ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
nr. 79 din 30.09.2021

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 400306 Dudestii Noi,
catre Cristian DOBRE

Avand in vedere cererea domnului Cristian DOBRE, inregistratd cu nr.
8768/10.08.2021, Contractul privind atribuirea Tn folosintd gratuitd si concesionarea unei
suprafete de teren in vederea construirii unei locuinte in temeiul legii nr.15/2003 nr.
519/15.02.2013, raportul de evaluare nr. 127 din 09.09.2021, a ing. autorizat ANEVAR nr.
legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea,.

luénd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.9926/2021, calitate acordata de prevederile art. 136 alin. (1) din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr.9927/2021, 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 urgentad 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 Hotdrarea 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 urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ,

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

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopté prezenta hotirare.

Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea catre Cristian DOBRE, denumit in continuare
cumparator al terenului proprietatea privatd a comunei Dudestii Noi, situat in comuna
Dudestii Noi la adresa str. Tineretului, nr. 9, inscris in C.F. nr. 400306 Dudestii Noi, nr.
cadastral 400306, avand o suprafatd de 600 m?, la pretul recomandat in urma raportului
de evaluare nr. 127 din 09.09.2021 pe care Consiliul Local il insuseste si care face parte
integranta din prezenta hotarare, respectiv de 20.782 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) 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 referintd a Bancii Nationale a Romaniei
se va inscrie ipoteca tabulard de rangul | in favoarea comunei Dudestii Noi, care se va
putea radia din cartea funciara la achitarea obligatiilor asumate in contractul de vanzare-
cumparare.

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

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

(6) Contractul de concesiune nr. 519/2013 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 cumpérator 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 scadenta, péna 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, in termenul prevézut 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 DOBRE, se
aduce la cunostinta publica prin afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet la

adresa: www.pcdn.ro.
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Raport de evaluare nr.127

09.09.2021

Ing. Suteu Vasile Mircea Nr. Legitimatie: 16475




1.INTRODU(‘E RE

1.1.Sinteza raportului

Obiectul evaluirii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare:

> Tip teren construit situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi, str.Tineretului Nr.9,
descriere conform CF 400306 Dudestii Noi, Nr.cadastral: 400306, categoria de folosinta
: Curti — constructii.

> Acces: drum pietruit

Suprafata: 600 mp

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

> Drept de folosinta gratuita asupra 300 mp si drept de concesionare asupra 300 mp pe
durata existentei constructiilor in favoarea lui Dobre Cristian

Y

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada
06.09.2021-09.09.2021

Data inspectiei/viziondrii: 06.09.2021

Data evaluarii: 09.09.2021

Data raportului: 09.09.2021

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

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

Nr.ert. Metoda de evaluare | Valoare (Euro) | Valoare(lei)
CF 400306 Dudestii Noi | Extractia din piati 4.200 20.782

Vieren = 4.200 Euro echivalent 20.782 lei

Valorile indicate nu contin TVA

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

Ing.Suteu Vasile Mircea 8.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.1%475 T CUI 15601988
A 1 35/1688/2003

Membru Titular ANEVAR
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1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certific c
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adeviirate si corecte. De asemenea,
certific ci analizele, opiniile $i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate §i conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ¢i nu am niciun interes
prezent sau viitor privind proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de
evaluare i niciun interes sau influentd legati de pirtile 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
st nu este influenfatd de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile st concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandirile sl
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Proprietatea imobiliari descrisa in prezentul Raport de Evaluare a fost inspectata
personal de cétre evaluator. [n elaborarea prezentulni raport nu s-a primit asistents
semnificativa din partea nici unei alte persoane.

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

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care semneazi maj jos
este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionali
continud al ANEVAR si are competente necesare intocmirii acestui Raport de Evaluare.

Ing.Suteu Vasile Mircea 4
Evaluator autorizat EP], leg. Nr.16475 \2
Membru Titular ANEVAR
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2.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.(a)ldentificarea si competenta evaluatorului

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

Evaluatorul poseda cunostintele si experienta necesara realizarii acestui raport.
Evaluatorul nu are interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

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

Evaluatorul nu a apelat la asistentd din partea altor specialisti.

