ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
nr. 104 din 21.12.2021

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 401412 Dudestii Noi,catre
Burciu Cristian-Vasile si sotiei Burciu Bianca-Elena

Avand in vedere cererea Ilui Burciu Cristian-Vasile, finregistrata cu nr.
11013/10.11.2021, Contractul privind atribuirea Tn folosinta gratuita si concesionarea unei
suprafete de teren in vederea construirii unei locuinte in temeiul legii nr.15/2003 nr.
5137/25.04.2014, raportul de evaluare nr. 149 din 12.11.2021, a ing. autorizat ANEVAR
nr. legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea, inregistrat la Primaria comunei Dudestii Noi cu
nr.11162/16.11.2021,

ludnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.11664/2021, calitate acordatéa de prevederile art. 136 alin. (1)
din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr.11665/2021, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. b) din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

c) avizul comisiei de specialitate ECOF, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8)
lit. ¢) din Ordonanta de urgenta 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 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 hotérari ale consiliului local aprobat prin Hotarérea Consiliului
Local al Comunei Dudestii Noi. nr. 53 din 19 noiembrie 2012,

avand la baza prevederile art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b), respectiv cele ale art.
139 alin. (2), art.364, 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 urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare.

Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea céatre Burciu Cristian-Vasile si sotiei Burciu Bianca-
Elena, denumita in continuare cumparatori a terenului proprietatea privata a comunei
Dudestii Noi, situat in comuna Dudestii Noi la adresa str. Remus, nr. 20, inscris in C.F. nr.
401412 Dudestii Noi, nr. cadastral 401412, avand o suprafatd de 735 m?, la pretul
recomandat in urma raportului de evaluare nr. 149 din 12.11.2021, inregistrat la Primaria
comunei Dudestii Noi cu nr.11162/16.11.2021, pe care Consiliul Local il insuseste si care
face parte integranta din prezenta hotarare, respectiv de 26.190 lei + T.V.A.



(2) Plata se va face integral in numerar, sau prin virament bancar, in termen de 10
zile lucratoare de la data aducerii la cunostiintd a prezentei hotarari.

(3) Contractul de concesiune nr.5137/2014 se considera reziliat de drept ca fiind fara
obiect incepand cu data semnarii la notar a contractului de vanzare pentru terenul ce face
obiectul prezentei hotarari.

Art. 2. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparator a ratei lunare scadente la
ultima zi a fiecarei luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,1%/zi de intarziere din
suma datorata scadentd, pana la indeplinirea efectivd a obligatiei.

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

(3) in cazul neplatii avansului sau a pretului integral in termen de maxim 90 zile de

la adoptarea hotararii, va inceta de drept prezenta hotéréare.

Art. 3. - Pretul de vanzare va include pe langa suma rezultata din raportul de evaluare
si costurile aferente realizarii transferului de proprietate, taxe notariale, si alte taxe, inclusiv
contravaloarea raportului de evaluare.

Art. 4. - Sumele obtinute din vanzarea acestui imobil constituie venit la bugetul local
al comunei Dudestii Noi.

Art. 5. - Prin intermediul secretarului general comunei prezenta hotarére se
comunica 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, catre Cristian-Vasile BURCIU,
sotiei Bianca-Elena BURCIU, se aduce la cunostintd publica prin afisare, precum si prin
publicarea pe pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.

PRESEDIN

Contrasemneaza pentru legalitate:

SECRETARUL GENERAL AL
COMUNEI PUDESTII NOI
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Hotararea Consiliului Local a fost adoptatad cu 12 voturi pentru, 0 voturi impotriva,

0 voturi abtinere din totalul de 12 consilieri locali prezenti
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Raport de evaluare nr.149

12.11.2021

Ing. Suteu Vasile Mircea




1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului

Obiectul evaludrii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare:

» Tip teren construit situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi, str.Remus Nr.20,
descriere conform CF 401412 Dudestii Noi, Nr.cadastral: 401412, categoria de
folosinta : Curti - constructii.

