limba romdnd, 95
persoane (2.99%) au ca fimb3 maternd limba romani, 43 persoane ( 1.35%) limba germand, 39 persoane (1.23%)
limba maghiars, |a care se adaugd limba ucraineans, sirbi, slovach, iar pentru 143 ( 4.50%) de persoane nu s-a putut
stabili limba materni.

2.3.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care s manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe ¢ anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Pe pietele imobiliare, cerersa reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprictate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare ia diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata
imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni
ale sale: calitativ si cantitativ.

Crestersa interesulul pentru achizitii a fost insi stimulat de programele de creditare Tn lei, dar g de
cumpératori care au avil economii §i au vrut sa dobandeasca o proprietate. Prima Cas3 a sustinut §i a fost una din
barierele care stopat sciderea pregurilor. Este un atribut al roménilor dorinta de achizitie imobiliara, spre deosebire
de aite piete unde apetitul pentru cumpdrare este mat sciizut fafi de cel de inchiriere.

Potrivit consultantilor imobiliari, cele mai multe cereri vin din partea cupiurilor tinere. Familiile tinere sunt
cele care sunt mai active. In zona analizata cererea de locuinte vine din partea persoanelor fizice cu venituri medii-
scazute. Cererea este sezutd datorita gradului ridicat de uzurd §i costurilor sidicate de renovare, In aceasta perioada,
incep sa se simta efectele pietei imobiliare a COVID 19 in sensul ca nivelul cererii este in stagnare, incertitudinile
legate de finantarea creditelor pentru achizitionare locuinte precum si incertitudinile legate de evolutia pietei muncii
si implicit a puterii de cumparare fac ca potentialii cumparatori sa analizeze mult momentul in care decid sa
investeasca in sectorul rezidential.

2.3.4. Analiza ofertel competitive

Pe piata imobiltara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de propristate care este disponibil peniru vénzare
sau inchiriers la diferite prefuri, pe o piata datd, Tntr-0 anumitd perioada de timp, precom §i stocui de proprietati
existente. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pre si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta pe piaja specifick este a investiiorilor imobiliari, in mare parte constructori de construchii
rezidentiale, dar §i loczlnici care doresc s se mute in altd localitate.

2.3.5. Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, cielul imobiliar neputand
fi sineronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatli economice, activitatea imobiliara raspunzand
la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile Ia nivelul caracteristicilor
populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare.

Acordarea creditelor imobiliare au fost sustinute si de programul ,,Frima Casi”, Acest lucru a dat cura} i
pietel imobiliare care a Tnregistrat §i ea cresteri, prefurile apartamentelor urcnd ugor, de la 1.000-2.000 de eurc la
peste 10.000 de euro, in functie de mérimes, finisajele §i pozitia locuintel achizifionate.

In zona analizata preturite de oferta ale terenurilor intravilane cu destinatic rezidentiale sunt in intervalul
25-32 eur/mp.
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3. 'Evaluarea proprietatii

3.1, Cea mai buna uiilizare (CMBU)

Conceptul de gea mai buna utifizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pomire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodetor de
evaluare in capitolele urmatoare ale ucrasii.

Cea mai buna wtilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila §i legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecval, fezabila financlar 5i are ca rezultar cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual n una din urmatoarele situatii:

¢  ceamai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber

¢  cea mai buna utilizare a terenuluj considerat ca filnd construit,

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

s permisibila legal

»  posibila fizic

s fezabila financiar

e maxim productiva

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va f1 determinata In situatia terennlui construit,

Prin prisma eriteriilor care definese notiunes de C.M.B.U. aceasta abordare:

»  este permisibila legal;

o indeplineste conditia de fizic posibila.

= este fezabila financiar.

¢ este maxim productiva serefera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mal bune utilizari

{destinatii}.