2.(b)Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati

e Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Dobre Cristian
o Utilizatorul desemnat al acestei lucrari este clientul precum si Comuna Dudestii Noi
prin Consiliul Local Dudestii Noi.
2.(¢)Scopul evaluirii - INFORMARE
e Evaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile si asistenta necesare in

eventualitatea tranzactionarii proprietatii.

2.(d)Identificarea proprietitii evaluate

Proprietatea evaluata : teren intravilan, situat in zona de Est a localitatii Dudestii Noi,
cod postal 307041, Str.Tineretului Nr.9

Localizare rapida &

| ]

Cautare imobil &

Tudet: TIMIS

UAT: Dudestii Noa

Numar eadastral

400308

Cautare imobil

Selectare fundal &5
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2.(e)Tipul valorii
e Tipul valorii estimate este valoarea de piati.

Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(@)la data evaludrii,intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
lranzaciie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare
in cunostinid de cauzd, prudent si flird constrdngere.(Definitie conformStandardului de

evaluare a bunurilor ANEVAR 2020-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale
valorii).

2.(f)Data evaluirii

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

e Inspectia proprietitii a fost efectuati 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;

e Data raportului: 09.09.2021;

2.(g)Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

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

e Nu au existat restrictii sau limitari 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-



e Site-uri de specialitate sursa INTERNET:
www.imobiliare.ro.www.romimo.ro.www.publi24.ro

e Site-ul oficial al Priméiriei Dudestii Noi

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

2.(i)Ipoteze si ipoteze speciale

e Aspectele juridice ale proprietitii imobiliare se bazeaza exclusiv pe documentele
furnizate de catre proprietarii constructiei existente pe teren si au fost prezentate fira a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

e Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

e Proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,liberd de sarcini” .

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

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

e Situatia actuald a proprietifii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectérii metodelor de evaluare folosite si a modalitafii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate.

e Evaluatorul considera ca 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 informafiile definute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarii
constructiei existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietétii evaluate sau
valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
inspec{ii sau a unor rapoarte care si indice prezena contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ¢ nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ci exists
contaminari 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

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalusrii

o Valoarea de piafd estimati este valabili la data evalusirii. Intrucat piafa, conditiile de piati
se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt
moment

e S-apresupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot si apard in perioada urmitoare

Ipoteze speciale
o fard

2.(j)Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
e Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general cénd are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante s1 scopul
prezentului raport. Dacd acestea se modificd in viitor evaluatorul nu este responsabil
decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalusrii.



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

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

2.(k)Declararea conformititii evaluiirii ca SEV (Standardele de Evaluare ANEVAR)
e Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a

bunurilor ANEVAR-2020si anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referinti ai evalusirii

SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale valorii

SEV 105 ~ Abordari si metode de evaluare

SEV230-Drepturi asupta proprietitii imobiliare

GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

AN NE SR NENENEY

2.(I)Descrierea raportului
o Conform scopului evaludrii, a complexititii proprietatii imobiliare subiect, si
cerinfelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.

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

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

e Valoarea estimati in acest raport este valoarea de piata, exprimati in euro, convertiti
In lei s nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie etc.). Cursul de
schimb considerat este 4,94821ei/1EUR, cursul BNR 1a 09.09.2021

e Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se referdi la plata cash/integrald in momentul
transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piati,orag,veciniitiiti si localizare.

Proprietatea imobiliara evaluati este amplasatd in intravilanul comunei Dudestii Noi,
judetul Timis.
Comuna Dudegtii Noi este situati in Campia de Vest a Banatului, la o distants de 13,5 km de
Timigoara, orag-resedintd al judetului Timis. Localitatea se invecineazi la Vest cu
Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni $i Satchinez, la Est cu Sinandrei si Timisoara, iar la
Sud - cu Sicilaz. Legsturile sunt asigurate prin drumurile comunale si calea feratd Timisoara-
Cenad. Totodatd, localitatea are iegire la drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-
Cenad-frontierd Ungaria.

3.2. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.



