ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA

nr.67 din 27.07.2022
privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 401407 Dudestii Noi, catre
Ciprian-Andrei SOFRONIA si sotiei Rebeca-Diana SOFRONIA

Avand in vedere cererea doamnei Rebeca-Diana SOFRONIA, inregistrata cu nr.
6361/21.04.2022, Contractul privind atribuirea in folosinta gratuita $i concesionarea unei
suprafete de teren in vederea construirii unei locuinte in temeiul legii nr.15/2003, nr.
570/20.02.2013, raportul de evaluare nr. 86 din iulie 2022, inregistrat la Primaria comunei
Dudestii Noi inregistrat cu nr.8599/20.07.2022 a ing. autorizat ANEVAR nr. legitimatie
16475 Suteu Vasile Mircea,

luand act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, inregistrat sub nr.8651/2022, calitate acordata de prevederile art. 136 alin. (1) din
Ordonanta de urgentad a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr.8652/2022, 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 hotérare
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 cuprinzdnd masurile metodologice, organizatorice, termenele si
circulatia proiectelor de hotarari ale consiliului local aprobat prin Hotararea Consiliului
Local al Comunei Dudestii Noi. nr. 53 din 19 noiembrie 2012,

avand la baza prevederile art. 129 alin. (2) lit. 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 vénzarea catre Ciprian-Andrei SOFRONIA si sotiei
Rebeca-Diana SOFRONIA, denumiti in continuare cumparatori ai terenului proprietatea
privata a comunei Dudestii Noi, situat in comuna Dudestii Noi la adresa str. Remus, nr.30,
inscris in C.F. nr. 401407 Dudestii Noi, nr. cadastral 401407 avand o suprafatd de 735
m2, la pretul recomandat in urma raportului de evaluare nr. 86 din iulie 2022 inregistrat
la Primaria comunei Dudestii Noi inregistrat cu nr.8599/20.07.2022, pe care Consiliul Local
il insuseste si care face parte integranta din prezenta hotaréare, respectiv de 25.456 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 24 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 fatd unui notar public.

(4) Pentru diferenta de 75% plus dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei
se va inscrie ipotecé tabulara de rangul | in favoarea comunei Dudestii Noi, care se va
putea radia din cartea funciara la achitarea obligatiilor asumate in contractul de vanzare-
cumparare.

(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.570/2013 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 cumparator a ratei lunare scadente la
ultima zi a fiecarei luni, acestia sunt obligati la 0 penalitate de 0,1%/zi de intarziere din
suma datoratd scadentad, 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 hotaréarii, va inceta de drept prezenta hotarare.

Art. 3. - Pretul de vanzare va include pe 1anga 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 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 Ciprian-Andrei
SOFRONIA si sotiei Rebeca-Diana SOFRONIA, se aduce la cunostintd publicd prin
afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.
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Raport de evaluare nr.86

fubie 2022




1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului
Obiectul evaluarii este dreptul deplin de  proprietate asupra proprietatii
imobiliare:

» tip teren construit situat in intravilanul localitdtii Dudestii Noi,str.Remus
Nr.30 categoria de folosinta curti-constructii, descriere confc!m CF 401407
Dudestii Noi, Nr.cadastral: 401407 '

» acces drum pietruit ;

» suprafata: 735 mp ;

» proprietar : Comuna Dudestii Noi, asupra teren,

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in
peripada

Data inspectiei/vizionarii: 01.07.2022

Data evaluarii: 15.07.2022

Data raportului:15.07.2022

Curs valutar valabijl: 1 EURO=4,9418 lei (15.07.2022)
Scopul raportului de evaluare: informare

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

ID Imobil Metoda de evaluare | Valoare (Euro) | Valoare(lei) . |
CF401407Dudestii Noi | Extractia de pe piata 5.145 | 25.456 |

V = 5.145 Euro echivalent 25.456 lei
Valorile indicate nu contin TVA

Detalierea prezentei sinteze este efectuata in capitolele care urmeaza,
precum si in anexele la prezentul raport de evaluare.
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1.2, Certificarea evaluatorutui

