ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 77 din 30.09.2021

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 401360 Dudestii Noi,
catre Cristian Adrian COZMANIUC si sotiei Anca COZMANIUC

Avand n vedere cererea domnului Cristian Adrian COZMANIUC, inregistratd cu nr.
8172/19.07.2021, Contractul privind atribuirea in folosinta gratuitd si concesionarea unei
suprafete de teren in vederea construirii unei Iocumte n temeiul legii nr.15/2003 nr.
5200/29.04.2014, raportul de evaluare nr. 125 din 09. 09. 2021, a ing. autorizat ANEVAR
nr. legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea,.

ludnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.9922/2021, calitate acordata de prevedenle art. 136 alin. (1) din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
Tnregistrat sub nr.9923/2021, 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. ¢) 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 urgenti 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 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. b), respectiv cele ale art.
139 alin. (2), art.364, alin.1 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ,

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

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare.

Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea catre Cristian Adrian COZMANIUC si sotiei Anca
COZMANIUC, denumiti in continuare cumparatori ai terenului propnetatea prlvata a
comunei Dudestii Noi, situat in comuna Dudestii Noi la adresa str. Traian, nr. 5, inscris in
C.F. nr. 401360 Dudestu Noi, nr. cadastral 401360 avand o suprafata de 880 m?, la pretul
recomandat in urma raportulw de evaluare nr. 125 din 09.09.2021 pe care Consiliul Local
il insuseste si care face parte integranta din prezenta hotarare, respectiv de 30.481 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 cunostiinta a prezentei hotarari.



(3) Plata se va putea face in rate lunare, pe o perioada de 12 luni, cu un avans de
minimum 25% din pretul integral, la casieria Primariei 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 referinta 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 Tn contractul de vanzare-
cumparare.

(5) Dupa achitarea de catre cumparatori a unui avans de 25% si stabilirea graficului

de plata al ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului de vanzare in
forma autentica la notar.

(6) Contractul de concesiune nr. 5200/2014 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 cétre 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 efectiva a obligatiei.

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

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

la adoptarea hotararii, va inceta de drept prezenta hotarare.

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 hotarare se
comunica in mod obligatoriu, n 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 Adrian
COZMANIUC si sotiei Anca COZMANIUC se aduce la cunostinta publica prin afisare,
precum si prin publicarea pe pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.

PRESEDINTELE %;EDNTA,
/4

Constantin PRESEA

5 Loredana-AdFa Mihaela LUCIU

Hotarérea Consiliului Local a fost adoptata cu 11 voturi pentru, 0 voturi impotriva,

0 voturi abtinere din totalul de 11 consilieri locali prezenti
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1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului

Obiectul evalufrii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietitii imobiliare:

> Tip teren construit situat in intravilamul localitdtii Dudestii Noi, str.Traian Nr.5,
descriere conform CF 401360 Dudestii Noi, Nr.cadastral: 401360, categoria de folosinta
: Curti — constructii.

> Acces: drum pietruit

» Suprafata: §80 mp

» Proprietar: Comuna Dudestii Noi, domeniu privat in administrarca operativa a.:
Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi.

> Drept de [olosinta gratuita asupra 300 mp si drept de concesionare asupra 580 mp pe

durata existentei constructiilor in favoarea Iui Cozmaniuc Cristian Adrian

Raportul de evaluare a fost intocmit de citre ing. Suteu Vasile Mircea in pericada
06.09.2021-09.09.2021

Data inspectiei/viziondrii: 06.09.2021

Data evaludrii: 09.09.2021

Bata raportului: 09.09.2021

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,9482 la data de 09.09.2021
Scopul raportului de evaluare: informare

Tipul valerii estimate: valoare de piata
Concluzia asupra valorii de piatd a proprietafil subiect s-a exprimat prin utilizarea metodei
Extractia de pe piaf3.

‘Nyeerte 000 oo Metodd de evaluare | Valoave (Euro) | Valoare(lei)
CF 401360Dudestii Noi | Exiractia din piata 6.160 30.481

Vieren = 6.160 Euro echivalent 30.481 lei

Valorile indieate nn contin TVA

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

Ing.Suteu Vasile Mircea S.C.MS CAD SRIL.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 o CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR /}“Jfﬁfm T 7 35/1688/2003
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1.2, Certificarea evaluaterului

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certific ci
afirmatiile prezentate §i susfinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea,
certific cd analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice §i sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific cA nu am niciun interes
prezent sau viitor privind proprietatea imobiliard care face subiectul prezentuini raport de
evaluare §i niciun interes sau influents legat3 de partile 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 si favorizeze clientul
$1 nu este influentatd 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 ciitre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Proprietatea imobiliard descrisa in prezentul Raport de Evaluare a fost inspectati
personal de cétre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd
semnificativd din partea nici unei alte persoane.

