ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
nr. 74 din 20.09.2021

privind aprobarea vanzarii suprafetei de 37? mp a terenului inscris in C.F. nr. 403191
Dudestii Noi lui Claudiu-Nicoale VILVOI si sotiei Andreea VILVOI

Avand in vedere:
a) cererea lui Claudiu-Nicoale VILVOI, inregistrata cu nr.6857/19.05.2021,
b) raportul de evaluare nr. 106/30.07.2021, inregistrat la Primaria comunei Dudestii Noi
cu nr.9333/02.09.2021,
c) contractul de intretinere cu uzufruct viager a lui BARB-DUDAN NICOLAE si BARB-
DUDAN MARIOARA catre fiul acestora Claudiu-Nicolae VILVOI nr.299/21.03.2018,
d) Hotararea Consiliului Local nr.42/17.11.2008 aprobarea vinzarii terenului aferent
imobilului dobandit in temeiul legii 112/1995,
e)Hotararea Consiliului Local nr.14/2013 privind aprobarea intabularii unui teren in
patrimoniul privat al comunei Dudestii Noi situat in Dudestii Noi, str.Balta Neagra, nr.3.
f) Hotararea Consiliului Local nr.54/2014 privind modificarea H.C.L.nr.14/2013 privind
aprobarea intabularii unui teren in patrimoniul privat al comunei Dudestii Noi situat in
Dudestii Noi, str.Balta Neagra, nr.3.
g)Hotararea Consiliului Local nr.90/27.10.2014 aprobarea vinzarii casei de locuit inscris
in C.F. nr. 403191lui Barb Dudan Nicoale,
h) contractul de vanzare al locuintei si al terenului in suprafata de 719 mp,
nr.668/07.09.2017,

luadnd act de:
a)referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de

initiator, inregistrat sub nr.9334/2021, calitate acordaté de prevederile art. 136 alin.
(1) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
indeplinind conditia prevazuta la art. 136 alin. (3) lit. a) din acelasi act normativ;

b)raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr.9335/2021, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. b) din
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

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

d)avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de
hotarare in conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, respectiv cu cele ale
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art. 9 din Regulamentul propriu cuprinzénd masurile metodologice, organizatorice,
termenele si circulatia proiectelor de hotdrari ale consiliului local aprobat prin
Hotérarea Consiliului Local al Comunei Dudestii Noi nr. 53 din 19 noiembrie 2012,

avand la baza prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢}, alin. {6) lit. c), respectiv cele ale
art. 139 alin. (3) lit. (e) din Ordonanta de urgentad a Guvernuiui nr. 5§7/2019 privind Codul
administrativ,

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

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare.

Art. 1. — Se inregistreaza in contabilitate, valoarea de 9138 lei +TVA a terenului
inscris in C.F. nr.403191 Dudestii Noi, nr.top.403191, cu o suprafata de 379 mp,
conform raportului de evaluare nr.106/30.07.2021,inregistrat la institutia noastra cu
nr.9333/02.09.2021 Intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea.

Art. 2. — (1) Se aproba vénzarea catre Claudiu-Nicolae VILVOI, si sotiei Andreea
VILVOL denumiti in continuare cumparatori, a terenului proprietatea comunei Dudestii
Noi situat in comuna Dudestii Noi, str.Balta Neagra, nr.3 avand o suprafatd de 379 m?, la
pretul recomandat in urma raportului de evaluare nr. 106/02.09.2021 pe care consiliul
local Tl Tnsuseste si care face parte integranta din prezenta hotarare, respectivde 9.138
lei + TVA.

(2) Plata se va face integral in numerar, sau prin virament bancar, in fermen de 10
zile lucrdtoare de la data aducerii la cunostiin{a a prezentei hotarari.

(3) Plata se va putea face In rate lunare, pe o perioada de 36 luni, cu un avans de
minimum 25% din pretul integral, la casieria Primdriei comunei Dudestii Noi, iar ulterior
achitarii contravalorii avansului terenului, se pot perfecta actele autentice privitoare la
transferul de proprietate in fata unui notar public.

(4) Pentru diferenta de 75% plus dobanda de referintd a Bancii 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) Dupé achitarea de catre cumparatori a unui avans de 25% si stabilirea graficului
de plata al ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea coniractului de vanzare fin
forma autentica la notar.