4

X
v i

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, cer t}fn.
ca afirmatiile prezentate $i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De
asemenea, certific ca andhzele opiniite si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si condxtn!e limitative specifice si sunt analizele,
opiniite si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certific cd nu am niciun interes prezent sau viitor privind
proprietatea imobiliard care face subiectut prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influentd legatad de partile implicate. 1

Sumé'ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu
are nicio legaturd cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care
sa favorizeze clientul si nu este influentati de aparitia unui eveniment.uite.riori
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati  din Romania}.
Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR,

Proprietatea imobiliard descrisd in prezentul Raport de Evaluare a
fost inspectaté personal de citre 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 catre un evaluator autorizat care detine
specializarea Verificarea Evaludrii ,VE”, doveditd cu parafa de verificator cu
specializarea EPI.

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

2.(a)ldentificarea si competenta evaluatorului

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

¢ Evaluatorul posedd cunostintele si experienta necesard realizdrii acestui
raport.

e Evaluatorul nu are interese in privinta proprietatii 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 mirimea
valerii estimate.

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

2.(b)identificarea clientului si a oricaror al{i utilizatori desemnati
e Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Comuna
Dudestii Noi 7
o Utilizatorii desemnati ai acestei lucrdri sunt: clientul si Sofronia Ciprian
Andrei

2.(c)Scopul evaluérii
s Informare

2.(d)ldentificarea proprietatii evaluate
e Proprietatea evaluatd : teren intravilan, situat in partea de Nord-Est a
localitatii Dudestii Noi, cod postal 307041.




2.(e)Tipul valorii

s 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 hotdrét si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd
constrangere.(Definitie conformStandardului de evaluare a bunurilor ANEVAR
2022-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale valorii).

2.{f)Data evaluérii
e Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 01.07.2022-15.07.2022
» Inspectia proprietatii a fost efectuatd la data de 01.07.2022 si a constat in
identificarea,vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.
¢ Data evaluarii este : 15.07.2027
s Data raportului: 15.07.2022

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

Z.(h)Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
e Extras CF
« Site-uri de specialitate sursa INTERNET;
www.imebiliare.ro, www.romimo.ro, www.publi24.ro
o Site-ul oficial al Primériei Dudestii Noi
» Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii
imobiliare la proprietati comparabile.

2.(i)ipoteze si ipoteze speciale ‘

o Aspectele juridice ale proprietitii imobiliare se bazeazd exclusiv pe
documentele furnizate de catre proprietarii constructiei existente pe teren
si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suptimentare.

¢ Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

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

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

o Se presupune ca proprietatea se conformeazd tuturor reglementérilor si
restrictiilor de zonare si utilizare. i

e Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat
la baza selectarii metodelor de evaluare folosite si a modalitatii de aplicare
a acestora,pentru ca valorile rezultate sd conducd la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate

(0



s Evaluatorul considerd c¢a presupunerile efectuate la aplicarea metodeleor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii,

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

o Din informatiile detinute de cltre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarii constructiei existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind
existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat
investigatii speciale Tn acest sens, Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu
exista asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ci existd contamindri pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse n
functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

e Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in (umina informatiilor ce sunt “disponibile la data
evaluani - o

e Valoarea de p1ata estlmata este valabzia la data evaludrii, sz;o penoada de ttmp
dupa data eyatuam, atata timp cat conditiite din piata nu sufera modiflcan
drastice, care ar impune o noua evaluare. : .

e  S-a presupus ca legislatia in wgoare se va mentine si nu au fost luat _?Cn

~
§

caleul
eventuale modificari care pot sa apard in perloada urmatoare, Cxoa

Ipoteze speciale ' R
o fard

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

o Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare &l pietei imobiliare
relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica in viitor
evaluatorul nu- este responsabil decit n limita mferma’;ulor, Ayaiabﬂe i
cunoscute de acesta la data evaludrii,

o Acest raport de evaluare este destinat numai scoputm prec1zat § numai
pentru uzul clientului si a utilizatorului desmnat. Nu se accepta nici o
responsabilitate daci este transmis unei alte persoane, fie” pentru sé‘é‘b“ul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta, B