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

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

Ing.Suteu Vasile Mircea
Evaluvator autorizat EPI, leg. Nr.16475
Membru Titular ANEVAR
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2.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARU

2.(a)ldentificarea si competenta evaluatorului

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

o Evaluatorul posedd cunostintele §i experienta necesara realizirii acestui raport.

o Evaluatorul nu are interese in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare,

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

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

2.(b)Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati
e Acest raport de evaluare a fost realizat la cererca clientului Cozmaniuc Cristian
Adrian
e Utilizatorul desemnat al acestei lucréri este clientul precum si Comuna Dudestii Noi
prin Consiliul Local Dudestii Noi.

2.{c)Scopul evaluirii - INFORMARE
o Evaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile si asistenfa necesare in
eventualitatea tranzactiondrii proprietatii.

2.(d)Identificarea proprietitii evaluate

e Proprietatea evaluatd : teren infravilan, situat In zona de Est a localitatii Dudestii Noi,
cod postal 307041, Str.Traian Nr.5

Localizare rapida &

= J
Cantare imobil 43
Judet; TDES -

CAT: Dudesai Noi

Nunar cadastnal:
(401369

Sefectare fundal &3




2.(e)Tipul valorii
¢ Tipul valorii estimate este valoarea de piati.

Valoarea de piajd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(@)la data evaludriiintre un cumpdrétor hotdrét §i un vanzdtor hoidrdt, tntr-o
tranzaciie nepdrtinifoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile au acfionat fiecare
in cunogtind de cauzd, prudent §i fiird constrdngere.(Definitie conformStandardului de
evaluare a bunurilor ANEVAR 2020-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale
valorii).

2.(D)Data evaluirii

e Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 06.09.2021-0909.2021 ;

o Inspectia proprietifii a fost efectuatd la data de 06.09.2021 si a constat in identificarea,
vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.

e Data evaluarii este 09.09.2021;
Data raportului: 09.09.2021;

2.(g)Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

e Inspecia a fost efectuatd de evaluator §i a constat in identificarea , vizionarea bunului,
fotografierea si culegerea de date.

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

2.(h)Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
e FExiras CF
o Site-uri de specialitate sursa INTERNET:



www.imobiliare.ro.www.romimo.ro. www.publi24,ro
Site-ul oficial al Primiriei Dudestii Noi

Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii imobiliare
la proprietéti comparabile.

2.(i)Ipoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice ale proprietiifii imobiliare se bazeazi exclusiv pe documentele
furnizate de céitre proprietarii constructiei existente pe teren si an fost prezentate firs a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,liberi de sarcini” .

Informatiile furnizate de citre terti sunt considerate a fi autentice dar nu se

acordd garantii asupra acuratetii lor.

Se presupune c¢i proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de
zonare gi utilizare.

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectiirii metodelor de evaluare folosite §i 2 modalititii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate sd conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile In lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii.

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

Din informafiile detinute de citre evaluator §i din discutiile purtate cu proprietarii
constructiei existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietifii evaluate sau
valoarea proprietdfilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoleza ci nu existi asa ceva. Daci se va stabili ulterior ci exista
contaminéri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalugrii

Valoarea de piatd estimati este valabils la data evalufirii. Intrucét piata, condiiile de piata
se pot schimba, valoarea estimatii poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment

S-a presupus c legislafia n vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot si apard in perioada urmétoare

Ipoteze speciale

(]

fard

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

@

Opinia evaluatorului trebuie analizaty in contextul economic general cand are loc
operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al piejei imobiliare relevante si scopul
prezentului raport. Dacé acestea se modificd in viitor evaluatorul nu este responsabil
decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalusrii.



-,

e Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clienfului ¢l a utilizatorului desmnat . Nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanti.

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

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

bunurilor ANEVAR-2020si anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referinii ai evaludrii

SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV230-Drepturi asupta proprietitii imobiliare

GEV 630-Evaluarea bunuriler imobile

NARAARRARARAN

2.()Deserierea raportului
o Conform scopului evaludrii, a complexititii proprietitii imobiliare subiect, si
cerintelor utilizatorilor, tipul de raport Intocmit este raport explicativ.

e Continutul raportului §i structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2020: SEV 103 - Raportare.