Acces: drum pietruit, str.Remus

Suprafata: 735 mp

Proprietar: Comuna Dudestii Noi, domeniu privat in administrarea Consiliul Local al
Comunei Dudestii Noi.

A2 2 4

Raportul de evaluare a fost intocmit de citre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada
08.11.2021-12.11.2021

Data inspectiei/vizionarii: 08.11.2021

Data evaluarii: 12.11.2021

Data raportului: 12.11.2021

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,9489 lei la data de 12.11.2021
Scopul raportului de evaluare: informare

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

[ Nr.crt. Metoda de evaluare | Valoare (Euro) | Valoare(iei) |
| CF 401412 Dudestii Noi | Extractia din piati 5292 | 26.190 |

Vieren = 5.292 Euro echivalent 26.190 lei
Valorile indicate nu contin TVA

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

Ing.Suteu Vasile Mircea 5.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CU!I 15601988
Membru Titular ANEVAR \ J 35/1688/2003
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1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea,
certific cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile 5i concluziile
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ca nu am
niciun interes prezent sau viitor privind proprietatea imobiliara care face subjectul
prezentutui raport de evaluare si niciun interes sau influentd legata de pirtile implicate.

suma ce revine drept plata 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 influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si
concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile 5i metodologia de tucru recomandate de citre ANEVAR ( Asociatia Mationala
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 cétre evaluator. Tn 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 citre un evaluator autorizat care detine specializarea
Verificarea Evaludrii ,VE”, dovediti cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

La data elabordrii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care semneazi
mai jos este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionala continud al ANEVAR i are competente necesare intocmirii acestu Raport de
Evaluare,

Ing.Suteu Vasile Mircea
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475

Membru Titular ANEVAR \




2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)ldentificarea §i competenta evaluatorului

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

* Evaluatorul posedd cunostintele si experienta necesar realizarii acestui raport.

e Evaluatorul nu are interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare,

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

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

2.(b)ldentificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati
* Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Burciu Cristian-Vasile
¢ Utilizatorul desemnat al acestei lucrédri este clientul precum si Comuna Dudestii
Noi prin Consiliul Local Dudestii Noi.

2.(c)Scopul evaluarii - INFORMARE
* Evaluarea a fost ceruta pentru a oferi informatiile si asistenta necesare in
eventualitatea tranzactionarii proprietatii.

2.(d)Identificarea proprietatii evaluate

e Proprietatea evaluata : teren construit intravilan, situat in zona de est a localitatii
Dudestii Noi, cod postal 307041, Str.Remus Nr.20
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2.(e)lipul valorii
 Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(d)la data evaludrii,intre un cumpdrdtor hotdrat §i un vanzdtor hotdrdt,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere, (Definitie
conformStandardului de evaluare a bunurilor ANEVAR 2020-SEV100-Cadru general si
SEV 104-Tipuri ale valorii).

2.(f)Data evaluarii
¢ Acest raport de evaluare a fost realizat in pericada 08.11.2021-12.11.2021 :
* Inspectia proprietatii a fost efectuatd la data de 08.11.2021 si a constat in
identificarea, vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.
Data evaluarii este 12.11.2021;
Data raportului: 12.11.2021;

2.(g)Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii
¢ Inspectia a fost efectuata de evaluator si a constat in identificarea , vizionarea
bunului, fotografierea si culegerea de date.
e Nu au existat restrictii sau limitiri referitoare la inspectia, documentarea si
analizele necesare pentru scopul evaludrii.

2.(h)Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
e Extras CF
» Site-uri de specialitate sursa INTERNET:
www .imobiliare.ro,www.romimo.ro.www.publi24.ro
e Site-ul oficial al Primariei Dudestii Noi




o Informatfi culese de la persoane fizice si juridice care au ncheiat tranzactii
imobiliare la proprietdti comparabile.