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

2.{(k)Declararea conformitdtii evaludrii cu SEV  (Standardele de Evaluare
ANEVAR)
o Acest raport de evaluare este realizat in conformitaté: il Standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR-2022 si. anume:
v SEV100-Cadrul General; .
v SEV 1 O‘E Termenn de referinia ai evaluam
v SEVH 02-‘Conformare st Documentare ;
v SCV103-Raportare |




¥ SEV 104-Tipuri ale valorii ;

v SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

v SEVZ30-Drepturi asupta proprietatii imobiliare;
~ GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile :

2.(l)Descrierea raportului
« Conform scopului evaluarii, a complexilatii proprietdtii imobiliare
subiect, si cerintelor utilizatorilor, tipul de rapert intocmit este
raport explicativ,
o Continutul rapertului si structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2022: SEV 103 - Raportare.

2.{m)Moneda valorii definite.Modalitati de plata
» Valoarea estimata in acest raport este valoarea de piata, exprimati in euro,
convertita in lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe
tranzactie etc.).Cursul de schimb considerat este 4,9418 lei/1EUR, cursul
BNR ta 15.07.2022
 Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se refera la plata cash/integrald in
momentul transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

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

Proprietatea imabiliara evaluatd este amplasatd in intravilanul comunei
Dudestii Noi, judetul Timis.
Comuna Dudestii Noi este situatd in Campia de Vest a Banatului, la o distanti de
13,5 km de Timigoara, oras-resedinta al judetului Timis. Localitatea se invecineazi
la Vest cu Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandred
si Timisoara, iar la Sud - cu Sacdlaz. Legdturile sunt asigurate prin drumurile
comunale si calea ferata Timisoara-Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la
drumul naticnal DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-Cenad-frontierd Ungaria.

3.2, identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.




i

Proprietatea evaluata este Teren construit, situat in mtravzlanul tocahtatst
Dudestii Noi, str.Remus, Mr.30 , cod postal 307041,

v Proprietar: Comuna Dudestii Noi

v Drept de proprietate inscris in CF 401407 Dudestii Noi

v" Nr.Cadastral imobil: 401407

[ . Oiicivl de Cadastry 5i Publicitate Imobikars TIMIS tir cecere 18202
' Swoul de Cadastru 5 Publicitate imobihard Tinisoara T 1%
Luna a7
ki " Anu' i 202:
ANCP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veafca

PENTRU INFORMARE Im”mm
{arte Funciard Nr. 301407 Dudestn Nor "qml I "I%E"

A. Partea |. Descrlerea imabiului |
:I'EREN intravilan

Adresa: Loc. Dudestii Now, 5t Remws, Nr. 30, fud. Timis

Nr. INr. cadastral Nr. e i )
crt] topografic Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
A 401407 735 Teren impre;mut: Constiuct:a 1 mscrica in CF 401307-C1

B. Partea Il. Proprietari sl acte

inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte

173133 /101242010
Act Adminustrativ nr. 12, din 06/04/2010 emis de primarna dudasti nor fact adrmmstr'amf nr. 116304/25-08-

2010 =mis de ocpi timis: ),
82 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege. cota actuala Al

1
1} COMUNA DUDESTH NOt IN ADM CONS LOCAL AL COM DUDESTH NOI
OGSERVATH: po2ibe transcrisa din CF 301 123/Dudestui Naw. inscrisa prin incheieres nr 130345 din 15/09/2020,

C. Partea lil. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptulun de pmpnetate drepturi reals | Risfesin
de garantie §i sarcini e

30210/ 26/02/2013 |

Act Administrativ nr. 61, din 29/1172012 &mis de CONS.LOCAL DUDESTH NOT (act admmistrativ i S70/20-

02-2013 emus de CONS.LOCAL DUDESTH NOL): ! )
Al

€3 |intabulare, drept de FOLOSINTAgratuita asupra 300 mp in fav

1) SOFRONIA CIPRIAN ANDREI

2] SOFRONIA REBECA DIANA

Intabularas, drept de CONCESIUNEasupra 435 mp pe durata exlstﬂmml Al
constructiei _in fav

1} SOFRONIA CIPRIAN ANDRE(

2} SOFRONIA REBECA DIANA

ca

v Drept de folosinta gratuita asupra 300mp teren si drept de concesiune
asupra 435 mp teren in favoarea lui Sofronia Ciprian Andrei
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rn:::“c: ;g;: Lurgime segr_ta'er:;:
1 2 15.0
2 3 2.0/
3 i 150
4 5 129
5 [ 128

3.3.Descrierea terenului
Proprietatea evaluata : teren construit, cu suprafata de 735 m.p , de forma
dreptunghiulara, cu front stradal ; 15m.