Proprietatea evaluati cste: Teren construit, situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi , cod
Eostal 307041.

o
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=

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

G942 [ 0X/0TIZ015
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v Proprietar constructii : Dobre Cristian

v" Drept de proprietate tnscris in CF 400306 Dudestii Noi
v" Nr.Cadastral: 400306



Proprietatea evaluatd : teren construit, cu suprafata de 600 m.p , de formi regulata,
Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : strada Tineretului, asfaltata
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :  retea de energie electrica

Constructii existente pe teren : casa P+M, zidarie din caramidd, cu planseu din beton,

sarpanta de lemn si invelitoare din tigla, tamplarie PVC cu geam termopan, Sc = 167 mp, Scd
=247mp

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietiti sunt cele aplicate pe intreg teritoriul
Romaniei §1 sunt reglementate, atit pentru persoane fizice cit §i pentru persoane juridice.
4.ANALIZA PIETEL

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

Piata imobiliard este reprezentatd de un grup de persoane sau firme care se afl3 in contact unii
cu altii fn scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

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

Pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numirul de vanzator si cumpdrdtori care actioneazi
nu este mare, proprictatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum §i si
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mirimea
avansului de platd, dobénzile ete.

Pentru delimitarea si identificarea unei piete imobiliare specifice, evaluatorul examineazi:
1.Tipul proprietafii imobiliare: Teren constrait.

2.Caracteristicile proprietétii imobiliare:suprafata teren: 600 mp

3.Arila pietei

Aria de piatd este delimitarea geografica sau de localizare a pietel pentru o categorie specifics
de proprietifi imobiliare si anume zona in care proprietiti imobiliare comparabile sau similare
pot concura eficient cu proprietatea imobiliard subiect , In mintea cumpdratorilor probabili
sau potentiali si a utilizatorilor.

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

Concluzie:

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

4.1.Analiza cererii(cerere solvabili)

Cererea  reflects  nevoile,dorinfele,puterea  de cumpdrare si  preferingele
consumatorilor. Analiza cererii se axeazi 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 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 obtinute prin efectuarea inspectiel cartierului, prin



discufiile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar si prin consultarea
anunfurilor publicitare .

Aria pietei

Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietdti imobiliare comparabile (terenuri
construite) situate in Comuna Dudestii Noi.

In continuare sunt prezentate proprietétile comparabile utilizate.

Comp. | Localitate Descriere Suprafata Pret(Euro)
teren(mp)
Cl Dudestii Noi | Teren cu casa PAM | 600 116.499
C2 Dudestii Noi | Teren cu casa P+M 1300 95.000
C3 Dudestii Noi | TerencucasaP+M | 1.157 170.000
1]
publi .ro PR SE R ERTN RO + Acauga anunt

Vila individuald/ 3 dormitoare /dudestii noi

§ Tirus. Yirisoara Torontaluis @ Ve pe narta

116 499 EUR negociabil

0748233718

% Adauga figer ?

¥ Facleda

® Vizualzan 865

pub’i o & Cortul meu W Favorte @ Curer m

Solutia perfecta pentru baiata ta
permite sa economisesti apa. Co

Specificatii online
Clasa energetica 51 Suprafata utila 1250 m* ,
Suprafata terenuiui 6C0.0 m- Suprafata construita 100.0 m g
Numar camere HNumar bai 2

& sE @

Anul constructier 2012 Stadiul constructies Fnalzat
Incalzire cenirala proprie Numar niveiun 2
Locuri parcare 3 Structura de rezistenta caramica

Invelitoare acoperis

Numar bucatani

Numar balcoane Numar garaje

Suprafata desfasurata 30 o Numar terase

Suprafata terase B Numar fronturi

Front stradal 24 Disponibifitate proprietate Imediata
Vicii Nus




Teren cu suprafata de 822 mp cu casa la rosu in regim de inaltime P, suprafata construita 360
mp, utilitati: curent, apa. Pret: 95.000 Euro negociabil

publi .ro

Casa de vanzare in dudestii noi 95 000 EUR negociabil 0754653579
¥ Timis. Dudesti Noi & Vezi pe harta

% Adauga fisier 7

% Facleita

® Vigualizarr 343

A Raporteaza

pUb'i b -ro & Contul meu

Specificatii

Suprafata utila 10,0 m?