2.(i)ipoteze si ipoteze speciale

¢ Aspectele juridice ale propriet3tii imobiliare se bazeaz3 exclusiv pe documentele
furnizate de catre proprietarii constructiei existente pe teren si au fost prezentate
fara a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

e Proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ,libera de sarcini” .

e Informatiile furnizate de citre terti sunt considerate a fi autentice dar nu se
acorda garantii asupra acuratefii lor.

° Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor s
restrictiilor de zonare si utilizare.

° Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evalusri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare folosite si a modalitdtii de aplicare a
acestora,pentru ca valorile rezultate s§ conduci la estimarea cea mai probabila a
valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

» Evaluatorul considerd c¢i presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evalusrii.

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

¢ Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarii
constructiei existente pe teren, nu existi nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care s& indice prezenfa contaminantilor sau
materialelor pericuioase si nici nu a efectuat investigatii speciale In acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd asa ceva, Daci se va stabili ulterior
ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau c& au
fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii raportate

e Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in tumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaluarii

e VYaloarea de piata estimatd este valabild la data evalurii. Intrucat piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzatoare la
un att moment

* 53 presupus cd legislatia in vigoare se va mentine $i nu au fost luate In calcul
eventuale modificdri care pot s aparé in perioada urmatoare

Ipoteze speciale
o fara

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

o Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic generat cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si
scopul prezentului raport. Dacd acestea se modificd in viitor evatuatorul nu este
responsabil decat in limita informatiitor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarti,

e Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si a utilizatorului desmnat . Nu se acceptd nici o responsabilitate
daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt
scop, in nici 6 circumstanta.



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

2.(k)Declararea conformititii evaludrii cu SEV (Standardele de Evaluare ANEVAR)

e 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 referintd ai evaluirii

SEV102- Documentare si conformare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV230-Drepturi asupta proprietatii imobiliare

GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

AN N

2.(l)Descrierea raportului
¢ Conform scopului evaludrii, a complexititii proprietatii imobiliare subiect,
si cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ,
¢ Confinutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2020: SEV 103 - Raportare.

2.(m)Moneda valorii definite. Modalitdti de platd
e Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piata, exprimati in euro,
convertitd n lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie
etc.). Cursul de schimb considerat este 4,9489%ei/1EUR, cursul BNR [a 12.11.2021
¢ Valoarea proprietitii imobiliare evaluate, se referd la plata cash/integrald in
momentul transferului dreptutui de proprietate.

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

Proprietatea imobiliara evaluatd este amplasati in intravilanul comunei Dudestii
Noi, judetul Timis.
Comuna Dudestii Noi este situata in Campia de Vest a Banatului, la o distanta de 13,5 km
de Timisoara, oras-resedintd al judetului Timis. Localitatea se invecineaza la Vest cu
Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandrei si Timisoara, iar
la Sud - cu Sicélaz. Legiturile sunt asigurate prin drumurile comunale si calea ferata
Timisoara-Cenad. Totodatd, localitatea are fesire la drumul national DN 6 Timisoara-
Sannicolau Mare-Cenad-frontierd Ungaria.

3.2. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.

Proprietatea evaluati este: Teren construit, situat in intravilanul localitatii
Dudestii Noi , cod postal 307041, situat la adresa str, Remus Nr.20, descrisa in extrasul de
CF Nr.401412 Dudestii Noi.
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Carte Funciard Nr, 401412 Dudestl Nof

A, Partea 1, Descrieres imolstiuiul
TEREN intravilan

Adresa: Loc, Dudestii Noi, Str Remus, Nr. 20, Jud. Timis
Nr. jir, cadestral N g, o agatat (mp) Observatil / Referinte

O kopoarafic
Feren mprefiauit Consticila Ll Mscriss i CF A0 LA T 10T
A 401412 735 Teran intravilan impreimuit o gard de olasa

v Proprietar teren: Comuna Dudestii Noi in administarea Consiliului Local al
Comunei Dudestii Noi

B, Partea Il Proprietar! 5l acte
fngerier privicoara [ draptul de proprietate gt alte dreptur] reale Refetinte