Accesul auto 31 accesul pietonal la proprictate : dinspre Timisoara, de pe
Calea Timisoarei - Calea Sanandreiului-Str.Paduricii-Str.Remus, Nr.30
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :
- retea de energie electrica, apa-canal;
Categoria de folosinta conform extrasului de Carte Funciar : curti constructii.



Pe teren exista o constructie P+M, zidarie din ciramida, cu plansee din
beton, sarpanta de lemn si invelitoare din tabla, tamplarie PVC cu geam termopan,
cu termosistem la fatada, cu Sc = 120 mp.

Proprietari asupra constructiei : Sofronia Ciprian Andrei

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietdti sunt cele aplicate pe intreg
teritoriul Romaniei si sunt reglementate, atat pentru persoane fizice cat si pentru
persoane juridice.

4.Analiza pietei

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

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

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

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza nu este mare, proprietétile imobiliare au valori ridicate care necesits o
putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, precum §i sé fie influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plati, dobéanzile
etc.

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

1. Tipul proprietatii imobiliare: Teren construit.

2.Catatletisticile pioptietatil imobiliare:suprafata teren: 735 mp



3.Aria pietei

Aria de piata este delimitarea geografici sau de localizare a pietei pentru o
categorie specifica de proprietdti imobiliare si anume zona in care proprietati
imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea
imobiliara subiect , in mintea cump&ratorilor probabili sau potentiali si a
utilizatorilor,

Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprieta ati  imobitiare
comparabile (terenuri construite) situate in comuna Dudestii Noi.
Concluzie:

in cazul proprietatii evaluate, piata imobiliara specificd este piata
proprietatilor imobiliare de tip teren Lcrbtruﬂ; suprafata aproximativ 500 - 1000
m.p., situate in comuna Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabild)

Cererea reflectd nevoile,dorintele,puterea de cumpirare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeazd 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 refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza
oferta evaluatorul s-a bazat pe analiza datelor obtinute prin efectuarea inspectiei
cartierului, prin discutiile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar
si prin consultarea anunt unr[m publicitare .
Aria pietei
Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietiti imobiliare comparabile
{terenuri construite) situate in Comuna Dudestii Noi.
in continuare sunt prezentate proprietdtile comparabile utilizate.

Vild cocheta, Dudestii Noi! 150.000 €

) salveass @




0761111 G3)

suprafata teren St = 960 mp, Suprafata construita Sc = 906mp, Scd =150mp, casa in
regim P+M, Pret oferta 150.000euro.

Casa individuala la drum asfaltati!! 105.000 €




DOTAR ALTE DETALD ZONA

0356 825 120

Suprafata teren St = 1000mp, Suprafata construita Sc =140mp, casa in regim P,

pret oferta 105.000 eurc.

87.000 €
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Suprafata teren = 1000mp. suprafats desfasurata Scd = t4dmp, casa in regim P,
pret oferta 87.000 eurg;

4.3 Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurtoferta imabitiard este relativ fixd s pretul rhspunde la
cerere.
Activitatea pieter imobilire este cictich, ciclul imobiiiar fiind caracterizat prin
perioade successive de expansiune,virfuri restringeri si epuizare. Cicll imobiliar
raspunde la doud seturi de stimuliz cictul pe termen lung depinde de schimbirile n
caracteristicile populatiel existente si in veniturile sale iar ciclul pe termoen <curt
depinde Tn principal de disponibilitatea si costul creditutui,
Desi pe piata locala studiatd se mengine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in
favoarea cumpdrdforului fotusi aceasta prezintd o anumitd  dinamicitate
constatatd atat prin termenul relativ scurt in care ofertele imobiliare
competitive i5i gasesc cumparitori cat si din rapoartele anuale ale Primariei care
ne condut ta concluzia <& localitatea are o dezvoltars continud si comstantd in
ultimii ani cees ce reprezintd o garantie pentru dezvoltatorii imobiliar.