Descriere Imobiliare

De vanzare proprietate alcStuita din doud cladiri (85 mp si 45 mp). curte si gradina. suprafata totald 1300 mp
Prima clédire : 2 camere. 2 bai, 2 bucatari, 1 hol.

A doua cladire : 1 camera. 1 sufrageris + bucatérie. 1 baie

Ultilitati - apd, canalizare, curent electric.

Zord cenlrala, aproape de scoala, gradinita, primarie. politie. magazin Profi, vis-a-vis de parcul comunei.

Pret : 95. 000 euro negociabil
0754653579
Anunturi recomandate

R S Eab v e e T SN ) i Y Lt SRR R T

Vazi detalii pe www.romimo.ro
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publi .ro

Casa dudestii noi-strada rasaritului
9 Timis. Dugasts N& € Veri pa nata

publi .ro
DLV

Suprafata utila 160.0 m?
Suprafata construita 200.0
Numar bai 2
Stadiul constructiei Finalizat
Locuri parcare i}
Invelitoare accperis Tigla
Numar baicoane 1
Numar terase i
Destinatie Rexdential

Utititati generale Apa. Cangiizare CATV.Curent

Contorizare Apometre

Dotari imobil Acoperis

Descriere Imobiliare

Casa este situata pe strada Rasaritului si este comparii

170 000 EUR

0732999993

% Adauga fisier ?

W Faclerta

® Vizualizan: 979

A Raporieaza

Q 13°C Sunny

Suprafata terenului
Numar camere
Anul constructiei
Numar niveluri
Structura de rezistenfa
Numar bucatarii
Numar garaje
Disponibilitate proprietate
Amenajare strazi

+
Perefi

Robilat

& Contulmeu % Faverite 8 Curier

Ornamente polistiran

namente pentru fata

1157.0 m?
2000
: \ ¢
g g
beton -
indicatii de
2 orientare
1
Imediat

lluminat stradal Mijlcac

Faianta Vopsea lavabila

Nemobilat

U NEE ® 13c Sunny ~ dx

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 imobiliard este relativ fixa si pretul rispunde la cerere.

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfuri,restrAngeri si epuizare. Ciclul imobiliar raspunde la douz
seturi de stimuli: ciclul pe termen lung depinde de schimbdrile in caracteristicile populatiei
existente i in veniturile sale iar ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea
si costul creditului.

Desi pe piata locala studiatd se mentine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in favoarea
cumpdrdtorului fotusi aceasta prezinti o anumitd dinamicitate constatati atat prin termenul
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relativ scurt  n care ofertele imobiliare competitive isi gisesc cumpdaritori cédt si din
rapoartele anuale ale Primiriei care ne conduc la concluzia ci localitatea are o dezvoltare
continud si constantd n ultimii ani ceea ce reprezinti o garantie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

5.1.Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare este utilizarea probabild in mod rezonabil si justificata adecvat,
a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie si fie posibild din
punct de vedere fizic, permisi legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare
a proprietatii imobiliare.
Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 600 mp, de forma regulata, situat in
zona de Est a localitatii Dudestii Noi. Accesul la proprietate : drum asfaltat, str. Tineretului
Utilitéti 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 piatd a terenului trebuie estimata avand 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 piati este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietafi construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor,estimati
prin metoda costului de Inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piata

Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valorii terenului liber ca o marime
reziduald, dupd ce din preful curent de vanzare al intregii proprietd{i imobiliare (teren plus
constructii) s-a scazut costul de inlocuire net al constructiilor §i amenajirilor. Aceasti metoda
este adecvatd in situatia in care:

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

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

- daci se poate determina cu acuratete costul de inlocuire 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: Aceasta tehnici se aplicd atunci cand:

e contributia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scizutd si
relativ usor de identificat. (Aceastd tehnica este frecvent utilizatd in zonele rurale).

e constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscuti si exist o depreciere foarte mici sau
chiar nu existd depreciere din nicio cauzi.
Restrictii: Evaluatorul trebuie s poati determina contributia valorii constructiilor, estimata
la costul lor net.
Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietatii imobiliare, Editia a 13-a — editia in limba
roméand. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.
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Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 400306Dudestii Noi+ casa in regim
de inaltime P+M, din zidérie carimida, cu plansee de beton, sarpanta de lemn si invelitoare de
tigld , fara finisaje, constructie ,, la rosu”, Sc=167mp si Scd = 245mp

Utilitdti: retea de curent,

Suprafata parcelei de teren este S = 600 mp. Forma parcelei : regulati.

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliard comparabila
analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-Costuri de
inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 — Corneliu 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 mp

coeficient
corectie
zonal

CIB corectat
unitar cu TVA

CIB /mp -
TVA

Denumire Simbol Cost unitar

Valoare

4

5

6

Infrastructura(fundatii) FC V2 592.8 leilmp 1 592.8 leilmp |  498.2 leilmp 49815.1 e
Zidarie portanta parter | 7ZPOROT24PS 737.3 lei/mp 1 7373 leilmp | 619.6 leilmp 61,958.0 le
Zidarie portanta etaj 7ZPORT24EFS 710.5 lei/mp 1 710.5 leifmp | 597.1 leilmp 59,705.9 e
Invelitoare INVTIG 495 4 lei/mp 1 495 4 lei/mp 416.3 lei/mp 49,956.3 le
Instalatii electrice ELINGR 142.0 lei/mp 1 142.0 lei/mp 119.3 lei/mp 23,8655 e
Instalatii de incalzire INCCONV 199.0 lei/mp 1 199.0 lei/mp 167.2 lei/mp 33,4454 le
Finisaj FOBFS 940.2 leilmp 1 940.2 leimp | 7901 leilmp | 102,710.9 le
Finisaj fatada 10 cm 465.5 lei/mp 1 4655 lei/mp | 391.2 lei/mp 39,1176 le
Finisaj scara SCAGRES 4,823.5 leifbuc 1 4,823.5 leifbuc | 4,053.4 leifbuc 40534 1le
Instalatii sanitare DUSLAVWC | 4,863.8 lei/buc 1 4,863.8 leilbuc | 4,087.2 leilbuc 81745l
Total valoare la suprafata desfasurata(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 noud) , CIN= 87.729 Euro
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.Teren de 1300 mp cu casa in regim de inaltime P+M, Scd =140 mp, constructie la gri. Pret:
95.000 Euro negociabil.

CALCUL CIN _
NIVEL Suprafata construita

Parter 95 mp

Mansarda 45 mp

Scd 140 mp

B DO 0 0 ec : 5 " f 0

Infrastructura(fundatii) FCBSV3 727.8 leilmp 1 7278 leifmp[  611.6 lei/mp 58,101.7 lei
Zidarie portanta parter 7ZPOROT30PS 644.7 leilmp 1 644.7 leifmp[  541.8 leiimp 51,467.6 lei
Zidarie portantd mansarda 7ZIDCAR24M 462.1 leilmp 1 462.1 leilmp[  388.3 lei/mp 17,474 4 lei
Invelitoare INVTIG 495.1 leilmp 1 495.1leimp[  416.1 lei/mp 47,429.7 lei
Instalatii electrice ELINGR 144.0 leifmp 1 144.0lgifmp[  121.0 leifmp 16,941.2 lei
Instalatii de calzire INCCONY 199.0 lei/mp 1 199.0 leifmp|”  167.2 lei/mp 23411.8 lei
Instalatii sanitare CHINOX 1,752.9 leilbuc 1 1,752.9 leifbuc| 1,473.0 leilbuc 2,946.1 lei
DUSLAWC 4,863.8 leifbuc 1 4,863.8 leifbuc| 4,087.2 leilbuc 8,174.5 lei
Finisaj FOBFS 940.2 leifmp 1 940.2lgi/mp|  790.1 leilmp 110,611.8 lei
Finisaj fatada 10 cm 465.5 lei/mp 1 465.5 leilmp{ 391.2 leilmp 41,0735 lei
Finisaj scara SCAMOZ 4,973.6 leilbuc 1 4,973.6 leilbuc| 4,179.5 leifbuc 4,179.5 lei
Total valoare la suprafata desfésurata(CIB) 381,811.7 lei
Cost de inlocuire brut 361,812.0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 77,393 EURO