(6) Contractul de inchiriere se considera reziliat de drept ca fiind fara obiect
Incepénd cu data semnarii la notar a contractului de vanzare pentru terenut ce face
obiectul prezentei hotarari.

Art. 3. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparator a ratei lunare scadente la
ultima zi a fiecarei luni, acestia sunt obligali la o penalitate de 0,1%/zi de intarziere din
suma datoratd scadentd, pana la indeplinirea efectiva a obligatiei.

(2) Pentru neplata a trei rate lunare consecutive primarul comunei Dudestii Noi
poate solicita rezilierea contractului de plin drept.

(3) In cazul neplitii avansului sau a pretului integral Tn termen de maxim 90 zile de
la adoptarea hotarérii, va inceta de drept prezenta hotarare.

Art. 4. - Preful de vanzare va include pe langa suma rezultatd din raportul de
evaluare gi costurile aferente realizarii transferului de proprietate, taxe notariale, si alte
taxe, inclusiv contravaloarea raportului de evaluare.



Art. 5.- Incepand cu data intrarii in vigoare a prezentei hotarari, se abroga
Hot&rarea Consiliului Local nr. 61/2019 privind aprobarea vanzarii suprafetei de 379 mp
a terenului inscris in C.F. nr. 403191 Dudestii Noi lui Claudiu-Nicoale VILVOIL.

Art. 6. - Prin intermediul secretarului general al comunei, se comunicd in mod
obligatoriu, in termenul prevazut de lege, prezenta hotarare, prefectului judetului Timis,
primarului comunei, lui Claudiu-Nicolae VILVOI, si sotiei Andreea VILVOI, se aduce la
cunostinta publica prin afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet la adresa:
www.pcdn.ro.

PRESEDINTELE PE SEDINTA Contrasemneaza pentru legalitate:

SECRETARUL/GENERAL
AL COMUNEI DUDESTII NOI

Loredana-Adina-Mihaela LUCIU

Hotararea Consiliului Local a fost adoptata cu 13 voturi pentru, 0 voturi impotriva,

0 voturi abtinere din totalul de 13 consilieri locali prezenti
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1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului
Obieciut evaluarii este dreptul deplin de proprietate asupra propriet&tii imobiliare:

> tip teren construit situat Tn intravilanul localitatii Dudestii Noi, , categoria de
folosintd curti-constructii, descriere conform CF 403191 Dudesti Noi,
Nr.cadastral: 403191.
acces drum asfaltat
suprafata: 1098 mp, front stradal aproximativ: 35 m;
proprietar: Comuna Dudesti Noi Tn adminisirarea Consiliului Local al
Comunei Dudestii Noi

YV v

Raportul de evaluare a fost intocmit de caire ing. Suteu Vasile Mircea in perioada
28.07.2019 - 30.07.2021

Data inspectieilvizionarii: 28.07.2021

Data evaluarii: 30.07.2021

Data raportului: 30.07.2021

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,9209 lei (29.07.2021}
Scopul raportului de evaluare: informare

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

Nr.ert. | Metodd de evaluare - | Valoare (Euro) | Valoare(lei)
CF 403181 Extractia de pe piata 1.857 9138

V = 1.857Euro echivalent 8.138 lei
pentru cota de 379 mp din total suprafata de 1098 mp

Detalierea prezentei sinteze este efectuatd Tn capitolele care urmeaza,
precum $i Tn anexele la prezentul raport de evaluare.
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1.2. Certificarea avaluatorului

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiilor definute, certific cé
afirmatiile prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte. De
asemenea, certific ¢a analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certific ¢& nu am niciun interes prezent sau viitor privind proprietatea imobiliard care
face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de
pariile implicate.

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

Proprietatea imobiliaré descrisd In prezentul Raport de Evaluare a fost
inspectata personal de catre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistentad semnificativa din partea nici unei alte persoane.

Prezeniul 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”, doveditd cu parafa de verificator cu
specializarea EPI.

La data elabordrii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care
semneaza mai jos este membru fitular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de
pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competente necesare Intocmirii
acestui Raport de Evaluare.
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2.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)ldentificarea i competenta evaluatorului

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

e Evaluatorul posedd cunostiniele si experienta necesarad realizarii acestui
raport.

e Evaluatorul nu are interese n privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

e |mplicarea evaluatorului Tn aceastd misiune nu este conditionatd de
formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii
estimate.