2.(m)Moneda valorii definite.Modalitiiti de plati

e Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piata, exprimatd In euro, convertits
in lei i nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie etc.). Cursul de
schimb considerat este 4,9482lei/IEUR, cursul BNR 1a 09.09.2021

e Valoarea propriet#ii imobiliare evaluate, se referd [a plata cash/integrald in momentul
transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piaifi,oras,vecinititi si localizare.

Proprietatea imobiliara evaluatd este amplasatsl in intravilanul comunei Dudestil Noi,
judetul Timis.
Comuna Dudestii Noi este situatd in Cdmpia de Vest a Banatului, Ia o distan{3 de 13,5 km de
Timigoara, orag-resedintd al judetului Timis. Localitatea se invecineazd la Vest cu
Becicherecu Mie, la Nord-Vest cu Hodoni gi Satchinez, la Est cu Stnandrei si Timisoara, iar la
Sud - cu Sacslaz. Legiturile sunt asigurate prin drumurile comunale si calea feratd Timisoara-
Cenad. Totodath, localitatea are iesire la drumul national DN 6 Timisoara-Sénnicolau Mare-
Cenad-frontierd Ungaria.

3.2. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.



Proprietatea evaluatd este: Teren construit, situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi , cod
nostal 307041.

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

v" Proprietar constructii : Cozmaniuc Cristian Adrian

v" Drept de proprietate inscris i CF 401360 Dudestii Noi

v' Nr.Cadastral: 401360
Proprietatea evaluaté : teren construit, cu suprafata de 800 m.p , de forma regulata,
Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : strada Traian, pietmita
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de ©  refea de energie electrica

Construectii existente pe teren : casa P+M, zidarie din cirimidi, cu planseu din beton,
sarpanta de lemn si invelitoare din tigla, tamplarie PVC cu geam termopan, S¢ = 75 mp, Scd =
141mp

3.4.Date privind impozitele i valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietiti sunt cele aplicate pe intreg teritoriul
Roméniei i sunt reglementate, atit pentriz persoane fizice cét si pentru persoane juridice.
4. ANALIZA PIETE]




Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unul anumit bun sau
serviciu constituind totodatd fundamentul pentru determinarea cele mai bune utiliziri 2 unei
proprietiti imobiliare.

Piafa imobiliar3 este reprezentatd de un grup de persoane sau firme care se afla in contact unii
cu alfii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de piefele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul siu este fix.

Piefele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numérul de vanzitori si cumpéaratori care actioneazi
nu este mare, proprietifile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere mare de
curnpérare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile Ia stabilitatea veniturilor, precum si sii
fie influenfate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plats, dobénzile etc.

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

1. Tipul proprietétii imobiliare: Teren construit.

2.Caracteristicile proprietsfii imobiliare:suprafata teren: 800 mp

3.Aria pietei

Aria de piafi este delimitarea geograficd sau de localizare a pietei pentru o categorie specifici
de proprietiti imobiliare si anume zena in care proprietati imobiliare comparabile sau similare
pot concura eficient cu proprietatea imobiliard subiect , In minfea cumpézitorilor probabili
sau potenfiali §i a utilizatorilor.

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

Conclugie:

In cazul proprietafii evaluate, piata imobiliard specifici este piata proprietitilor imobiliare de
tip teren construit, suprafata aproximativ 600 — 1000 mp, situate in commna Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabil)

Cererea  reflectd  nevoile,dorinfele,puterea de cumplirare §i  preferintele
consumatorilor.Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali.
Aflata intre Timisoara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarata atractie
pentrul investitori. Populatia satului este in crestere si aici e locul cu cea mai 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 obfinute prin efectuarea inspectiei cartierului, prin
discufiile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar si prin consultarea
anunjurilor publicitare .
Aria pietei
Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietiti imobiliare comparabile (terenuri
construite} situate in Comuna Dudestii Noi.
In continuare sunt prezentate proprietiifile comparabile utilizate.