BLARNALIZA CELEI MALBUNE UTILIZARL

5.1.Cea mai buna wtilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utitizare este utilizarea prohabity in mod rezonabil 5
justificatd adecvat, a unui teren lber sau 2 unei proprietali construite, utilizare
care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fivie, permish tegal, f=zapild
financiar si din care rezuitd cea mai mare valosre a propriet il imobiliare.

Obiectul evaluarii este un teren intravilan cu suprafala de 735 mp, de forma
dreplunghiulara, situat . zona de W-E  a localithtii Dudestii Moi, Accesd la
proprietate se realizeaza pe un drum pietruit
Utilitdti dispantbile: apd. curent, canalizars
Concluzie:CMBU & tersnulul in cazul de fata este teren consirull, cu ronstruckia

existenta w prezent,




B, Eval, ume! A v“e’)rrz;r?n i!;

& avand in vedere coa mai bund

crenuiul wrebhuls esiin
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Yaloares de i
wtitizare a acestuia, _
Pentru determinarea valorii de piata a tevenuiui s a folosit Extractia de pe piagd .
Extractia de pe piatd oste o metods prin care valoarsa teronului este extrash din
pretul de vanzare al unel propriet éi‘ comstruite, prin scaderes valorl cantributicd
constructifor, estimatd poin metoda coshuiul deo *smozuire rigd.

;

6. 1.Metoda extractie] de p= piatd
tetoda extractiel de pe piatd constd in determinarea valorii terenulu tiber ca o
méarime rcadu\&a, dupa ce din p:ét;ul curant de vanzare al intregh propristat
imobiliare {teren plus constructii) s-a scdzut cosiul de inlocuire net al constructiilor
st amenajanlor, Aceasid meiodd este adecvatd In situatia in care:
nu existd terenuri libere, vindute sau oferite la vinzare sau corute pEniry
cumparare, in aria de piatd a terenulud subiect:
- valoarea const ucthlrn este mica ( indeosebi in mediut rural 3 g
- dacd se poate determina cu acuratete costid de intocuire net (O} al
corstructitler.
Procedura: Costul net at constructiilor se scade din pretid total de vanzare al
proprietatii pentru a se obtine valoarea terenulu,
Aplicabilitate: Aceastd tehnicd se aplicd atunci cind:
¢ contributia constructiilor la valoarea totald 2 proprietitii este in general
scazuid si relativ usor de identificat. (Aceastd tehnicd @:im frecvent utilizatd
in zonele rurale).
o constructiile sunt nol, valoarea lor este conoscutd i existd o depreciers
foarte micd sau chiar nu existd depreciere din nicic cauzi
Restrictiic  Evaluatorul  trebuie s3  poatd  determina  contributiz  valorii
constructiilor, estimatd la costul lor net.
Sursa: Appraimi Institute. Evaluarea proprietadtii imobiliare, Bdifia a 13 & =ditia
i limba romdnd. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.

2

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren fnscris in CF 401407 Dude{iil Nois casa

in regim de Tnaltime P+#, din zidarie cirimida, cu plansee de beton, sarpantd de

lemn si invelitoare de tabla | tAmpiarie sxterioard ap PYC cu geam termopan, SO =
120 mp.

Utilitati: retea de curent, apa-canal. Suprafata parcelei de teren este 5 - 735 mp.
Forma parcelei : regulati.

Costul de nloculie net al constructiitor pentie fiecare pramvictate imobiliard
comparabila analizat? o fost estimat cu ajutoral Cataloguled Costuri de
reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladin revidentiale, Bucuresti 2009 - Cornsliu
Schiopu, impreund cu indichi de actualizare ausust 2020-2021 IROVAL Bicuresii -
Carneliu Schiopu.