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

2.(b)ldentificarea clientului si a oricéror alii utilizatori desemnati
e Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Vilvoi Claudiu-
Nicolae
e Utilizatorul desemnat al acestei lucrari este clientul precum si Comuna
Dudestii Noi prin Consiliul Local Dudestii Noi.

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

Z.(d)identificarea proprietatii evaluate

¢ Proprietatea evaluata : teren intravilan, situat Tn partea de Nord a localitatii
Dudestii Noi, str.Balta Neagra Nr.3, cod postal 307041.
U
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2.(e)Tipul valorii

Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Valoarea de piatd este suma estimalé pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(d)la data evaludrii,intre un cumpdérétor hotarat gi un vanzétor hotarat,
intr-o franzactie nepdértinitoare, dupéd un marketing adecvat si in care périile au
aclionat fiecare In cunostinid de cauzd, prudent §i fard constrangere.(Definitie
conformStandardului de evaluare a bunurilor ANEVAR 2020 -5EV100-Cadru
general si SEV 104-Tipuri ale valorii).

2.(f)Data evaludrii

=]

Acest raport de evaluare a fost realizat Tn perioada 28.07.2021-30.07.2021
Inspectia proprietaiii a fost efeciuatad la data de 28.07.2021 si a consiat n
identificarea,vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.

Data evaluarii este 30.07.2021

Data raportului: 30.07.2021

2.(g)Documentarea necesara pentru efectuarea evaluérii

Inspectia a fost efectuatd de evaluator si a constat Tn identificarea , vizionarea
bunului, fotografierea si culegerea de date.
Nu au existat restrictii sau limitdri referitoare la inspectia, documentarea si
analizele necesare pentru scopul evaluarii.

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

-]

Extras CF-Anexa nr.1

Site-uri de specialitate sursa INTERNET:

www.imobiliare.rowww.romimo.ro www.publi24.ro

Site-ul oficial al Primariei Dudestii Noi

Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzaciii
imobiliare la proprietati comparabile.

2.(i)lpoteze si ipoteze speciale

e

Aspecteie juridice ale proprietdfii imobiliare se bazeazd exclusiv pe
documentele furnizate de catre proprietarii constructiei existente pe teren si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificar sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,liberd de sarcini” .

Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate a fi autentice dar nu se
acorda garantii asupra acurateii lor.

Se presupune ca proprietaiea se conformeaza tuturor reglementérilor si
restrictilor de zonare si utilizare.

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare folosite si a modalitafii de aplicare a
acestora,pentru ca valorile rezultate sd conducd la estimarea cea maij
probabild a valorii proprietatii Tn conditiile tipului valorii selectate.

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie.
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Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarii constructiei existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind
existenia unor contamin&ri naturale sau chimice care afecieaz& valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice
prezenia contaminaniilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate Tn ipoteza ca nu
existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior c& existd contaminéri pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse Tn
functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate
Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaluarii
Valoarea de piaid estimata este valabild la data evaluaril. Intrucéat piafa, conditiile
de piag se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau
necorespunzatoare fa un aif moment
S-a presupus c3 legislatia Th vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eveniuale modificaii care pot sa apara In perioada urmatoare

Ipoteze speciale

fara

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

[

Opinia evaluatorului tfrebuie analizatd in contextul economic general cénd are
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pieiei imobiliare relevante
si scopul prezentului raport. Daca acestea se modificd in viitor evaluatorul nu
este responsabil decat Tn limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la
data evaluarii.

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si a ulilizatorului desmnat .Nu se acceptd nici o
responsabilitate dacd este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie peniru alt scop, in nici ¢ circumstanta.

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

2.(k}Declararea conformitdtii evaludrii cu SEV (Standardele de Evaluare
ANEVAR])

Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR-2020 si anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii

SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale vaicrii

SEV 105-Abordari si metode de evaluare

SEV230-Drepturi asupta proprietétii imobiliare

GEV 830-Evaluarea bunuriler imobile
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2.(Descrierea raportului
e Conform scopului evaluarii, a complexitatii proprietatii imobiliare
subiect, si cerintelor utilizatorilor, tipul de raport Intocmit este raport
explicativ.
o Continutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2020: SEV 103 — Raportare.