173133/ 10/1.2/2010 ]
&ct Agministrativ nar, 12, din 06/0472010 emis 46 pRmana oudesti nol (5eC SOrimStratie ar 116504/2508~

2010 emis de ocpi timis: ) .
82 intabllare, drept de PROPRIETATE, donanalt prin Lege, Cofa actusia Al

/1 U N
1) COMUNA DUDESTI NO! Il ADM CONS LOCAL AL COM DUDESTT ol

OBSERVATN: pozitie transcrisa din CF 401128/Dudestil Noi, Inscrisa prin inchelerea rr. 150328 i 18/09/2610; |

Drept de concesiune asupra 435 mp teren pe durata existentei constructie in
favoarea lui Burciu Cristian Vasile
C. Partea itl. SARCIMNI

inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturt reals Referinie
de gerantle gi sarcin

69544 / 29/04/2014
Act Adminlstrativ nr. 5137, din 25/04/2014 emis de COMUNA DUDESTH NOI;
Intabidare, drept de CONCESIUNEasipra “435 "mplidran,pa dura‘ea[ T TTTTRL T T
‘existenitel constructlei
1 1) BURCIU CRISTIAN-VASILE. sf sotia
| 2) BURCIU BIANCA ELENA e
3 !Drept de folosinte gratuita conf.Lg.15/2003, asupra 300 mp.teren.pej Al
durata pxistentei constructiei I I
. 1) BURCIU CRISTIAN-VASILE, sl sotia
|12} BURCIU BIANCA ELENA o

Proprietatea evaluatd : teren construit, cu suprafata de 735 m.p , de forma

regulata,
Accesul auto si accesul pietonal la proprietate ; strada Remus Nr.20 | pietruita.

Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :  retea de energie electrica
si reteaua apa-canal.

Constructii existente pe teren: casa P+M, zidarie din cirimidi, cu planseu de
beton, sarpanta de lemn si invelitoare din tigla, tamplarie PVC tip termopan, finisaje

exterioare, Sc = 115 mp.



3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietati sunt cele aplicate pe intreg
teritoriul Romaniei §i sunt reglementate, atit pentru persoane fizice cét si pentru
persoane juridice.
4.ANALIZA PIETEI

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

Piata imobiliara este reprezentata de un grup de persoane sau firme care se afla 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 unicd iar amplasamentul sdu este fix.
Pietele imabiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si cumparatori 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 stabilitatea
veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, mérimea avansului de plat3, dobanzile etc.

Pentru delimitarea si identificarea unei piete imobiliare specifice, evaluatorul
examineaza:

1.Tipul proprietatii imobiliare: Teren construit.

2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 735 mp

3.Aria pietei

Aria de piatd este delimitarea geografici sau de localizare a pietei pentru o
categorie specifica de proprietati imobiliare si anume zona in care proprietati imobiliare
comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea imobilfard subiect , in
mintea cumpdratorilor probabili sau potentiali si a utilizatorilor.

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

fn cazul proprietitii evaluate, piata imobiliard specifici este piata proprietatilor
imobiliare de tip teren construit, suprafata aproximativ 500-800 mp, situate in comuna
Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabila)
Cererea reflectda nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeaz3 pe identificarea utilizatorilor potentiali.



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

populatie din zona Timisului.

4,2.Analiza ofertei

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

anunturilor publicitare .
Aria pietei

Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat

construite) situate in Comuna Dudestii Noi.

proprietdti imobiliare comparabile (terenuri

In continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate.

| Comp. | Localitate | Descriere | Suprafata | Pret(Euro) 1
{ _ : teren(mp) ’ _ |
| €1 | Dudestii Noi | Teren cu casa PsM | 600 ' _‘w’ 116.499
€2 | Dudestii Noi | Teren cucasa P+M | 1300 195.000 ]
€3 | Dudestii Noi | TerencucasaP+M | 1.157 1700000 ]
s P
pu’bh:m .m & Conlul mesi WP Favents 48 Cuner
Vila individuald/ 3 dormitoare /dudestii noi 416 499 EUR negociabil

