ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

Nr.85 din 28.10.2021
privind aprobarea vanzarii conform prevederilor Legii nr.112/1995
a imobilului — locuinta inscris in C.F. nr.400392 Dudestii Noi lui
Gabriela GOROG

Avand in vedere :

-contractul de inchiriere pentru suprafata locativa cu destinatia de locuinta
nr.169/01.10.1988 incheiat intre comuna Becicherecu Mic si doamna Gabriela
TOMOIOAGA,

-Decizia Comitetului Popular al judetului Timis nr.1548/27.08.1988 prin care
imobilul de la nr.106, proprietatea lui Koscher Magdalena si  Ebner
Magdalena inscris in C.F. nr.955 top. 111-112/b, a trecut in proprietatea
Statului Roman,

-Sentinta civila nr.15735/25.09.2001, a Judecatoriei Timisoara, din dosar
nr.14309/04.07.2001, prin care a fost atribuit contractul de inchiriere doamnei
Gabriela TOMOIOAGA,

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

- raportul de evaluare nr.129/septembrie 2021 a expertului evaluator SUTEU
Vasile Mircea, autorizat ANEVAR nr.16475,inregistrat la Primdria comunei
Dudestii Noi cu nr.9639/17.09.2021,

- cererea lui Gabriela GOROG, fostd TOMOIOAGA inregistrata cu
nr.6801/17.05.2021, prin care solicita cumpararea imobilului in care are
calitatea de chirias,

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,

luadnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.10483/2021, calitate acordata de prevederile art. 136
alin. (1) din Ordonanta de urgentda a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ;

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
Tnregistrat sub nr.10484/2021, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. b) din
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;



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

d)avizul de legalitate favorabil al secretarului general al comunei pentru proiectul
de hotarare in conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1} lit. @) din Ordonanta de
urgentd 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 urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

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

Consiliul Local al comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare

Art. 1. — Se inscrie dreptul de proprietate privata a comunei Dudestii Noi in
cartea funciara nr.400392 Dudestii Noi, cad.C1, top 111-112/b.

Art. 2. -(1) Se aprobd@ vanzarea catre Gabriela GOROG denumita in
continuare cumparator, in temeiul Legii nr.112/1995, a locuintei situaté th comuna
Dudestii Noi, str.Caminuiui, nr. 8, Inscrisa in C.F. nr. 400392, cad C1, top 111-
112/b la pretul recomandat fin urma raportului de evaluare nr. 129/09.2021,
inregistrat la Priméaria comunei Dudestii Noi cu nr.9639/17.09.2021 pe care
consiliul local 11 insuseste si care face parie integrantd din prezenta hotarére,
respectiv de 7370 lei.

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

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

{4) Dupé achitarea de cétre cumparatori a unui avans de 30% si stabilirea
graficului de plata al ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului
de vanzare-cumpdarare Tn forma autentica la notar.

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

Art3. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparatori a ratei lunare
scadente la ultima zi a fiecdrei luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,02%
din valoarea ratei peniru fiecare zi de intarziere pana la achitarea integrald a
ratelor restante.

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

Art. 4. - Pretul de vanzare va include pe langa suma rezultata din raportul de
evaluare gi costurile aferente realizarii transferului de proprietate, taxe notariale,
taxe de timbru si alte taxe, inclusiv contravaloarea raportului de evaluare care vor
fi suportate integral de catre cumparatori.



Art. 5. - Prin intermediul secretarului general al comunei prezenta hotarare
se comunicd in mod obligatoriu, in termenul prevazut de lege, primarului
comunei Dudestii Noi, Compartimentului de contabilitate, resurse umane si
achizitii publice din cadrul Primariei comunei Dudestii Noi, prefectului judetului
Timis, lui Gabriela GOROG, se aduce la cunostinta publica prin afigare, precum i
prin publicarea pe pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.-

Contrasemneaz pentru legalitate:

SECRETARUL GENERAL
AL COMUNEI DUDESTII NOI

PRESEDINTELE DE SEDINTA,

...............................................................

ina-Mihaela LUCIU

Hotéararea Consiliului Local a fost adoptata cu 9 voturi pentru, 0 voturi impotriva,

0 voturi abtinere din totalul de 9 consilieri locali prezenti

F2/A1
LL/LL
Ex.3
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1. INTRODUCERE

1.1.SINTEZA RAPORTULLI

Proprietatea imobiliard tip : Casa in regim de indltime P, ce face obiectul
prezentului raport de evaluare este situata in localitatea Dudestii Noi,Str.Caminului Nr.8,
Judetul Timis.