2.(mjMoneda valorii definite.Modalitati de plata
e Valoarea estimatd Tn acest raport este valoarea de piata, exprimata in euro,
convertita n lei si nu contine TVA sau aite taxe (notariale,impozit pe tranzactie
etc.).Cursul de schimb considerat este 4,9209 lei/1EUR, cursul BNR la
29.07.2021
e Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se referd la plata cash/integrald tn
momentul transferuiui dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piata,orag,vecinatiti si localizare.

Proprietatea imobiliara evaluatd este amplasatd 1n intravilanul comunei
Dudestii Noi, judetul Timis.
Comuna Dudestii Noi este situata in Campia de Vest a Banatului, la o distania de
13,5 km de Timisoara, orag-resedinta al judefului Timis. Localitatea se Tnvecineaza la
Vest cu Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandrei si
Timigoara, iar [a Sud — cu S&cédlaz. Legaturile sunt asigurate prin drumurile comunale
si calea ferata Timisoara-Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la drumul national
DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-Cenad-frontiera Ungaria.

3.2. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.

1 untitted Map
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Proprietatea evaluaté este: Teren construit, situat in intravilanul  Comunei Dudestii

Noi , str.Balta Neagra Nr.3,cod posial 307041.
v Proprietar: Comuna Dudestii Noi in administrarea Consiliului Local al
Comunei Dudestii Noi

v" Drept de proprietate Tnscris in CF 403191 Dudestii Noi -Anexa nr.1

v Nr.Cadastral imobil: 403191

v Drept de proprietate asupra terenului in favoarea Consiliului Local al
Comunei Dudestii Noi, domeniu privat, asupra 378mp

v Drept de proprietate asupra terenului in favoarea lui Vilvoi Claudiu-Nicolae,
asupra 719 mp, bun propriu nuda proprietate.
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3.3.Descrierea terenului

Proprietatea evaluata : teren construit, cu suprafaia de
poligonala, front stradal 35,14m

1098 m.p , de forma

Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Timisoara, de pe Calea
Timisoarei, la dreapta pe Calea S&nandreiului, apoi ultimsa sirada la stanga.

Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :
- retea de energie electrica ;

Categoria de folosinid conform extrasului de Carte Funciard: curli constructii si

arabil.

Pe feren exisia o constructie P, zidarie din caramida, cu plansee din beton, sarpanta
de lemn si invelitoare din tigla, tamplarie PVYC cu geam termopan, fard termosistem la

fatada.
Proprietari asupra constructiei : Vilvoi Claudiu Nicolae

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietdii sunt cele aplicate pe Tntreg
teritoriul Romaniei si sunt reglementate, atat pentru persoane fizice cat si pentru

persoane juridice

4.Analiza pietei

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a piefei unui anumit bun sau
serviciu constituind totodata fundamentul pentru determinarea cele mai bune utiliz&ri

a unei proprietati imobiliare.

Piata imobiliard este reprezentatd de un grup de persoane sau firme care se &fla in
contact unii cy altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.




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

fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumpdratori care
actioneaza nu este mare, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o
putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stahilitatea veniturilor, precum si s& fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul

creditu

lui care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile etc.

Pentru delimitarea si identificarea unei piete imobiliare specifice,evaluatorul

examineaza:
1.Tiput proprietatii imobiliare: Teren construit.
2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 1098 mp
jeran
[ br cadastal Suprafata (mp)? Obszrvatii 7 Referinie
403191 1698
*Suprptolas osle detenrindta o planot de grorache Stereo 70

DETAUI LIMIARE tHOBIL
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403191

- 503900

JERes
Date referitoare la teren
ne | Categorie fi~es | Supratata - - . Y :
e rorosinta |vdan imp} Tarla Parcela r, R QObservatit/ Referinte
1 curli o 720 - . - TEREN INTRAVILAN
constructio
2 arabil DA 378 . 14 - TEREN INTAAVILAN
Date referitoare Ia constructii
= Destinatle Situztie .
Crt Mumar constructie Suprat. impl uridiea Obsarvaili 7 Releqinie
« construche ag N &, constRui 13 5ol 132 mp; Lars fammiiaie in
Azl 403181-C1 lacuinte: 132 Cut ncta regim ge Inaiime P

3.Aria

pietei

Aria de piatd este delimitarea geograficd sau de localizare a pietel pentru o
categorie specificd de proprietdil imobiliare si anume zona in care proprietati
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imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea imobiliara
subiect , In mintea cumpdratorilor probabili sau potentiali si a utilizatorilor.