LA 9
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publi’.Z .ro A Cont oy W W il @
© mares nuasmedia

Specificatii

Clasa energetica 8 Suprafata utila 1250 m?
SBuprafata terenutis 6000 Suprafata construita 00,0 i
Numar camere 1 Numar bai 2

Anul constructiei 201z Stadiul constructiei Finaiizat
Incalzirs cenirata propria Numar niveluri 2

Locuri parcare 3 Structura de rezistenta cEramida
invelitoare acoparis Tigs Rumar bucataril t
Numar balcoans 1 Numar gasaje 1
Suprafata desfasurata 2% m Fusnar terase 1
Suprafata terase ¥n? Mumar frontusi 1

Front stradal 24 Disporibilitate proprietate Imedida
Vigii LT

Teren cu suprafata de 1300 mp cu casa la rosu in regim de inaltime P, suprafata construita
360 mp, utilitati: curent, apa. Pret: 95.000 Euro negociabil

= 1
Pﬂb’ AN g ] A Contimes W Favaite 98 Curves m
Teale udniale v < Toala calogatie » ﬁ

L s Lx:vanem e -
Casa de vanzare In dudestii noi 95 000 EUR negociabil N ors453500
@ Trmiz. Oudestiioi @ Vaz pa harta & i

% Adsuga Gsler 2

& Vizuaflzari: 343

A& Raporisaza
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pl'b’i P : 2 50 & Contul meu

© marca russmedia

Specificatii

Suprafata utila 10,0 n?

Descriere imobiliare

Do vinzare proprietate alcahiits din dous cldiri (95 mp s 45 mp), curte $i grading, suprafal tolala 1300 my.

Prima cladire : 2 camere, 2 b, 2 bucatEi, 1 hol.

A doua ctadire - 1 camerd, 1 sufragerie + bucitirie, 1 baie.

Uliitati - ap@, canalizare, cuent efeciric.

Zona cenlrald, aproape de gooald, gradinitd, primdie, politis, magazin Profi, vis-awvis de parcal comunai.
salat

Pret : 85. 000 suro
075465357
Anunturi recomandate

Vazi detali pe v romimo 1o

PUb’i__ I.rp & Conimou W Favedts @8 Curier

Casa dudestil noi-strada rasaritului 170 000 EUR
? Tims. DucestiNoi 9 Vezipo hanis £ 5,
@
LS

% Adzuga fimae 2

% Faofuta
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PUb’i A0 & Contuimeu W Fevorile @ Curier ﬁ

yran rutemadiy

Spstican Ornamonts palistiren
Supratata ulils 160,0 m? Suprafata terenului MSTOur
Supraiata construita 2000m? Mumar camere
Numar bai z Anul constructiel 2000
Stadiul constructisi Fraszat Numar niveturl 1 , ;
Locuri parcare § Structuma de rezistenta boton :
e g W . oz I
MNumar balcoane 1 Numar garaje 1
Numar terase 1 Disponibilitate propristats Imediat
Destinatie Harideril Amengjare strazi Huminal stradal Miloac.
&
Utiitati generale Apa,Canalizare, CATV,Curent Pereti Faianta Vopses lsvatila
Contorizare Apomatrs Mobilat Nomobitat
Dotari imobil Acopenis

Descriere Imobiliare

l&umumimﬂmmnmmwwu
s _

Teren de 1157 mp cu casa in regim de inaltime P+M, finalizata, Scd =200 mp, cu
tamplarie tip PVC cu geam termopan. Pret:170.000 Euro negociabil.