Comp. | Localitate | Descriere - - | Suprafata . Pret(Buro) -
Cl Dudestii Noi | Teren cu casa P+M | 600 116.499

C2 Dudestii Noi | Teren cu casa P+M | 1300 85.000

C3 Dudestii Noi | TerencucasaP +M | 1.157 170.000




pﬁéﬁi_Aff@ B Costuwee W Fovems @) Curer

[ L ok ey Daizare: et eSS e
Vila individuala/ 3 dormitoare /dudesti noi 116 499 EUR negociabil

@ Triz Frrzoam Tororitvns @ ipanuts

B Faclens

Suprafzta tarenaiui S0t Suprafata ecmniits 1R % &
Bomar camem 4 Rurar bad 4 @ «Te @ "
Anul eonatnetis 212 Stadhid constuctisi Fraimt

Encainie osniela o Hugmar nhvmleni 2

Lo patenye 3 &2 ez srarwa

bweiloare sooperis Tiga Hasmarbucateri T

Kumar balooans 1 Taswar garsle 1

Suprefuts deslasungty et Rumar terase H

Sunrefar brxes 3o Rurmar ot H

Frovd strwdial 2] Dlzpenitifiats proprintale fapicr

Vel N guny

Teren cu suprafata de 822 mp cu casa la rosu In regim de inaltime P, suprafata construita 360
mp, utilitati: curent, apa. Pref: 95.000 Euro negociabil
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& Cordtoy S Fmoala & Culer

Zategst

Casa de vanzare in dudesti noi 95 000 EUR negociabil
8 T Dodesibnl § Veddpebota

& AZngafimer g

B Frefuta

@& Virzian 343

A Rapenenrs

& Contul meu

i,

Specificatii

Suprafuta utila Ho.0m7

Descriere Imobiliare

D vinzare propristate elciitd din doud oadi (85 mp 545 mp). cunte i Gracnd. suprafali totald 1200 mp.
Prima cladire : 2 camere, 203, 2 bucitad, 1 hel

Adoua ciidire : 1 eamerd, 1 sufregerie + becitais, 1 haia,

Ui : apd. canzBrare, curent sleciic.

Zond comrald, aproaps de o0alA, Gradingd, primdde, pofis, magasn Prof, vise-vis de pancy] commnet.
Peel 1 95. 000 ewro negoeciabil

Ve detaf pe wwnvrcmimo.ro

Anunturi recomandate

1i



Casa dudestii nol-strada rasaritelui 176 000 EUR

F Tris Dotiats 2ol @ Vanpsazia

s @ Adzvna fizy £33

& Facizria

o il 575

A Ropatzaza

& Cordmen @ Favorite ¢ Curior

DpELHIG
Supratata wtila 1600 5 Suprafsta terenuln 157,002
Suprafata constuita Z00mE Humar cemere &
Humar baj 2 Anul zonstructiai 2000
Stadiul constructia] Firpir=t Rumar rdvelusi ¥
Locuri paresre [:1 Struehya de reristanty batan
] & Incieati de
Invelitozre acoperis Tds Kamzar bussterii ? criantara
Rarper balecana 4 Humar garsie 1
Humar tempas 1 Disponibifitsle propriztate imagizt
Desiinstia Rozjdentiz) Amonziare st Forminat sl Aifsec...
<+
tiritati penerts ApaConaizare CATV.Curant Pereti FanaVopsen ovatla
Ceantorteare Ansnsley Rotiiz Nomakial

Dascriere Imobiliare

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

4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt,oferta imobiliars este relativ fixa si pretul rispunde 1a cerere.
Activitatea pietei imobiliare este ciclics, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfuri restringeri si epuizare. Ciclul imobiliar raspunde la dou
seturi de stimuli: ciclul pe termen Iung depinde de schimbarile in caracteristicile populatiei
existente $i in veniturile sale iar ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea
st costul creditulul.

Desi pe piata locald studiats se menfine un degechilibru intre cerere si afertd, In favoarea
cumpdrdtorulni totugi aceasta prezinti o anumitd dinamicitate constatatd atat prin termenul
relativ scurt  In care ofertele imobiliare competitive 15i gisesc cumpdridtori cat si din
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rapoartele anuale ale Primariei care ne conduc la concluzia ca localitatea are o dezvoltare
continud §i constantd in ultimii ani ceea ce reprezintd o garaniie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

S.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

5.1.Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare este utilizarea probabila in mod rezonabil si justificats adecvat,
a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie si fie posibild din
punct de vedere fizic, permisi legal, fezabila financiar §i din care rezult3 cea mai mare valoare
a proprietétii imobiliare.
Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 800 mp, de forma regulata, situat in
zona de Est a localitdfii Dudestii Noi. Accesul la proprietate : drum pietruit, str.Traian
Utilititi disponibile: retea de electricitate.
Concluzie; CMBU a terenului in cazul de fata este teren construit, cu constructia existenta in
prezent.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piati a terenului trebuie estimata avind in vedere cea mai buni utilizare a
acestuia.
Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a folosit Extractia de pe piata .
Extractia de pe piatd este 0 metods prin care valoarea terenului este exirasi din pretul de
vénzare al unei proprietii construite, prin sciiderea valorii contributiei constructiilor,estimati
prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piati

Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valorii terenului liber ca o mirime
reziduald, dupi ce din preful curent de vanzare al intregii proprietiti imobiliare {teren plus
constructii) s-a sciizut costul de inlocuire net al constructiilor si amenajirilor. Aceastd metodi
este adecvati in situatia in care:

- nu existd terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare sau cerute pentru cumpérare, in
aria de piatd a terenului subiect;

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

- dacé se poate determina cu acuratete costul de nlocuire net (CIN) al constructiilor.

Procedura: Costul net al constructiilor se scade din preful total de véinzare al proprietafii
peniru a se obfine valoarea terenului.

Aplicabilitate: Aceasta tehnic se aplicd atunci cAnd:

e contributia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scizutd s
relativ ugor de identificat. (Aceastd tehnich este frecvent utilizats in zonele rurale).
o constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscuti si existi o depreciere foarte micd sau
chiar nu existd depreciere din nicio cauzi.

Restrictii: Evaluatorul trebuie si poatd determina contributia valorii constructiilor, estimata
la costul lor net.

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

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren nscris In CF 401360 Dudestii Noi+ casa in regim
de inaltime P+M, din zidarie cardmidi, cu plangee de beton, sarpanta de lemn si invelitoare de
tigla , timplarie exterioari tip PVC cu geam termopan, Sc=75mp si Scd = 141mp
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Utilitafi: retea de curent,
Suprafata parcelei de teren este S = 800 mp. Forma parcelei : regulati.

Costul de Inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprictate imobiliara comparabili
analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-Costuri  de
inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 — Comneliu Schiopu, Impreund 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, utilitati: curent, apa. Pret: 116.499 Euro negociabil

CALCUL CIN

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 100 mp
Etaj 100 mp

Scd 200

Infrastructura{fundat] 592.8 leilmp 1 592.8 leifmp | 498.2 lei/mp 46,815.1 le
Zidarie poriantd parter | 7ZPOROT24PS | 737.3 leilmp 1 7373leiimp | 619.61eiimp | 61,958.01c
Zidarie portanta etaj TZPORT24EFS 710.5 [eifmp 1 710.5 leifmp 597.1 leilmp 58,7058 e
Inveliioare INVTIG 4854 leifmp 1 4954 leifmp | 416.3 leifmp 49,956.3 le
Instalatii elecirice ELINGR 142.0 leifmp 1 142.0leifmp | 119.3 leilmp 2386551e
Instalatii de incalzire INCCONV 199.0 leifmp 1 199.0 leilmp 167.2 leifmp 334454 1e
Finisgj FOBES 940.2 leifmp 1 840.2 leifmp | 7901 leifmp | 102,71091e
Finisaj fatada 10 cm 465.5 leifmp 1 465.5 lgifmp | 391.2 lei/mp 3911761
Finisaj scara SCAGRES 4,823.5 leifbuc 1 4,823.5 leifbuc | 4,053.4 leifhue 405341
Instalatii sanitare DUSLAVWC | 4,863.8 leitbuc 1 4,863.8 leifbuc | 4,087.2 leifbuc 8,17451e
Total valoare la suprafata desfasurati(CIB) 432,802.6 lei
Cost de inlocuire brut 432,803.0 le

87,729

Cost de inlocuire brut Euro EURC

Uzura fizica estimata : 0 % (constructie nous) , CIN= 87.729 Euro

eren de 1300 mp cu casa in regim de inaltime P+M, Scd =140 mp, constructie la gri. Pret:
.000 Euro negociabil.
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CALCUL CIN