In cadrul analizei de piati au fost observate terenurile construite si libere din imediata vecindtate a

proprietitii de evaluat. Se retin urmitoarele:
Toate terenurile construite din zond sunt ocupate de constructii unifamiliale, cel mai adesea P
in imediata vecinitate sunt terenuri construite
Se apreciaza ca numarul relativ redus de locuitori §1 lipsa unui trafic semnificativ fac pufin probabild
aparifia unor magazine cu amanuntul, sedii ale unor firme sau birouri, Astfel de dezvoltari se apreciaza
ca pot apédrea doar punctual.

Ca urmare, singura ufilizare probabili este cea de proprietate rezidentiali unifamilialii sau duplexuri.
Amplasamentele in curs de dezvoltare indic3 existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare, deci utilizarea ca
rezidentiald unifamilialg sau duplexuri este probabili in mod rezonabil,

Permisibilitate legala

Observarea vecinittii nu relevi aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea rezidentiald. Nu exista niciun fel
de constringeri care s afecteze regimul tehnic permis al dezvoltérii.

Posibilitatea fizicd

Faptul ci in imediata vecinitate sunt edificate locuinte unifamiliale aduce indicii suficiente pentru a considera
¢ terenul poate fi construit, Forma, dimensiunite §i topografia terenulei, existenta utilitatilar §i faptul c& nu prezinta
riseuri de producere a unor dezastre permit edificarea unei locuinte rezidentiale de tip P, Drept urmare, apreciez ¢4
dezvoltarea rezidentiald unifamiliald este posibila fizic, nu se identificd niciun fel de consteingeri impuse de
caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltirii. Se apreciaz ¢4 nu exists teren In surplus sau in
exces.

Fezabilitatea finaneiard

Este posibil fizic §i legal permisa dezvoltarez unei locuinte cu péna la 2 nivelurd, dar o astfel de constructie ar
fi atipics zonel. Tipicu! zonei este P, suprafete construite de pand la 200 mp. Intrucat existi o singuri utilizare
permis4 legal, posibila fizic, fezabil financiar §i care duce la o valoare maxim3 a proprietatii imobiliare, aceasta
este cea mai bund utilizare.

4, Metode de evaluare

4.1. Abordarea prin pia{é

Abordarea prin piajd oferi o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice
sau similare, al céror pre} se cunoaste, Prima etapd a acestei abordari este obtinerea prejurilor de tranzactionare a
activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piati. Dacd existé putine tranzactii recente, de asemenea,
poate f1 util s3 se iz In considerare preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vénzare,
cu conditia ca relevanta acestor informatii s3 fie clar stabilitd §i analizatd critic. Poate fl necesar ca preful altor
tranzactii si fie corectat pentru & reflecta orice diferente fai de conditiile tranzactiflor efective si s2 fie definit dpu!
valorii i orice ipoteze care urmeazi si fie adoptate pentru evalusrea care se realizeaza. Pot exista §i diferente Intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzaciii, fatd de cele ale activului evaluat,
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Prima ctapd a acestel abord2ri este obtinerea prefurilor de tranzactionare a activelar identice sau similare,
tranzaciionate recent pe piatd. Dacé existd putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util 3 se ia in considerare
preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vénzare, on condifia ¢a relevania acestor
informatii sa fie clar stabilita si analizati critie. Poate fi necesar ca preful altor tranzactii s3 fie corectat pentru a
reflecta orice diferenie fatd de conditiile tranzactiilor efective §i si fie definit tipul valorit si orice ipoteze care
urmeazd si fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazil, Pot exista §i diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fat3 de cele ale activului evaluat.

Abordarea prin piafa utilizeszi analiza comparativé: estimarea valorii de piaji se face prin analizarea pietei
pentru a gisi bunuri similare §i comparind aceste bunuri cu cea care trebuie evaluatdl, Diferiti parametrii ai valorii
pot fi astfel obtinufi, folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparaiiei directe ce oferd un model
determinist pentru corectiile ce trebuie ficute prejurilor de vénzare a bunurile comparabile.

Limitele aplicabilitatil metodei comparatiei directe sunt generate de schimbiri ale mediului economic i
legistativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenfeazi numdrul de vénziri recente comparabile
pot fi: conditiile §i costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit.