Uzura fizica estimata : 0 % (constructie noud), 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

Scd 200 mp

coslicent F CIB corectat
Denumire Simbol Cost unitar corectie : CIB /mp - TVA Valoare
o | unitar cu TVA

1 2 3 4 5 6 7

Infrastructura(fundatii) FC V1 727.8 leilmp 1 727.8 lei/mp 611.6 lei/mp 61,159.7 lei
Zidarie portantd parter | 7ZIDCAR37PFS | 1,280.7 lei/mp 1 1,280.7 lei/mp|” 1,076.2 lei/mp 107,621.8 lei
Zidarie portantamansardd 7ZIDCAR37E 1,052.2 lei/mp 1 1,052.2 lei/mp 884.2 lei/mp 88,420.2 lei
Instalatii termice INCELFS 199.0 lei/mp 1 199.0 lei/mp 167.2 lei/mp 33,4454 lei
Instalatii sanitare DUSLAWCS 9,486.8 lei/mp 1 9,486.8 lei/mp[  7,972.1 lei/mp 15,944 2 lei
Instalatii electrice ELINGR 142.0 leifmp 1 142.0 lei/mp 119.3 lei/mp 23,865.5 lei
Invelitoare INVTIG 4951 leilmp 1 495.1 leifmp 416.1 lei/mp 49,926 1 lei
Finisaj FSUPPFS 1,933.9 leilmp 1 1,933.9 leilmp[ 1,625.1 lei/mp 325,025.2 lei
Finisaj fatada 10cm 465.5 lei/mp 1 465.5 lei/mp 391.2 lei/mp 75,105.9 lei
Finisaj scara SCASTEJA 14,183.3 lei/buc i) 14,183.3 leifbuc| 11,918.7 lei/buc 11,918.7 lei
Total valoare la suprafata desfasurati(CIB) 792,432.7 lej
Cost de inlocuire brut 792,433.0 lei

Cost de inlocuire brut Euro 160,626 EURO
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Anul constructiei = 2000, Df (Uzura fizica estimata ): 8,76 % , Df = 14.064 euro
CIB= 160.626 Euro , CIN = 146.562 ecuro.

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 oferta negociat Scd CIN Valoare teren | Valoare teren
(Euro) (Euro) (mp) (Euro) | teren (Euro) | (mp) (Euro/mp)
€l 116.499 91,930 | 130 87.730 4200 600 7
c2 95.000 86.493 | 140 77.393 9100 | 1300 7
(3 170.000 154.661 | 200 146.562 8099 | 1157 7

Astfel valoarea terenului este: Vieren= 600mp x 7 euro/mp = 4.200 euro , echivalent la
20.782 lei pentru un curs BNR  de 4,9482 lei/euro (09.09.2021)

7.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii  proprietdtii imobiliare subiect-Teren construit situat in
comuna Dudestii Noi s-a aplicat o singurd metoda de evaluare conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor Anevar 2020 si anume extractia de pe piata .

Valoarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

Nr.crt. Metoda de evaluare Valoare (Euro) | Valoare(lei)
CF 400306Dudestii Noi Extractia de pe piati 4.200 20782

Pentru aplicarea metodei extractiei de pe piata s-au folosit trei proprietiti imobiliare similare
cu proprietatea imobiliard subiect,

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finali:

V=4.200 EUR echivalent 20.782lei

Valorile exprimate nu contin TVA

Ing.Suteu Vasile Mircea
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 \
Membru Titular ANEVAR

S.C.MS CAD S.RLL.
CUI 15601988
J 35/1688/2003
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8.ANEXE

Anexa nr.1 - Fotografii
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5:—" Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobifiar§ TIMIS Nr. cerere 205858
5@, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Timisoara Ziua 16
F; Luna 08
F . T ANl 2021
ML EXTRAS DE CARTE FU NCIARA Cod verificare
FEn e PENTRU INFORMARE e