NIVEL Suprafata construita

Parter 95 mp

Mansarda 45 mp

Sed 140 mp

BI:) Ho 0 D ! B 04

Infrastructura(fundatii) FCBSV3 727.8 leilmp 1 7278 leilmp[  611.6simp 58,101.7 lei
Zidarie poriantd parter 7ZPOROT30PS 644.7 leifmp 1 644.7 lelimp{”  541.8 leifmp 51,467.6 lei
Zidarie porfant mansarda 7ZIDCARZ4 462.1 leifmp 1 4621 leimpl 3883 lelfmp 17 474 4 Jei
invelitcare INVTIG 495.1 leifmp 1 495.1 leifmp[  416.1 leifmp 47,429.7 lei
Instalatii electrice ELINGR 144.0{eifmp 1 1440 leffmp;” 1210 leilmp 16,941.2 lei
Instalafii de hedizre INCCONY 189.0 leifmp 1 198.0 lefmp[  167.2 leiimp 234118 lei
Instalatii sanitare CHINOX 1,752.9 leifouc 1 [ 1,752.8 leifbucf 1,473.0 leifbuc 2,848.1 lei
DUSLAWC 4,863.8 leifbuc 1 " 4,863.8 leifbucl 4,087.2 leifbuc B,174.5 lei
Finisaj FOBFS 940.2 leifmp, 1 940.2 leifmp] 7901 {elfmp 110,611.8 lei
Finisaj fatada 10 em 465.5 leifmp 1 465.5 leimp]  391.2 [aifmp 410735 lei
Finisaj scard SCAMOZ 4,973.6 feifbuc 1 [ 4,973.5 leifbuc] 4,179.5 leitbuc 4179.5lei
Total valoare la suprafata desfasurati(CIB) T 318117 ke
Cast de inlocuire brut 381,812.0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 77,393 EURD

Uzura fizica estimata : 0 % (constructie nous), CIN= 77.393 Euro

Teren de 1157 mp cu casa in regim de inaltime P+M, finalizata, Scd =150 mp, cu tamplarie
tip PVC cu geam termopan. Pret: 67.990 Euro negociabil.

CALCUL CIN

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 100 mp

Etaj 100 mp

Sed 200 m

727.8 lelfmp i 727.8 leiimp 611.8 lei/mp 61,159.7 lai

Zidarie portants parter | 7ZIDCARS7PFS | 1,280.7 leifmp i 1,280.7 leiimp[ 1,076.2 lei/mp 107,621.8 lei
Zidarie poriantamansardy 7ZIDCAR3TE 1,052.2 leifmp 1 [ 1.052.2 leilmp 884.2 lei/mp 88,420.2 lei
Instalatii termice INCELFS 199.0 leifmp 1 199.0 leifmp 167.2 leifmp 33,4454 lei
Instalatii sanitare DUSLAWCS 9,486.8 leiimp i 9,486.8 leiimp[” 7,972.1 leifmp 16,944.2 lei
Insialatii electrice ELINGR 142.0 lei/mp 1 142.0 leifmp 119.3 leifmp 23,865.5 lei
Invelitoare INVTIG 485.1 leiimp 1 495.1 leilmp 416.1 leifmp 49,9261 lei
Finisgj FSUPPFS 1,933.9 lei/mp 1 1,933.9 leilmp| 1,525.1 leilmp 325,025.2 lei
Finisaj fatada 10 em 485.5 lei/mp 1 485.5 leifmp 351.2 leilimp 75,105.9 lei
Finisaj scara SCASTEJA 14,183.3 leifbuc 1 14,183.3 leitbuc] 11,918.7 leilbuc 11,918.7 lei
Total valoare [a suprafata desfisurata(CiB) 792,432.7 lei
Cost de inlocuire brut 792,433.0 lei

Cost de inlocuire brut Euro 160,626 EURO

Anul constructiei = 2000, Df (Uzura fizica estimata ): 8,76 % , Df=14.064 euro
CIB=160.626 Eure , CIN = 146.562 euro.
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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 5%)

Pret Pret S
Comparabila | ofertd negociat Sed CIN Valoare teren | Valoare teren
{Euro) {Euro) {mp) (Euro) | teren (Euro) ! (mp) {Euro/mp)
Cl 116.499 91,870 | 130 87.730 4140 600 7
C2 95.000 86.363 | 140 77.393 §.970 | 1300 7
C3 170.000 154.545 | 200 146.562 7.983 | 1157 7

Astfel valoarea terenului este: Vieren= 880mp x 7 euro/mp = 6.160 euro , echivalent la

30.481 lei pentru un curs BNR  de 4,9482 lei/euro (09.09.2021 )

7.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprietdti imobiliare reprezinti o revizuire a
rezultatelor §i concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a

proprietdtii imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).