4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt, oferta imobiliari este relativ fix3 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 réaspunde la dous
seturi de stimuli: ciclul pe termen lung depinde de schimbérile in caracteristicile
populatiei existente si in veniturile sale jar ciclul pe termen scurt depinde in principal de
disponibilitatea si costul creditului.
Desi pe piata locald studiatd se mentine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in
favoarea cumpdratorului totusi aceasta prezinta o anumitd dinamicitate constatat3 atat
prin termenul relativ scurt in care ofertele imobiliare competitive fsi gisesc cumparatori
cét si din rapoartele anuale ale Primiriei care ne conduc la concluzia ci localitatea are o
dezvoltare continui si constantd in ultimii ani ceea ce reprezintd o garantie pentru
dezvoltatorii imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.
5.1.Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.
Cea mai bund utilizare este utilizarea probabili in mod rezonabil si justificatd
adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie s& fie
posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabild financiar si din care rezulti cea
mai mare valoare a propriet&tii imobiliare.
Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 735 mp, de forma regulata,
situat iIn  zona mediana a localitatii Dudestii Noi. Accesul la proprietate : drum
pietruit. Utilitati disponibile: retea de electricitat, retea apa-canal.
Concluzie: CMBU a terenului in cazul de fata este teren construit, cu constructia existenta
in prezent.
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6.EVALUAREA PROPRIETATIS
Valoarea de piaté a terenului trebuie estimats avand in vedere cea mai bund utilizare
a acestifa,
Pentru determinarea valorii de piaté a terenului s-a folosit Extractia de pe piati .
Extractia de pe piatd este o metod3 prin care valoarea terenului este extrasd din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei

constructiilor,estimatd prin metoda costului de Tnlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piata
Metoda extractiei de pe piat& const3 in determinarea vatorii terenului liber ca o marime
reziduala, dupd ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietéti imobiliare (teren
plus constructii) s-a scizut costul de inlocuire net al constructiilor si amenajaritor. Aceasts
metoda este adecvatd in situatia in care:
- NU exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare sau cerute pentry cumpdirare,
in aria de piafd a terenului subiect;
- valoarea constructiilor este mici { indeosebi in mediul rural ); s
- dacéd se poate determina cu acuratete costul de Tntocuire net (CIN) al constructiilor,
Procedura: Costul net al constructiilor se scade din pretul total de vanzare al
proprietatii pentru a se obtine valoarea terenului.
Aplicabilitate: Aceastd tehnici se aplica atunci cind:
= contributia constructiilor la valoarea totals a proprietatii este in general scizutj si
relativ usor de identificat. (Aceastd tehnic este frecvent utilizatd in zonele
rurale}.
e constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscut $t existd o depreciere foarte
micé sau chiar nu existd depreciere din nicio cauzs.
Restrictii: Evaluatorul trebuie si poati determina contributia valorii constructiilor,
estimatd la costul lor net.
Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprieta{ii imobiliare, Editia a 13-a - editia in
limba roména. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 401412 Dudestii Noi+casa n
regim de indltime P+M, din zid&rie cirimida, cu plansee de beton, sarpant de temn si
invelitoare de tigla , tAmplirie exterioars de PVC si geam tip termopan, Sc = 115 mp.
Utilitati: retea de curent, retea apa-canal.

Suprafata parcelei de teren este S = 735 mp. Forma parcelei : regulata.

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliarg
comparabild analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-
Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 - Corneliu Schiopu, impreun3 cu
Indicii de actualizare august 2020-2021 IROVAL Bucuresti -Corneliu Schiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile;

Teren cu suprafata de 600 mp cu casa la rosu in regim de inaltime P+M, suprafata construita
200 mp, ytilitati; curent, apa. Pret: 116.499 Euro negociabit