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada
06.09.2021-10.09.2021

Data inspectiei/vizionarii: 06.09.2021

Data evaluarii: 10.09.2021

Curs valutar valabil:1 EURO=4,9432 lei (03.06.2019)

Scopul raportului de evaluare:informare

Tipul valorii estimate:valoare de piata

Concluzia asupra valorii de piata a proprietatii subiect s-a exprimat prin utilizarea
abordarii prin cost n evaluare.

Valoare(Euro)
1.491

‘oprietaty Abordar;
| Casa (constructie) | Abordare prin cost

}"400392 Dudestii Noi

Tinénd cont de cantitatea si precizia informatiilor de piata care au stat la baza
determinarii fiecérei valori , valoarea de pia{a a proprietatii subiect este:
Veonstueie = 7.370 let echivalent cu 1491 Euro
Valorile indicate nu contin TVA

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

ing.Suteu Vasile Mircea S.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR = J 35/1688/2003
BT
A
=g Y WSMEMRGA g
% % Legidmatia Nr. 16475 é:-
2

2 Valabif 2021
\3)95},‘%5 clsljzzreas E’E\'q@:&
\\-L ANZVAR
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1.2.CERTIFICAREA EVALUATORULWA

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute In acest raport sunt adevarate si corecte.De asemenea ,
certific cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate §i conditiile limitative specifice si sunt analizele , opiniile si concluziile
personale fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. Tn plus, certific ci nu am
nici un interes prezent sau viitor privind proprietatea imobiliara care face subiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici
o 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
concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele 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 imobiliard descrisd in prezentul Raport de Evaluare a fost
inspectatd personal de cdtre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane.

Prezentul Raport de Evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat de catre un evaluator autorizat care detine specializarea
Verificarea Evaluarii ,VE”, dovedii2 cu parafa de verificator cu specializarea EPi.

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care semneaza
mai jos este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald continud al ANEVAR si are competente necesare intocmirii acestui Raport de
Evaluare.

Ing.Suteu Vasile Mircea
tvaluator autorizat EPI, leg.

1 u!\T(}HJJ_Q

S‘“‘{ aator auro,a%

Membru Titular ANEVAR ”{3,-:?* o . \
S VASHEMIRCEA
:.";:; Loatimatia Nr. 16475 EJ

-‘1."'
Valabil 2021
g ¥ Sechitizavan: ﬂe\y
fp TANSYAR
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2, TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARN

Z.(A)IDENTIFICAREA S COMPETENTA EVALUATORULUI

o Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suteu Vasile Mircea-evaluator
autorizat EPI.

s Evaluatorul poseda cunostintele si experienta necesara realizarii acestui raport.

e Evaluatorul nu are interese in privinta proprietatii imobiliare care face objectul
prezentulul raport de evaluare.

« Implicarea evaluatorulti in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate.

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

2.(B)IDENTIFICAREA CLIENTULUI St A ORICAROR ALTI UTILIZATOR! DESEMNATI
» Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului UAT Dudestii Noi .
e Utilizatorul desemnat al acestei lucrari este chientul.

2.(C)SCOPUL EVALUARI - INFORMARE

2.(D)IDENTIFICAREA PROPRIETATH EVALUATE

» Proprietatea evaluata este: Casd de locuit cu regim de inéltime P, situata in
localitatea Dudestii Noi, Judetul Timis . Proprietar conform extras CF 400392
Dudestii Noi, Comuna Dudestii Noj

e Casa cu suprafata construita la sol de 60 mp, este o cladire din caramida si vaiuga
cu sarpanta de lemn si invelitoarea de tigla, amplasata pe un teren intravilan cu
suprafata de 1583 mip. Anul construirii casei: 1936
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]

Pentru proprietatea rezidentiald evaluatd in acest raport s-au prezentat
urmatoarele acte: Extras de carte funciara.

2.{E) TIPUL VALORI

Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ seu o datorie ar putea

fi schimbat(d)la data evaludrii,intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare,dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd,prudent si fdrd constrdngere.(Definitie
conform Standardului de evaluare a bunurilor ANEVAR 2020-SEV100-Cadru general §i
SEV 104-Tipuri ale valorii).