Sursele de informafii sunt, In general, cele legate de publicitate, publicaiile periodice de specialitate gi
discutiile cu pirtile tn tranzaciie. Informatiile din surse terje trebuie analizate cu atentie pentru cé ar putea fi in
favoarea unel anumite pirii implicate in tranzactie §i nu intotdeauna au obiectivitatea necesard,

Datele de piata, adunate §i analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mat obignuitd este
aranjarea Intr-o grild de date, Fiecare diferen{d importantd intre proprictatea analizatd §i proprietdti comparabile ce
ar putea influenta valoarea este un element de comparare ce are repartizat un rand pe grild unde se corecteazd
prefurile totale sau unitare ale proprietitilor comparabile ca si reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse Tn aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

- cercetarea piejei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietd(i imobiliare comparabile;

- verificarea veridicitatii datelor;

- alegerea criteriilor de comparatie §i elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

- Utilizarea elementelor de comparafie pentru ajustarea adecvati a prefului de vinzare a fiecdrel proprietitt
{corectii);

- Analiza rezuitatelor §i stabilirea unei valori.

Fiecare prej de vinzare ar wrebui exprimat functie de nigte criterii de comparatie adecvate, adici nigte
componente ale proprietitii definite in scopul comparatiel. Alegerea lor depinde de scopul evalufrii 5i de natura
proprietitii imobiliare.

Aplicarea mai multor eriterii de comparajie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie si analizeze
si 54 explice diferentele. Acest lucru il va ajuta si aleagd cele mai adecvate criterii de comparatie pentra situatia dati.
Este util, daca sunt suficiente date, sii se faci analize statistice, pe baza eriteriilor pentru a obiine date cu un grad
mai ridicat de obiectivitate.

in cadrul analizei de piatg, au fost identificate proprietiti scoase la vanzare, caracteristicile acestora ducand
la ajustari semnificative in special din cauza anului de construire si 2 faptului ca propristatea de evaluat este
construita din pimé&nt batut si aflata intr-o stare avansata de degradare. Ca urmare, aceasta abordare nu a fost aplicata.

4.2. Abordarea prin costuri
Abordarea prin cost se bazeaza pe estimarea proprietatii prin cafculul costului de inlocuire a constructiei la

care se adauga valoarea terenulul.
Abardarea prin cost se se bazeaza pe estimarea proprietatii prin caleulul costului de inlocuire a constructiel,
Metoda utilizata este metoda costurilor segregate.
Metoda utilizeazh costurile cunoscute ale unor siructuri similare {cu cea a constructiei evaluate), ajustate peniru
conditiile piejel sau deficiente fizice.
Pe haza acestei metodologii, evaiuarea cuprinde urmnidtoearele etape:

s  Stabilirea costului de Inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafaia de referingd;

= Estimares deprecierii acurnulate

s Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.

Conform definitiilor:
Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de 1a data evaludirii, o cladire cu utilitate
echivalents cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectur? si planuri actualizate.

Costul uniter depinde de dimensiune, §i anume, scade cu cresterea suprafejel sau volumului ciadiri, dat fiind faptul
¢ instalagiile de naturd imobiliara, ferestre, ngl, lifturi 51 alte grupuri de componente imobiliare, nu costi proporiional
mal mult pentru o cliidire mai mare.