7.1.Analiza rezultatejor

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

Evaluare a Bunurilor Anevar 2020 §i anume extractia de pe piat3 .
Valoarea obfinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

Nr.c

= | Metodd de evaluare | Valoare (Furo)

Valoare(lei) -

CF “40.1360 Du“destu N.c;i. | Extractia de pe piati 6.160

30.481

Pentru aplicarea metodei extractiej de pe piata s-au folosit trei proprietti imobiliare similare

cu proprietatea imobiliara subiect.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomands ca valoare finals:

V=6.160 EUR echivalent 30.481lei

Valorile exprimate nu contin TVA

Ing.Suteu Vasile Mircea //’n’ffu:ﬁm’?o;‘h S.C.MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EP], leg. Nr.16475} /$¢"i“°'“a‘°’ NN CUI 15601988

f SRy 2%

7 oA A
5 VASEEMimers
&

Membru Titular ANEVAR

| b
{\ Legﬁ{?;f:b M, 26475
%, 2til 2021 £
\C.‘S}Sf‘-"-'iafiza roa: :-?E.{ﬁi‘;d -
SONEVAR 2 2

Lt

[

2

% J35/1688/2003
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8.ANEXE

Anexa nr.I — Fotografii
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' _@.&j’ Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imoblilara TIMIS
o
&'

T carere . 160105

Biraul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Timisoara P 24
.otuna o 08
g " Anul” v U031
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificara

ABINECL RATIENALA
PN TS E T
TUNHITA R I MRS ALY

Carte Funciard Nr. 401360-C1 Dudestii Noi

Constructii

PENTRU INFORMARE

e

A, Partea I, Descrierea imohilului

Nr cadastral
Crt Nr.

Adresa

Observatii / Referinte

Timis

Al 401360-cy  [Loc. Dudestil Nol, Str Tratan, Nr. 5, Jud.

Nr. nivelurizZ; S, construita I 50175 mp; &. construles
desfasurata:141 mp; Casa in regim de inaftime P+M, anul

construjrii 2020

B. Partea 1. Proprietari si acte

inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

178534 / 04/09/2020

nr. 08, din 24/03/2016 emis de PRIM

de PFA GHERASIM VALENTINA;

Act Administretiv ar. R 9010, din 12

ARIA COM
emis de PRIMARIA COMUNE! DUDESTI NOK;
Dirlginte de santier Grigoras Radomir; Inscrls

f08/2020 emis de PRIMARIA COMUNE| DUDESTII NOI; Act Administrativ
UNE! BUDESTI NOI; Act Administrativ nr, 22, din 13/05/2019

Inscris Sub Semnatura Privata nr, 01, din 13/05/2020 emis de
Sub Semnatura Privata nr. decumentatie, din 15/05/2020 emis

actuala 1/1

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, d

obandit prin Construire, cota AL

2} COZMANIUC ANCA

1} COZMANIUC CRISTIAN-ADRIAN, 5i

C. Partea I1l. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembramintzale dreptului de proprietate,

P i ferinte
drepturi reale de garantie si sn-ein Referint
NU SUNT
OlU A
FERENT
Document care confine date cu caracter personai, protejate de prevederile Legii Nr, §77/2001. Pagina 1 din 2

Exiras pentru iformaze onbing I3 atresa epay.ancpl

8 {3

Fonnular vershnes 1.1




Carte Funciard Nr. 401360-C1 Comuna/Orag/Municipiu: Dudestii Nof
Anexa Iir. L Lo Fartea |

Date referitoars Ia constructii

Daestinatie PR tituatie " ]
Crt Numar constructie Supraf, {mp) juridics Observatii / Referinte
constructii de Di . 7p |CU acte|5. constrilid 1@ Sof75  mp; 5. Construial
Al | 401360-C1 locuinte In acte: 70 | ™ & | desfasuratai1al mp; Case in regim de Inaltime
Masurata: 75 propriu {P+M. anul construirii 2020

Extrasul de carte funciars generat prin sistemui il nisiic integrat al ANCPI contine informatifle din cartea
funciaré active la data generaril. Acesta este valabii in conditifle previzute de art. 7 din Legea nr. 45572001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in medir! 2fectronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. v-lanitie- 4 poate fi extinsd gl in forma fizics a
documentului, fard semniturs olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice orf entitatii
care a solicitat prezentarea acesiui extras,
Verificarea corectitudinii st realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
Www.ancpi.ro/verificare, folosind codul dé vorifi-~rm ar ~e disponibil in antet. Codul de verlficare aste

valabil 3¢ de zile calendaristice de |3 momentul ¢« - L zumentului,

Data gi ora generirii,
24/06/2021, 12:11

YALCIhyy

G
R e CETA

Pocument care contine date cu caracter personal, protejate oo e Gt D i N 67742001, Pagina 2 din 2