2.{F)DATA EVALUARII

]

Acest raport de evaluare a fost realizat In perioada 06.09.2021-10.09.2021.
Inspectia proprietétii a fost efectuatd de catre la data de 06.09.2021 si a constat
in identificarea, vizionarea imobilului,fotografierea si culegerea de date.

Data raportului este 10.09.2021.

2.(GYDOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Inspectia proprietatii a fost efectuatd de evaluator In prezenta unuia dintre
proprietari si a constat in identificarea , vizionarea bunului, fotografierea si
culegerea de date.

Nu au existat restrictii sau limitari referitoare la inspectia, documentarea §i
analizele necesare pentru scopul evaluarii.

2. (H)NATURA S| SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Extras de carte funciara

Site-uri de specialitate sursalNTERNET:

www. imobiliare.ro, www.romimo. ro, www.publi24.ro

Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii
imabiliare la proprietati comparabile,

Pentru estimarea costului de inlocuire s-au utilizat costurile, furnizate de
Catalogul Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiale/IROVAL
Bucuresti 2009 impreuna cu Indici de actualizare/Costuri de reconstructie-Costuri
de inlocuire/Comeliu Schiopu/IROVAL Bucuresti , 2020-20212

2. ()IPOTEZE Sl IPOTEZE SPECIALE

Aspectele juridice ale proprietdtii imobiliare se bazeazd exclusiv pe documentele
furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Proprietatea a fost evaluati in ipoteza , liberé de sarcini”

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

Se presupune cd proprietatea se conformeazda tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare §i utilizare

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul perzentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare folosite si a modalitatii de aplicare a
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acestora,pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild a
valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

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

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii humai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie.

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarul imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contarminari
naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostingd de efectuarea unor inspectii
sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat nvestigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate Tn ipoteza c& nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior cd exista
contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau
sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate.

e Valoarea estimatd in acest raport este valabild la data evaludrii. Intrucdt piata,
conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau
necorespunzatoare [a un alt moment.

e S-a presupus cd legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in pericada urmatoare.

Inoteze speciale
« fard

2.(J)RESTRICTH DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

o Concluzia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cénd are
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietet imobiliare relevante si
scopul prezentului raport. Dacd acestea se modifica in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in 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 utilizatorului desemnat.

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

2.{K)DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARI CU SEV (STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR)

e Acest raport de evaluare este realizat In conformitaie cu Standardele de evaluare a
bunuritor ANEVAR-2020 si anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referintd ai evaludrii

SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de Evaluare

SEV230-Drepturi asupta proprietatii imobiliare

GEY 630-Evaluarea bunurilor imebile

SASNSASNNNS

2, (LYDESCRIEREA RAPORTULUI
o Conform scopului evaluarii, a complexitatii proprietatii imobiliare subiect,
si cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.
»  Continutul raportului sf structurarea sa sunt in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor Anevar-2020: SEV 103 - Raportare.
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2.(M)MONEDA VALORII DEFINITE. MODALITATI DE PLATA
» Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piata, exprimatd in euro,
convertitd Tn lef si nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie
etc.).Cursut de schimb considerat este 4,9432 lei/1EUR, cursul BNR la 03.06,2019,
o Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se referd la plata cash/integralda in
momentul transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI S1 LOCALIZARE,

Proprietatea imobiliara evaluati este amplasata in intravilanul localitatii Dudestii
Noi, judetul Timis,

Dudestii Not se gaseste In judeful Timis [a 12 Km nord-vest de municipiul Timisoara.
Se Invecineaza la vest cu Becicherecu Mic (2 km), la est cu S&nandrei (4 km), la sud
cu Sicalaz (7 Km), la nord-vest cu Hodoni (9 km) si Satchinez (11 km). La sud de localitate
trece drumul national DNé Timisoara - Cenad, precum si calea ferata Timiscara -
Sannicolau Mare cu halta Dudestii Noi,

Institutiile din comuna Dudestii Noi sunt: Primaria, Consiliul Local, Scoala cu Clasele
I-Vill, Gradinita cu Program Normal, Gradinita cu Program Prelungit, Caminul Cultural,
Postul de Politie, Dispensarul Medical Uman, Biserica Catolic3, Biserica Ortodoxa, Biserica
Baptistd, Biserica Penticostald

Biserica Romano-Catolica "Sf. Vendelin®, monument istoric, a fost ridicaté in
anul 1751, fiind cea mai veche biserica svabeascd din Banat.