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

Concluzie;

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

4.1.Analiza cererii{cerere solvabild)

Cererea reflecta nevoile,dorintele,puterea de cumpérare si preferiniele
consumatorilor.Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali.
Aflaia infre Timisoara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarata
atractie pentru investitori. Populatia satului este in crestere si aici & locul cu cea mai
tanara populatie din zona Timisului.

4.2.Analiza ofertei

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta
evaluatorul s-a bazat pe analiza datelor obiinute prin efectuarea inspectiei cartierului,
prin discutile avute cu proiectanti, agenii imobiliari, antreprenori dar si prin
consuitarea anuniurilor publicitare .
Aria pietei
Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietéti imobiliare comparabile
(terenuri construite) situate in Comuna Dudestii Noi.
in continuare sunt prezentate proprietétile comparabile utilizate.

tts:llwww.oub1524.ro/anunturi!imobiEiarelde-vanzarefcaselviia!anuntlcasa~
individuala-dudestii-noi-120-mp/780863757e688756. hitm|

pubii

& Coruimer W Favemls Al Gram 7 A {cf»

Casa individuata dudestii noi 120 mp 63 GO0 EUR

T s § vingorm

ey G Fansm

2 Vel 8T

A Raprezzna

D ? n  AxaConnuting
-~ 7y Timlsezm

Teren cu suprafata de 600 mp cu casa finalizata in regim de inaltime P, suprafata
construita 120 mp, utilitati: curent, apa. Pret: 63.000 Euro negociabil

htips:/iwww.olx.ro/oferta/casa-constructie-noua-lDBg VK. himi#atd5a8e385
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65000 €

Casa constructie noua | Farra
Dol Moj, jate Thvdy Seipos s U328 T e D003 T muss FRITEH o
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2 it
1200 rautitity
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Teren de 1,035 mp cu casa in regim de inaltime P+M, Scd =160 mp, constructie la
ri, cu parterul finisat. Pret: 65.000 Euro negociabil.

ttps:/iwww. publi24.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/Casa-de-
vanzare-Dudestii-Noi-judetul-Timis/78086674706e655e.htm|

& Coctutmas ¥ Faverie @ Livete Graata 7 Amter %;
B

1

Casa de vanzare dudastil nol, judetul imis 53 008 EUR

T TS DeSENIR: @ venpensy

T ey @ Factana

PR

B smustoam W

& Rpraen

Gilan Mellsa

Diztribuio anunid 2o

LT T,
Teren de 800 mp cu casa in regim de inaltime P+M, la gri, Scd =240 mp, cu
tamplarie tip PVC cu geam termopan. Pret:65.000 Euro negociabil.

4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt,oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.
Activitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfuri,restrangeri si epuizare. Ciclul imobiliar raspunde la
doué seturi de stimuli: ciclul pe termen lung depinde de schimbérile in caracteristicile
populatiei existente si Tn veniturile sale iar ciclul pe termen scurt depinde in principal
de disponibilitatea si costul creditului.

Desi pe piata locald studiatéd se mentine un dezechilibru intre cerere si oferta, in
favoarea cumpadratorului totugi aceasta prezintd o anumitd dinamicitate constatata
atat prin termenul relativ scurt  in care ofertele imobiliare competitive isi gasesc
cumparatori cat si din rapoartele anuale ale Primariei care ne conduc [a concluzia ca
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localitatea are o dezvoltare continud si constanta in ultimii ani ceea ce reprezinta o
garantie pentru dezvoltatorii imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MA] BUNE UTILIZARL

5.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buna utilizare este utilizarea probabild Th mod rezonabil si justificata
adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietafi construite, utilizare care trebuie s&
fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietétii imobiliare.

Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 1098 mp, de forma
dreptunghiulara, situat Tn zona de N a localitétii Dudestii Noi. Accesul la proprietate
se realizeaza pe un drum asfaltat(strada Cerbului).

Utilitati disponibile: apa, curent.