L
MVEL | SUPRAFATAconstruita |

] :
| PARTER ! 100_mp s
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100 mp

coeficie
nt

corecti

e zonal

4 5 [ 6

CIB corectat
unitar cu
TVA

CIB /mp -

Cost upitar TVA

Denumire Simbol

| ISRt Gdetl) | RC2 T S8leiimp | 1 | 592.8tei/mp | 498.21et/m _49,815.1lei
' Zidarfe portanta a parter ] 7ZPOROT24PS [ _7373ifmp | 1 | 7373 lei/mp | 619.6 lei/mp | 61,958.0 lei |
—1 i i ) S
w Zudane *portantaetaj | 77pORT24EFS r 7105 lei/mp | 1 ! 710.5 lei/m _1 597.1 lei/mp | , 59,7059 lei |
. .' ! :‘
| Invelitoare LT | 495.4 ei/mp | ! | 4954 lei/mp | 416.3 lei/mp |  49,956.3 lei lei |
T | - 1
| Instalatii electrice l ~_ELINGR _+ 142.0leifmp | 1 | 142.0lei/mp | 119.3 lei/mp ; 23,8655 lei | |
! Instalatii de incalzire _j_ _INCCONV. __199.0 lei/mp : i - ~19%.0 lei/mp | 167.2 lei/mp_ l __33,445.4 lei |
| Finisaj - -—J, - FQB_ES,__ | 940.2 lei/mp | 1 | 940.2 l‘—“/miLl 790.1 lei/mp |  102,710.9 lei
[ Finisaj fatada WFM A0em T _465.5 lei/mp | 1_“ f 465.5 lei/mp | 391.2 lei/mp _39,117.6 lei |
| T 4,823.5 | ; 4,823.5 | 4,053.4 |
_Finisaj scara 1 SCAGRES | lm/b& [ lei/buc i lei/buc 4,053.4 lei
f -‘ ] 4,863.8 | ! 4,863.8 | 4,087.2 _
| Instalatii sanitare | pusLavwc o lei/buc [ L _m{et/bqu‘_______ leifbuc | 8,174.5 lei |
| Total va[oare la suprafata desfa;urat&(ClB) i— [ ,} 432,802.6 lej |

| Cost de inlocuire brut

rm".‘_.,.._..,.km.,.,u%, — e e e i e

B fff'-ﬁfﬁio lei |

Cost de inlocuire brut Euro ) T | 87,729 EURO |

Uzura fizica estimata : 0 % (constructie noud) , CiN= 87.729 Euro

-Teren de 1300 mp cu casa in regim de inaltime P+M, Scd =140 mp,
Pret: 95.000 Euro negociabil.

constructie la gri.

CALCUL CIN - )
INIVEL K Suprafata construita ]
Parter 95 mp '
‘Mansarda 45'mp
Scd 140 mp
D bo 0 0 8 a 0
|Infrastructura(fundatii) FC BSV3 727.8 leifmp 1 727.8 leilmp[”  611.6 leifmp 58,101.7 lei
Zidér're portantd parter 7ZPOROT30PS 644.7 leifmp 1 644.7 leilmp[  541.8 lei/mp 51,467.6 lei
Zidarie portanti mansarda 7ZIDCAR24M 462.1 leifmp 1 4621 leifmp]  388.3 leifmp 17,474 4 lei
Invelitoare INVTIG 4951 leifmp 1 4951 leifmp[  416.1 lei/mp 47,429.7 lei
Instalati electrice ELINGR 1440 leifmp| 1 144.0leilmp” 121.0 lei/mp 16,941.21ei
(instalalii de incalzie INCCONV 19901eimp| 1 [ 199.0leiimp| 167.21eimp! 234118
Instalatii sanitare __CHINOX 1,752.9 leitbuc] 1 1,752.9 leilbuc” 1,473.0 leifbuc 2,946.1 lei
| DusLawc 48638leibuc] 1 I 4,863.8 leilbucl 4,087.2 leilbuc 8,174.5 lei!
Finisa FOBFS 940.2 leilmp| 1 _940.2lelfmp”  790.1 leifmp 110,611.8 leil
Finisaj fatad 10 ¢m 465.5 leilmp 1 [ 4655 lei/mp[  391.2 lei/mp| 41,073.5 lei|
Finisaj scara SCAMOZ 4,973.6 leifbuc 1 4.973.8 leifbucl” 4,179.5 leifbuc 4,179.5 Jel
Total valoare la suprafata desfasuratd(CiB) - 381,811.7 Jei
B Cost de inlocuire brut T BB12.00e]
Cost de inlocuire brut Euro | 17,393 EURO|