3.2.DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE.
Pentru descrierea juridicd a proprietatii imobiliare evaluate s-au prezentat urmatoarele
acte;
« Extras de carte funciara constructive.
o DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT - DREPTUL ABSOLUT DE PROPRIETATE(drept
real principal).
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3.3.DESCRIEREA TERENULU!

suprafatad de 1583 mp

terenul este drept iar conditiile de fundare sunt normate.

are acces [a refeaua de curent electric, reteaua de alimentare cu apa.
accesul la amplasament se face pe asfalt

¢ 0 o B

3.4, DESCRIEREA AMENAJARILOR §1 CONSTRUCTHLOR
Descrierea constructiei

Constructia are regimul de inaltime P

Fundatii: caramida

Structura: caramida si vaiuga

Sarpanta de lemn si invelitoare de tigld

Functiune: locuinte familiale

Suprafata construita desfasurata: 60 mp

Finisaje: infericare

Cladirea nu este dotata cu instalatii sanitare

Incalzirea cladirii se realizeaza cu ajutorul sobelor cu combustibil solid

Anul P.ILF.:1936

Stare tehnica precara.Grad ridicat de depreciere, structura portanta afectata, pereti
cu grave probleme de stabilitate, sarpanta distrusa, gradul de depreciere estimat de
evaluator este 90 %;

¢ & ¢ o 0 8 © @ © 0 o

3.5.DATE PRIVIND IMPOZITELE S1 VALORILE DE IMPOZITARE

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietati sunt cele aplicate pe intreg
teritoriul Romaniei si sunt reglementate, atdt pentru persoane fizice cit si pentru
persoane juridice.

4 ANALIZA PIETEI

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

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentu! séu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vAnzatori si cumpératori care
actioneaza nu este mare, proprietétile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobéndit, marimea avansului de platd, dobénzile etc.

4,1,ANALIZA CERERII{CERERE SOLVABILA)
Cererea reflectd nevoile,dorintele,puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali.
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4.Z.ANALIZA OFERTEI{OFERTA COMPETITIVA)

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

5.ANALIZA CELEI MA! BUNE UTILIZARI.

Pentru proprietatea imobiliara evaluatd,cea mai bund utilizare o reprezint3
utilizarea ca proprietate rezidentiald tip locuintd familala.

6.EVALUAREA PROPRIETATI

Prin evaluarea proprietatilor imobiliare se intelege orice activitate de evaluare care
are ca subiect al evaluarii o proprietate imobiliara sau una din componentele
acesteia(teren sau constructii).GEV 630

6.1. ABORDAREA PRIN COST
6.1.1. ESTIMARE VALOARE CONSTRUCTIE
Procedura;

Evaluatorul estimeaza costul pentru a construi o reproducere sau un substitut
pentru constructia existentd,apoi va scadea din acest cost{cost de reconstruire/inlocuire
estimat la data evaluarii) toate tipurile de depreciere ale proprietatii evaluate obtinand o
indicatie a valorii dreptului absolut de proprietate asupra proprietatii subiect(in acest caz
nu s-a calculat profitul dezvoltatorului iar valoarea terenului nu face obiectul acestei
analize).

Utilizarea abord&rii prin cost poate fi adecvatd atunci ¢ind proprietatea imobiliard
cuprinde:constructii noi sau constructii relativ nou construite, constructii mai vechi, cu
conditia s& existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora,
constructii aflate Tn faza de proiect, constructii care fac parte din proprietatea imobitiara
specializata.

"Costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi,la data efectivd a
evaludrii o copie sau o replicd exactd a clddirii evaluate,utilizdnd acelasi material,
normative de constructie,proiecte, planuri si calitate a manoperei si inglobénd toate
deficientele,supradimensiondrile si deprecierea clddirii evaluate.”

"Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaludrii, a unei clddiri cu utilitate echivalentd cu cea a clddirii evaluate,
folosind materiale moderne si normativele, proiectele si planurile actuale.”

Pentru evaluarea proprietatii in acest caz s-a folosit costul de inlocuire{costul de nou)

Valoarea proprietatii = Costul de nou - Deprecierea cumulati

Estimarea costului de nou a ciadirii. Depreciere cumulata

Pentru estimarea costului de inlocuire a proprietatii evaluate am folosit metoda
costurilor segregate, care estimeaza costul sub formd de cost unitar/pe unitatea de
suprafata.