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

6.EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand In vedere cea mai bund
utilizare a acestuia.
Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a folosit Extractia de pe piata .
Extraciia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este exirasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scéderea valorii contributiei
constructiilor,estimata prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piatd

Metoda exiraciiei de pe pia{d constd Tn determinarea valorii terenului liber ca o
marime reziduald, dupad ce din preful curent de vanzare al intregii proprietati
imobiliare (teren plus constructii) s-a scazut costul de inlocuire net al constructiilor si
amenaijarilor. Aceastd metoda este adecvata n situatia In care:

- nu exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare sau cerute pentru
cumparare, in aria de pia{a a terenului subiect;

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

- daca se poate determina cu acuratete costul de Tnlocuire net (CIN} al
constructiilor.

Procedura: Costul net al construciiilor se scade din pretul total de vanzare al
proprietatii pentru a se obiine valoarea terenului.

Aplicabilitate: Aceasta tehnica se aplica atunci cand:

e contributia constructiilor la valoarea totala a proprietdii este in general scézuta
si relativ ugor de identificat. (Aceasta tehnic este frecvent utilizaté in zonele
rurale).

= constructile sunt noi, valoarea lor este cunoscuta si existd o depreciere foarte
mica sau chiar nu existd depreciere din nicio cauza.

Restric{ii: Evaluatorul trebuie s& poaté determina coniributia valorii construciiilor,
estimata la costul lor net.

Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietdtii imobiliare, Editia a 13-a — edifia n
limba romana. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.
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Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris Tn CF 403191 Dudettii Noi+ casa
in regim de Tndltime P, din zidarie caramida, cu plansee de beton, sarpanta de lemn
si Invelitoare de tigla , tamplarie exterioara tip PVC cu geam termopan Scd = 132
mp.

Utilitati: retea de curent. Suprafaia parcelei de teren este S = 1098 mp. Forma
parcelei ; poligonala

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliara
comparabila analizat a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-
Costuri de Tnlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 — Corneliu Schiopu,
Tmpreuna cu indicii de actualizare august 2020-2021 IROVAL Bucuresti -Corneliu
Schiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

hitps://vwww.publi24 .rofanunturifimobiliare/de-vanzare/case/vila/anunit/casa-
individuala-dudestii-noi-120-mp/780863757e686756.htm!

Teren cu suprafata de 600 mp cu casa finalizata in regim de inaltime P, suprafata
construita 120 mp, utilitati: curent, apa. Pret: 63.000 Eurc negociabil

NIVEL Suprafata construits
Parter 120 mp
Scd 120 mp

Infrastuctura(funda , , , 375126
Zidarie portanta parter 7ZPOROT24PFS | 5852 leifmp 1 5852 leimp| 4918 leiimp 53,0118 lei
Invelitoare INVTIG 434,3 lelimp 1 434,3 leifmp[ 3650 leifmp 52.553,9 el
Instalafii electrice ELINGR 92,8 lei/mp 1 928 leiimp[ 78,0 leifmp|’ 9.358,0 lei
Instalafii de incélzre INCCONY 1171 letimp 1 1171 letimp] 984 lelimp 11.808,4 lej
Finisa| FOBFS 940,2 leiimp 1 940,2 leifmp[  790,1 lei/mp[ 94.810,1 lei
Total valoare Ia suprafata desfasurata(CIB) " 2650548 lei
Cost de inlocuire brut r 2650550 lei

Cost de inlocuire brut Euro 55.726 EURD

Uzura fizica estimata : 0 %(constructie noud)
CIN= 55.700 Euro
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Teren de 1,035 mp cu casa in regim de inaltime P+M, Scd =160 mp, constructie
finisata la parter. Pret: 65.000 Euro negociabil.

NIVEL Suprafata construita
Parter 80 mp
Mansarda 76 mp
Scd 160 mp

nfrastructura{fundatii) FCV2 520,86 leifmp i 5206 leifmp| 4375 leiimp 39.373,1 lei
Zidarie portanta parter 7ZPOROT24PS 5848 [eiimp 1 5846 leifmp] 4913 leifmp 442134 lei
Zidarie portania mansarda 77PORT24M 304,0 leilmp 1 T3040 leifmp[ 255,5 leiimp i 17.8824 lei
Invelitoare INVTIG 3343%eimp] 1 [ 4343lelimp| 3650 leimp 306565 lei
instalafii electrice ELINGR 92,8 lelfmp 1 92,8 leifmp[ 78,0 leifmp 70185 lei
Instalatii de ncéldre INCCONY 1171 leiimp 1 1171 leiimp[ 98,4 leilmp 8.856,3 I=i
Finisaj FOBFS 940,2 lei/mp 1 940,2 leifmp[ 790,1leifmp]  71.107,6 lei
Finisaj fafada 10cm 253,3 leifmp 1 253,3 leifmp{ 2129 lei/mp[’ 306514 lei
Finisaj scard SCAMOZ 37313kibuc] 1 37313 leibuc(3.135,5 leibuc 3.135 5 lei
Total valoare la suprafata desfasurata(CiB) [ 252,894,7 lei
Cost de inlocuire brut 252.895,0 lei