Cxtrose pentre informare ofi-hne 1a adresa epay.ancplra Formular versivnes 1,1




' 5.&?’ Oficiul de Cadastru si Publicitate knobifiara TIMIS { Nr._cerore” | 160556
?ﬁ’f Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar Timisoara Em 2; 1
e Ui [+]
AN = Anul 2028 ¢
1343 - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cad verlficara
ALEEOATATIONALL PENTRU INFORMARE 47a 1
FOILICIVAFTIMORLIMES, IH@I ig | ‘ E k iEﬂﬂ
Carte Funciara Nr, 401360 Dudestii Noi i HEELE
A. Partea |, Descrierea imobilulul
TEREN Intravifan
Adresa: Loc, Budestii Noi, Str Traian, Nr. 5, jud., Timis
g:t f,"rr"t?pia;f;g'c Suprafata*® {mp) Observatli / Referinte
Teren Imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 401360-C1;
AL 401360 880 limprejmuit cu qard de plasa
B, Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare a dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinie

1731323 /10/12/2010
Act Administrativ or. 12, din 06/04/2010 emis de primaria dudesti nol (3¢t agminstrativ or. 116304/25-08-
2010 emis de ocpi timis;);

B2 Intabulare, drepi de PROPRIETAITE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al

1/1

1) COMUNA DUDESTII NGI IN ADM CONS LOCAL AL COM DUDBESTH NOJ

QBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 401129/budestii Noi, inscrisa prin inchelerea nr, 130345 din 15/09/2010;
C. Partea 1. SARCINI
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, .
K oA e Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

70690 / 320/04/2014 '

Act Administrativ’  nr. CONTRACT  NR.5200, din 29/08/2014 ermis de COMUNA DUDESTH NOl (act

adrninistrativ_nr. HCL NR.37/:4-04-2014 emis de CONSILIUL LOCAL DUDESTI NOL};

c1 Intabulare, drept de CONCES|UNEasupra 580/B80 mp teren pe durata Al
existentef constructiel incepand cu data de 29.04.2014

1} COZMANIUC CRISTIAN-ADRIAN, si sotia

2) COZMARIUC ANCA

Intabulare, drept "de FOLOSINTAGratuca, cont L15/2003 asupra Al

€2 300/880 mp tersn pe durata existentei constructiei
1} COZMANIUC CRISTIAN-ADRIAN, si sotia
2} COZMANIUC ANCA
VAL
GET,
FRRENT A
\
\\
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Carte Funciard Nr, 401360

Comuna/Qras/Municipiv: Dudestii Noi

Anexa Nr. 1 La Partes i

' Teren
Nr cadastral Suprafata {mp)* Observalii / Refarinte
401380 880 Imprejmuit cu gard de plasa —‘

* Suprafatz este d

eterminatd in planul e prolectie Sterec 70.

- DETALI LINJARE [MOBIL

1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din

401359
" 3
£1 |
2
401360
3 i
R’ —
j L
"401364
Date referitoare la teren
o E:ﬁ?sgig?; i Su(pr;a:}a;a Tatla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1 curt DA 880 403/1/1; § -
constructi 403/2;407/2;
408
Lungime Segmente

profectie in plan.

Punct Puncg Lungime segmant

inceput sfarsig t {m}
1 2 13471 .
2 3 8.822 VAL

~{!
3 2 30,0 REFE N L TA
4 5 220
5 1 40.0
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Carte Funciard Nr. 401360 Comuna/Orag/Municipiu: Dudestii Noi

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 mifimetru,
** Distanta dintre puncte aste formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 mitimetry.

Extrasul de carte funciars generat Prin sistemul Infarmatic integrat at ANCPI contine informatiile din cartea
funciars active la data generirli. Acesta este valabil In conditlile previazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
ceroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 41420186, exclusiv In madiul electronic, pentru activitati si procese
documentulul, fard semnsturs olografd, cu acceptul expres sau Procedural al institutiei publice ori entitati
care a solicitat prezentarea acesty extras,

Verlficarea corectitudinii sl realitdtii informatlitor continute de document se poate face la adrasa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil n antet. Codu de verificare este
valabit 30 de zile calendaristice da ta momentul generarii documentului,

Data si ora generdrii,
24/06/2021, 12:11
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