Anatiza proprietatilor imobitiare comparabile:




Teren cu suprafata de 960 mp cu casa finalizata in regim de inaltime P+M,
suprafata construita 150 mp, utititati: curent, apa. Pret: 150.000 Euro negociabil

CALCUL CIN
NIVEL Suprafafa constiuila
Parter 75 mp

Mansarda " 75 mp

i

i ,_‘,‘_Q—‘. -.

indicii de actualizare 2020-2021 -
Uzura fizica estimata : 0 %(constructie noua) CIN= 138.500 Euro

R 1 gl i N AR | & R o e 0 j"; IR 47 i
Infrastrucluraffundatiy | FCBSV3 727.8 leiimp 1 727 8leiimp|  611.6lgiimp 45,868.7 keil
Zidarie portanta parter 7ZIDCAR37PS 1,280.8 laiimp i 1,280.8 lelimp[ 1,076.3 leifmp 80,722.7 lei]
Zidéirie portaniZ mansarda TZIDCARITM 978.4 leimp i 9784 leimp;  822.2leifmp| 61,6639 kel
Tnvelitoare 7 IVTIG 485 1leiimp] 1 495.11elmp!  416.1 leiimp 40.5@4.9131

|Instalafii electice __EUNGR | 1420 lsifmp 1 142.0leimp[ 1193 lgifmp 17.899.2 ki
Instalalii de incélzire __INCELFS | 1990 lei/mp i 1590 leifmp{  167.2 leiimp 25,084.0 lei
Instalatii sanitare CHINOX 1,752.9 lgifbuc 1 1,752.8 leilbuc| 1473.0 leilbuc 2,846 1 lei
DUSLAWCS 9,486.8 leifbuc, 1 9.486.8 feilbuc{ 7.972.1 lelbuc 15,844 .2 lei

Finisg] ____FogFs 1,818.3 leifmp 1 1,818.3 leifmp{’ 1,526.0 leiimp 297 956.7 e
Finisaj fatada FTERMO1D 4855 imp| 1 4855 eitmp[  391.20elmp]  BBATES hei
Finisa] scara SCASTEJR 14,183 3 leifbuc 1 14,183.3 leifbuc|11,918.7 Ielfbug'i 11,918,?!&11’
Total valoare Ia suprafata desfasurati(CIB) I 659,246.6 lei
__ Cost de Inlocuire brut 659.247.0 lei

Cost de inlocuire brut Euro 138,500 EURD

Teren de 1000 mp cu casa in regim de inaltime P, Scd =140 mp, constructie
finisata. Pret: 105.000 Euro negociabil,

CALCUL CiN
NIVEL = Suprafata construild
Parter 140 mp

T

A L

il
G
it

Infras

i il e
FCBS V1

" 448.4 teiimp

448.4 lei/mp

5

Cost de inlocuire brut Euro

S —

o

Indicii de actualizare 2020-2021

alit) 1 376.8 leilmp AL A

Zidérie portantd parter TZPOROT24PFS 9363teiimp| 1 [ 9363 lebmp]  7B6.8 leimp 110,152.9 kel
invelitoare INVTIG 4951 lelimp i [ _4957leUmp! 416.1ledmp] 89,8965 lai]
Instalalii eleclrice ~ ELINGR 14201simp] 1 142.0 leilmp 118.3 lgi/mp 16,705.9 lei]
Instalalii sanitare DUSLAWG 4,863.8 leiimp 1 4,863.8 lei/mp{” 4, 087.2 leifmp 8,174.5 ieij
Instalafii de incalzie | INCCONV 1513 leiimp 1 1513 teifmp! 1271 leitmp 17.800.0 leil
Finisai FOBFS 1,698 3 leifmp 1 1,618.3 leifmp[” 1,359.9 lei'mp 190,385.2 tai
Total valoare la suprafala desfasurati(CIB) B | 485,870.5 lei|.
Cost de inlocuire brut - 465,871.0 lei|

T eteaeuRel
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Uzura fizica estimata : 0 %(constructie noud)
CIN=97.874 Euro