Pentru estimarea costurilor unitare am folosit: Catalogul Costuri de reconstructie-Costuri
de inlocuire/Cladiri rezidentiale/IROVAL Bucuresti 2009 impreuna cu indici de
actualizare 2020-2021

10
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NIVEL SUPRAFATA construita

PARTER 60 mp
Scd 60 mp

Fundati si structura 756.8 lsifmp " 7568leimp[ 6360 leimp[ 3815800
Finisaj 6254 leimp| 1 6254 leilmp]  525.5leiimp[ 31,5328 el
Instelatie slectrica si 3 sobe 79.8 leifmp i 79.9%ifmp] 671 leilmp 4028.6lei
Total valoare la suprafata desfisuratd 73,7193 lei
Cost de Inlocuire brut [ 737190k

Cost deinlocuire brut Euro 14,913 Eurol

90%= 13,422 euro
CIN=1.491euro

Depreciere cumulata estimata: 90%, Df = 13.422 euro, CIN = 1491 {costul de inlocuire net)

V constructii =1,491 Euro echivalent 7.370 lei
Valoarea exprimatd nu contine TVA

7.ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaluarii unei proprietdti imobiliare reprezintd o revizuire a
rezultatelor si concluziilor abordaritor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a
proprietatii imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).

7.1.ANALIZA REZULTATELOR
Pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect : Casad de locuit in regim de
inaltime P situata in localitatea Dudestii Noi, sttr.Caminului Nr.8, jud. Timis, s-a aplicat

abordarea prin cost in evaluare.

Abordare prin cost

Casa (conséructii)

7.2.CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Evaluatorul recomanda ca valoare finala :

V constructii =1.491 Euro echivalent 7.370 lei
Valoarea exprimata nu contine TVA

ng.Suteu Vasile Mircea S.C. MS CAD S.R.L.

Evaluator autorizat EPI, leg. Nr. 16475 CUI 15601988

Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
5
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ANEXE

Anexa -Fotografii proprietate imobiliara subiect
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Carte Funclard Nr. 400392 Dudestii Nai

A. Partea I. Descrierea imobilelui
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:855

Adresa: Loc. Dudestii Noi, Nr. 387, Jud. Timis

Mr.| Nr. cadastral . .
Crt | Nr. topografic suprafata* (mp) Observatii / Referinte
A1 | Top: 111-112/b 1.583

Construckii

Nr cadastral
Nr.

1.2 | Top: 111-112/b Loc. Dudestii Noi, Nr. 397, Jud, Timis | casa

crt Adresa Ohservatii / Referinte

B. Partea li. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de propriatate si alte drepturi reale Referinte

6027 / 25/10/1.988 . N
Contract De Cumparare nt. G s

B2 Ihtabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin conventie,” cota Al
actuala 250/1583

1)} STATUL ROMAN, asupra rest teren ., In adminlstrarea operativa a Conshiului popular Comunal

OBSERVATIE: (provenita din conversia CF 955)
125174/ 15/10/2009

Act Administrativ nr. 3362, din 12/10/2009 emis de PRIM DUDESTI NOI;

B3 Lege, cota actuala 1/l

\Eabulare, drept de PROPRIETATEDecret 223/1974, dobandit prin : ALl

1) STATUL ROMAN ] N
C. Partea I1I. SARCINI . :

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie gi sarcini
NU SUNT
Bocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din2

Evirase peatry informare an-ine ta adresa epay.ancpi.ro Formufar versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 400392 Comuna/Oras/Municipiu: Dudesti Noi
. Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral |[Suprafata (mp)*
Top: 111-112/b 1.583

* Supratata este determinatd in planul de profectie Stereo 70.

Obsarvatil / Refarinte

DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr [ Categorie |inta | Suprafate . . .
Cr:: folosings {vilen (Mo Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1) cuti IpAt 1583 - - 111-112/b |curte si gradina
constructi
Date referitoare la constructii
. Destinatie Situatie o :
Crt Numér constructie Supraf. (mp) juridics Chservatii / Referinte
. constructit de
ALl {Top: 111-112/b locuinte - Cu acte} casa

Certific c@ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in caonditiile legil.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codui nr. 251P,
~

Data solutionri, Asistent Regibtrator, Referent,
06-08-2020 CORINA - ILEA JA CALAPIS L‘ \
Data aliberari, /i \
A (parafa sjfs‘emﬁg turs) (parafa si semnatura)
i
/ |
/"‘ : 3
& o
i i
N
\ :
. 5 { ‘
¥4 AR ?{_;5} \ |
|
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