Y
FIE IR P S PR PO A

Carte Funciard Nr. 400306 Dudestii Noi

A. Partea L. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:2486 Dudestii Noi
Nr, cadastral vechi:Cc404:405/1;406;

TEREN Intravilan 48711136
Adresa: Loc. Dudestii Noi, Str Tineretului, Nr, 9, Jud. Timis

?:l:l: I?r’:‘t‘;apia;g?ii Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

AL 400306 600
Constructii

Crk Nr ca,ngtral Adresa Observatii / Referinie

ALl 400306-c1  |-oc. Dudestii Noi, Str Tineretului, Nr. §,[Nr. mvelur:2; S. CORStruita 1a Solii67 mp; Casa familiala

. Jud. Timis § in regim de inaltime P+M,
B. Partea IL. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte
89288 /01/01/2007

Act nr. 0 {dezmembrare, unificare nr.83593/2007, anterior conform HCL 36/2006, HCL 12/2002 si HCL

12/2008);

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1

1} COMUNA BPUDESTH NOI, -domeniu privat
OBSERVATIL: {provenita din conversia CF 2486 Dudesti Noi)

B2 |in administrarea operativa Al
1} CONSILIULUI LOCAL Al COMUNEI DUDESTI] NOI
OBSERVATI: (provenita din conversia CF 2486 Dudesti Noi}

1179437 031/07/2015
Act Administrativ _nr, certificat de 3testare a existentel nr, 25757, din 26/06/2015 emis de FFA GHERASIM
VALENTINA (autorizatie de construire nr.03/18.02.2010, proces verbal de raceptie la terminarea lucrarilor nr.
14/18.05.2015, certificat de performanta energetica nr. 609/19.05.2015, declaratie aut. sub nr. 695/08,
06.2015);

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandi prin Construire, cota ALl
actuala 1/1
1) DOBRE CRISTIAN
C. Partea IIl. SARCIN]
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Referinte

drepturi reale de garantie si sarcini

102056 / 26/06/2013
Act Administrativ_nr. 519, din 15/02/2013 emis de CONSILIUL LOCAL DUDESTH NOE

c2 intabulare, drept de CONCESIUNEasupra 300 mp. teren,pe perioada Al

existentei constructiei

1} DOBRE CRISTIAN

Intabulare, drept de FOLOSINTAgratuita conform L.g.15/2003,pe durata Al

existentei constructiei, asupra 300 mp, teren

1) DOBRE CRISTIAN

c3

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr, 677/2001. Pagina 1 din3
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Carte Funciard Nr. 400306 Comuna/&)ras/Mum'cipiu: Dudestii Noi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
400306 600

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL
2 1
c1
—} 401724 4003066 4p0544 -
...
Ty o, V.V . SR la } . 171~ - R
Bate referitoare Ia teren
grrt %glt:sgig%e L’,‘;am;l Sua;ag?;a Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte j
1] ot ITpal oo - - Cca04;405/1; TepeN INTRAVILAN T
constructii 406:407/1/36
Date referitoare la constructii
Crt Numar c%iii‘?uag;; Supraf. {mp} JSLixtr?da:!g: Observatii / Referinte
constructii de $. construita 1a sol:167 mp; Casa famifiala in
Al.L 400306-C1 locuinte 167 Cu acte regim de inaltime P+M,

Lungitme Segmente
1) Valerile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct
inceput

Punct
sfarsit

Lungime segment

== {m}

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 400306 Comuna/Orag/Municipiu: Dudestii Noi

Punct Punct Lungime segment
inceput; sfarsit i {m}
1 2 20.0

2 3 30.0

3 4 20.0

4 1 30.0

** Lungimile seamentelor sunt determinate 1n planul de proieciie Stereo 70 si sunt rotunjite Ia L milimetru.
= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPL contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din Q.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati st procese
administrative previzute de legistatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizica a
documentului, faré semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al Institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face |la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generdrii,
16/08/2021, 16:12
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