Tn aceasts metoda se va calcula costul unitar pentru clddisi similare sau se va corecta un cost unitar barem, tinénd
cont de diferentele de dimensiune, formd, finisaje, dotare cu instalafii, jar dacd este cazul §i cu un indice aferent
diferentei de timp intre data elaboririi costului barem g data evaludrii.
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Pentru evaluarea constructiilor aflate pe amplasament lvand in considerare costurile unitare actuale de inlocuire a
constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime s.a,) fiecarui element constructiv analizat
au fost urmariti urmatorii pasi:
1. Stabilirea costului de inlocuire totala prin estimarea unui deviz general estimativ, pe categorii de lucrari, in functie
de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a cladirii. Aceste costuri au fost determinate conform
cataloagelor Iroval, valorf actuelizate in baza indicilor 2019-2029
In lipsa preurilor de contract se poate utiliza costu! total de nou al unei cladiri care indeplineste urmitoarele conditii:
¢  Constructiile si reprezinte cea mai buna utilizare a amplasamentului,
¢ Proprietatea a atins un grad de ocupare stabilizat;
e  Cererea §i oferta sunt in echilibru,
e Valoarea amplasamentului poate fi determinatd (ea va urma sefizutd din pretul de vénzare a proprietiiii
comparabile)
Referitor la raportu] instalatii si costurile de bazi ale cladirii se mentioneazi ca cele diniéi tind s& mireased costul
unitar §i se uzeazi mai rapid decét elementele constructiei propriu-zise.
in efectuarea corectiilor se tine seama de delimitarea categoriilor generale de construciie, finisaje deosebite sau
echipamente speciale, astfel ncdt sa se poatd efectua corecfii aferente existenjel sau absentet acestora,
Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre client, a inspectiei si investigatiilor
efectuate in feren, Pentru determinarea valosilor componentelor ale bunului de evaluat s-au pareurs urmatoarele
etape:
» documentare privind obiectul ce urmeaza a fi evaluat prin studierea documentelor puse la dispozitie de
catre client si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii,
cercetarea obiectului Ia fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente,
se efectueaza incadrarea cladirii in una din fisele de evaluare,
se elaboreaza fisa de evaluare si se determina costul de inlocuire, pe total si pe categorii de lucrari,
se calculeaza costul unitar si costul total;

¢« o ¢ 0

Estimarea costului de inlocuire
Costurile unitare ale constructiilor au fost estimate pentru stadiul in care se afla acestea la data evaluarii.
Caleularea si deducerea deprecierii si altor pierderi de valoare ale constructiilor, cauzate de deteriorares fizick §i de
deprecierea rezultatd din modificirile tehnologice sau ale pietei.
Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructiefinlocuire ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe,
Estimarea deprecierii s-a efeciuat prin analizarea separat a fiecarui tip de depreciere ce se cuantifica si apoi se
totalizeaza o suma globala.
Metoda segregarii este ce mai detaliata si mai complexa metoda de cuentificare a deprecierii, dearece separa
deprecierea totala in partile sale componente.
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta un bun si cu care opereaza aceasta metoda sunt:
*  uzura fizica - este uzura generata de folosirea regulata, de impactul fenomenelor atmosferice sau defectarii.

In cadrul metodei segregarii, componentele fizice ale cladirii se incadreaza in una din urmatorele 3 categorii:

s Reparatii neefectuate fa timp

¢ Deterioarea fizica a componentelor cu viata scurta

¢ Deterioarea fizica a componentelor cu viata iunga
Reparatiile neefectuate la timp sunt recuperabile, in fimp ce elementele cu viata scurta si elementele cu viata lunga
ale deteriorarii fizice sunt nerecuperabile. Elementele deprecierii totale, care nu sunt de natura fizica, trebuie sa fie
o forma de depreciere fie functionala, fie externa.

» deprecicrea functionala - este o deficienta a constructiei, materialelor sau projectului care diminueaza
functionalitatea, utilitatea si valoare constructiei, Peprecieren functionala este cauzata de un defect al stnecturdi,
materialelor sau proiectului cladirii atunci cand se face comparatia cu cea mai buna utilizare si cu majoritatea cerintelor
privind costul efectiv al profectuiui functional le momentul evaluarii. O cladire, care era adecvata din punct de vedere
functional la momentul construirii, poate deveni inadecvata sau mai putin atragatoare pe masura ce standardele,
instalatiile sanitare si materialele de constructii se schimba. Deprecierea functionala este cauzata de defectele din
interjorul proprietatii imobiliare, spre deosebire de deprecieren externa care este determinata de factori externi.
Deprecicrea functionala, care poate fi recuperabila san nerecuperabila, peate fi cavzate de o deficienta, ceea ce
inseamna ca anumite aspecte ale proprietatii imobiliare subiect sunt sub stendardele prevazute de normele pietel. De
asemenes, deprecierea finctionala poate f1 determinata si de supradimensionare, ceea ce semnifica faptul ¢z anumite
aspecte ale propristatii imobiliare subiect depasesie normele pietei,

« depreciers externa — reprezinta afectarea temporarea sau permanenta a ulilitatii sau vendabilitatii unei constructii
sau proprietnt, din ¢auza unor influente negetive exterjoare proprietatii. Deprecierea externa poate fi rezultatul
conditiilor de piata nefavorabile. Din pricina caractervlui Imobil, proprietatea sufera influente externe, pe care, de
obicei, proprietarul sau chiriasul nu le poate controla.