Cost de Tnlocuire brut Euro 53.169 EURO

Uzura fizica estimata : 0 %(constructie noua)

CIN=53.200 Euro
£2 Teren de 800 mp cu casa Tn regim de inaltime P+M, la gri, Scd =240 mp, cu
tamplarie tip PVC cu geam termopan. Pret:65.000 Euro negociabil.

NIVEL Suprafata construitd
PARTER 150 mp
Mansarda 90 mp
Scd 240 mp

Infrasiuctura{fundatii} FCV2 520,6 leifmp 1 5206 leifmp|" 4375 leilmp 65.621,8 lei
Zidatie portant3 parier 7ZPOROT24PS 584,86 leifmp H [ 5846 leifmpl  491,3 leifmp 73.689,1 lei
Zidarie portantd mansarda 7TZPORT24M 3040 leifmp 1 304,0 leifmp] 2555 leitmpl’ 22.991.5 lei
Inwelitoare INVTIG 4343 leifmp 1 434,3 lemp[ 3650 leimp 384155 lei
Finisaj FOBFS 940,2 teifmp 1 840,2 leifmp]  780,1 leifmp 28,4430 lel
Finisaj fatada 10 cm 253,3 leifmp 1 253 3 leiimp] 2128 leifmp 234143 lei
Finisaj scara SCAMOZ. 3.731,3 leifbuc 1 37313 letibucl3.1 355 leibuc 31355 lei
Total valoare la suprafata desfasurati(CIB) [ 256.710,8 lei
Costde inlocuire brut 256.711,0 lei

Cost de inlocuire brut Euro 53972 EURG

15



Uzura fizica estimata : 0 % , CHd= 54.000 Euro

Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori (marja de

hegociere a fost stabilita in urma discutiilor cu ageniiile imobiliare care administreaza
ofertele la 5%):

3
Comparabila | Pret ofertd | Pretnegociat | Scd CIN Valoare teren | teren | Valoare teren
(Euro) {Euro) (mp) {Euro) (Euro) {mp) {Euro/mp)
Ci 63,000 59,000 200 55,700 3,300 600 5.5
C2 65,000 58,272 160 53,200 5,072 1,035 4.9
C3 65,000 58,400 240 54,000 4,400 800 5.5

Astfel valoarea terenului este:
V= 1098 mp x 4,9 euro = 5.380 euro, din care cota teren de 719/1098 mp este
proprietate privata a lui Vilvoi Claudiu- Nicolae, conform exiras CF, iar cota terende
379/1098mp este proprietate Comuna Dudestii Noi, domeniu privat

Concluzie:

Valoarea proprietatil imobiliare estimata prin metoda exiractiel de pe piata

este:

Vieren= 1.857 EUR echivalent a 9138 lei
pentru cota de teren de 379/1098mp

7.ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii  proprietatii imobiliare subiect-Teren construit situat in
comuna Dudestii Noi s-a aplicat o singurd metoda de evaluare conform Standardelor

de Evaluare a Bunurilor Anevar 2020 si anume extractia de pe piata .

Valoarea obftinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

| Metoda de evaluare

| Valoare (Euro)

Yaloare({lel)

CF 403191

Extractia de pe piata

1.857

9138

Pentru aplicarea metodei comparatia direcid s-au folosit trei proprietdti imobiliare
similare cu proprietatea imobiliara subiect.
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7.2.Concluzia asupra vaiorii

Evaluatorul recomanda ca valore finald pentru cota de teren de 379 mp din

total suprafata de 1098mp aferenta imobilului descris prin CF 403191 Dudestii Noi:

V= 1.857 EUR echivalent 9.138 lei
Valorile exprimate nu contin TVA
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