. Teren de 1000 mp cu casa in regim de inaltime P+M, finalizata, Scd =144 mp,

Pret: 87.000 Euro negociabil

CALCUL CIN
NIVEL ___ Suprafaia construits 7]
PARTER Sl 2omp
Mansarda 72 mp

= |

e 144 mp

U R T b T
f } | h IR A 'E ;‘ i i Bk aoa fegd b i e 408 i ‘l;‘
infrastruclura(iundati] FCBSVA 727 8 leiimp] 1 72r.aleimp] _ 611.5 lemp 44,0350 1l
Zidarie portani’ parter _ TADCAR3ITPS 1,280.7 lei/mp 1 {12807 leiimp| 1,076.2 lelimp 77.487.7 lei
Zidarie portanta mansarda TZOCARITIM _575.4 lgilmp i | 5754 lsiimpl _ 4B3.5 lei/mp 34.814.11ei
Instatatii termice INCCONY 151.3 leiimp 1 151.3 leilmp 127.1 leifmpl 18.30B.6 1ei
instalatii electrice ____ ELINGR 14200eimp| 1 142.0leifmp 119310eiimp[  17,183.21ei
Instalatii sanitzrs ____DUSLAWC 4,863.8 levmp| 1 [ 48638 leimp] 40872 lei/mp, _8,174.5 leil
Inveliloare INVTIG 495.1 leifmp. 1 485.1 lsi/mp[  418.1 lai/fmp, 35,946 8 lei
Finisaj N __FOBFS 1618 31eifmp| 1 [ 1.618.3 leidmp| 1,358.9 leiimp _ B4.206.01si
Finisaj fatada FTERMO1G 465.5 leifmp 1 4655 lei’mp 391 2 leiimp _..55,938.2 lei
Finisaj scard SCAMDZ 4,873.6 leifbuc 1 4.973.68 leibuc] 4,179.5 lesbuc 4.179.51ei
Total valoare la suprafats desfasurata(CiB) S| 380,273.5 lai
Cost de inlocuire brut o 380,274.0 lel
e ___ Cost de inlocuire brut Euro - o s 78,950 EURD
= T T
—F——
Uzura fizica estimata : 0 %, CIN= 79.950 Euro
Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valon
{marja de negociere a fost stabilita in urma discutiilor cu agentiile imobiliare care
administreaza ofertele, 1-3,5 %):
.. | Pretofenz | Pre{ negociat | Sed | Valoare teren | S teren | Valoare teren |
Comparabila e ! ; TSR
{Euro) {Euro) {mp) |CIN (Luro} (Eura) {nyp) | (Euro/mp) i
Cl 150,000 145200]  150] 138500 6700 966 7.0
2 105,000 104,000 140 97874  6126] 1,000 6]
&3 87,000 86.000 150 79,950 6,050 1,000 6.1}

Comparabila C1 are proprietati similare cu proprietatea subiect si pretul unitar
considerat este 7,00 euro/mp.
Concluzie:
Valoarea proprietatii imobiliare tip teren construit, estimata prin metoda
extractiei de pe piataeste : 7.3 5mp * 7,0 euro/mp = 5.145 euro
Vieren=5145 EUR echivalent cu 25.456 lei .

~I




7.ANALIZA REZULTATELOR 5 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaluarii unei proprietati imobiliare reprezinti 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 proprietatii imobiliare subiect-Teren construit
situat in comuna Dudestii Noi, str.Remus Nr.30, s-a aplicat o singurd metodi de
evaluare conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar 2022 si anume
extractia de pe piata .
Valoarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

| ID Imobil Metoda de evaluare [ Valoare (Euro) Valoare(lei) |
_CF401407 Dudestii Noi | Extractia de pe piats | 5.145 | 25456 |

Pentru aplicarea extractiei de pe piata, s-au folosit trei proprietati imobiliare
similare cu proprietatea imobiliara subiect.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomands ca valoare finala;

Vt=5.145 EUR echivalent cu 25.456 lei
Valorile exprimate nu contin TVA

Ing.Suteu Vasile Mircea 5.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR \ J 35/1688/2003
£ IUA P "‘,“ ’5"}; /}T:-
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