Deprecierea extema este adesea nerecuperabila. Deprecierea externa poate fi temporara (de exemplu o piata
suprasaturata) sau permanenta (de exemplu, apropierea de locul unui dezastru ecologic). Conditiile externe afecteaza
in mod frecvent atat valoarea terenului, cat si valoarea constructiilor unei proprietati. Deprecierea externa implica
de obicel un efect larg asupra pietei st influenteaza mai degraba o clasa intreaga de proprietati decat o singura
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proprietate. Deprecierea externa poate afecta numal proprietatea subiect atunci cand cauza sa este localizarea, de
exemply, proximitatea fata de facteorii de mediu negativi sau absenta zonarii si mijloacelor de control ale utilizarii
terenului.

Din analiza pietei imobijiare am constatat scaderea cerererii manifestate pentru vanzarea acestor proprietati
rezidentiale in zone periferice cu cea, 20-30% pentru unele mai putin afectate de situatia economica (luand in
considerare si localizarea), respectiv cu 40-50% pentru zonele mai puternic afectate (zonele cu non-industrie si cele
unde se constata o scadere semnificativa a interesulul investitional). Coroborat cu faptul ca in zonele subiect exista
o piata mal activa, am extrapolat acest indice mediu de scadere ca depreciere externa si la amplasamentul subiect,
Pentru proprietatea in cazuza s-a estimat o depreciere externa de aproximativ 20% avand in vedere localizarea
proprietatii.

Analiza deprecierii fizice CIN Uzu ’('f;:;mca ‘E?:??:::.;ﬁxn
Structura de rezisienia 116.97) 90% 11,097
Acoperis 45,158 90% 4,516
Finisaje 60.260 90% 6,026
Instalatie electrica 7,223 90% 722

223,612 22,361
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Constructie parier situatd In Dudestii Noj, str. Balta Verde nr.32

5. REZULTATELE EVALUARI

Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorualui

Tinand cont de rezultatele obtinute precum 3i de adecvares, calitatea, relevania §i cantitatea de informatii
de pe piata de care s-a dispus pentry evaluarea proprietitii imobiliare,

Abordarea prin cost 17,900 fei- echivalentul a 3.700 euro

Valoare rotunjita estimata

CIN RON 17,900 EUR 3,700.11
CIN unitar/Ad RON 150 EUR31.05
Suprafata construita mp 119.17

Valoarea estimata prin metoda costurilor este influengata de modul de stabilire al uzurii componentelor
cladirilor, a costurilor, precum si datorita vechimii cladiril, In cazul metodei comparatiei s-au folosit date de pe piatis
recent selectate de evaluator, permitind o estimare eelativ corectl a valorii de piati |a data evaludrii.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum §i considerente- privind valoarea- sunt:
e valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile exprimate
in prezentul raport;
valoarea este o predictie;
valogrea nu (ine seama de responsabiliajile de mediu;
valoarea este subiectivi;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandariior si metodelogiei de lueru recomandate de catr £
ANEVAR {Asociatia Nationald 2 Evaluatorilor Autorizafi din Roménia).

Expert evaluator de proprietéi imgbilizy
LEPSI CRI LEN /V

3 v

()
VA
fz  CRISHNABIERA
L Legiimatia W, 15218
R Valabit 2020
i “?0 \h
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Constructie parter situatd in Dudestii Noi, str. Balta Verde nr.32

ANEXE

FOTOGRAFII PROPRIETATE
VIZUALIZARE INTERIOARA
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Consfructie parter situats in Dudesti Nal, str, Balta Verde nr.32
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