Uzura fizica estimata : 0 % {constructie noud), CIN= 77.393 Euro
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Teren de 1157 mp cu casa in regim de inaltime P+M, finalizata, Scd =1
tip PVC cu geam termopan. Pret: 67.990 Euro negociabil.
CALCUL CIN

50 mp, cu tamplarie

[NIVEL SUPRAFATA construita }

[PARTER 100 mp

Etaj 100 mp

Scd 200 mp

De 0 0 0 = EEE ; = D = O

{infrastructura(fundatii) FC V1 727.8 lei/mp 1 727.8 leifmp 611.6 leifmp 61,159.7 lei|
|Zldarie portants parter | 7ZIDCARS7PFS | 1,280.7 lel/mp)| 1 1,280.7 lelimp[” 1,076.2iei/mp! _ 107,621.8 Ie]|
Zidarie portaniamansard] 7ZIDCARSZE | 1,052 lei/mp 1 1,052.2 lemp[” 884.2 lei/mp 88,420.2 [ei|
|Instalatii tarmice INCELFS 199.0 lei/mp 1 199.0 lei/mp 167.2 leifmp 33,445 4 [ei|
{Instalatii sanitare DUSLAWCS 9,486.8 lei/mp 1 9,486.8 lelfmp[ 79721 leifmp 15,944 .2 lei]
lInstalatii electrice ELINGR 142.0 lei/mp 1 1420lei/mpl  119.3leiimp]  23,865.5ei|
Invelitoare INVTIG 4961 leifmpl 1 " 4951 Ielimp] 4161 leump! 59.925.1@
[Finisaj FSUPPFS 1,933.9 lei/mp 1 " 1,933.9 leifmp!” 1,625.1 lelimp["  325,025.2 [ei
[Finisaj fatada 10 cm 465.5 lei/mp 1 465.5 leifmp 391.2 lei/mp, 75,105.8 lei
[Finisaj scara SCASTEJA | 14,183.3 lei/buc 1 14,183.3 leifbuc[11,918.7 leilbuc” 11,918.7@?%
\Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 792,327 lei

Cost de inlocuire brut

r

792,433.0 leil

ti-

Cost de inlocuire brut Euro

160,626 EURO

Anul constructiei = 2000, Df (Uzura fizica estimata )
CIB= 160.626 Euro, CIN = 146.562 euro.

18,76 %, Df = 14.064 euro

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

ofertele, aprox 10%)

i'ﬁm i Pret Pret [ [ r Valoare S J» Valoare |
i Comparabila | oferts negociat Scd CIN teren teren teren

- i {Euro) (Euro) (mp) (Eurolj (Euro) {mp) LE_QI’CA@DE_}_M
C1 | 116.499]  92.050| 130 87.730| 4320 600  772|
c2 | 95.000 86.753 | 140 | 77.393 9360 1300 73]
(€3 [ 170000 154892 200 | t46.562] .30 57| 72

Astfel valoarea terenului este: Vieren=
echivalent cu 26.190 lei ,

7.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORI|

Analiza rezultatelor evaluirii unei

735 mp x 7,2 euro/mp = 5.292 euro g
la un curs BNR de 4,9489 lei/euro (12.11.2021 )

proprietati imobiliare reprezinti o revizuire a

rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a

proprietatii imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).
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7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii proprietdtii imobiliare subiect-Teren construit situat in
comuna Dudestii Noi, descris mai sus, s-a aplicat o singurd metoda de evaluare conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar 2020 si anume extractia de pe piata .
Valoarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:
[ ilGCE [ Metoda de evaluare | Valoare (Euro) [ Valoare(lei) |
| 401412 Dudestii Noi | Extractia de pe piata | 3292 | 26.190 |

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomand3 ca valoare finals:

V= 5292 euro echivalent 26.190 lei
Valorile exprimate nu contin TVA

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
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