ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA

nr.68 din 27.07.2022
privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 400479 Dudestii Noi,
catre Mihai — Cristian SCHERA

Conform sentintei civile nr.10402/30.06.2009, a Judecatoriei Timisoara, dosar
nr.5403/325/2008, cu obiect uzucapiune si constatare drept de proprietate, cu  reclamantii
Comuna Dudestii Noi, Schera Mihai Cristian, in contradictoriu cu parétii Mirza Vasile, Nicolae Jebel
si Ecaterina Thlrzana prin care a fost solutionata cu inscrierea dreptului de proprietate a terenului
de la adresa Dudestii Noi, str.Postei, nr.81, inscris in cartea funciara nr. 400479 com. Dudestii Noi,
nr. cadastral 400479 cu titlu de uzucapiune in favoarea comunei si a dreptului de proprletate
asupra constructiilor in favoarea domnului SCHERA.

Avand in vedere cererea lui Mihai — Cristian SCHERA, inregistrata cu nr. 8364/11.07.2022,
raportul de evaluare nr. 80 din iulie 2022, inregistrat la Primaria comunei Dudestii Noi inregistrat
cu nr.8600/20.07.2022 a ing. autorizat ANEVAR nr. legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea,

Tinand cont de prevederile art.36 din Legea fondului funciar nr.18/1991, cu modificarile Si
completénle ulterioare.

luand act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de initiator,
Inregistrat sub nr.8653/2022, calitate acordata de prevedenle art. 136 alin. (1) din Ordonan’ga de
urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului, inregistrat
sub nr.8654/2022, 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 admlnistratw

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 urgentd a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, respectiv cu cele ale art. 9 din Regulamentul propriu
cuprinzand mésurile metodologice, organizatorice, termenele si circulatia proiectelor de hotarari
ale consiliului local aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Comunei Dudestu Noi. nr. 53 din 19
noiembrie 2012,

avand la bazé 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.

Arl. 1. — (1) Se inscrle dreptul de proprietate privata a comunel Dudesti Noi in cartea
funciara nr.400479 Dudestii Noi, nr.top 400479.

(2) Se inregistreaza in contabilitate, valoarea de 30.061 lei + TVA a terenului inscris in C.F.
nr.400479 Dudestii Noi, nr.top.400479, cu o suprafata de 869 mp, conform raportului de evaluare



din iulie 2022 inregistrat la institutia noastrd cu nr.8600/20.07.2022 intocmit de evaluatorul
autorizat Suteu Vasile Mircea.

(3) Se aproba vanzarea catre Cristian — Mihai SCHERA, denumit in continuare
cumparator al terenului proprietatea privata a comunei Dudestii Noi, situat in comuna Dudestii Noi
la adresa str.Postei, nr. 81, inscris in C.F. nr. 400479 Dudestii Noi, nr. cadastral 400479, avand o
suprafata de 839 m? la pretul recomandat n urma raportului de evaluare nr. 80 din iulie 2022
inregistrat la Primé&ria comunei Dudestii Noi inregistrat cu nr.8600/20.07.2022, pe care Consiliul
Local 1l insuseste si care face parte integranta din prezenta hotarare, respectiv de 30.061 lei +
T.V.A.

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

(5) Plata se va putea face in rate lunare, pe o perioada de 36 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.

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

(7) 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 autentics la
notar.

(8) Contractul de concesiune se considers reziliat de drept ca fiind fara obiect incepand cu
data semnarii la notar a contractului de vanzare pentru terenul ce face obiectul prezentei hotarari.

Art. 2. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparator a ratei lunare scadente la ultima
zi a fiecarei luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,1%/zi de intarziere din suma datorat3
scadenta, 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 rezultats 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 hotérare 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 Mihai — Cristian SCHERA, se aduce la cunostintad publica prin
afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.

Hotararea 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 evaluadrii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii
imobiliare:

» tip teren construit situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi,str.Postei
Nr.81 categoria de folosintd curti-constructii, descriere conform CF 400479
Dudestii Noi, Nr.cadastral: 400479
acces drum pietruit ;
suprafata: 869 mp ;
proprietar : Comuna Dudestii Noi, asupra teren

Y ¥ VY

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in
pericada AR
Data inspectiei/vizionarii:01.07.2022
Data evaluarii: 15.07.2022
Data raportului: 15.07.2022

v

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

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

Dimebil | Metods de evaluare | Valoare (Euro) | Valoare(lei)
 CF400479Dudestii Noi |.Extractiade pe piata |  6.083 30.061

V = 6,083 Euro echivalent 30.061 lei
Valorile indicate nu contin TVA

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiiléi detinute, certific
ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest rapoat sunt adevirate si carecte, De
asemenea, certific ¢a anahzele opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile si concluzifte personale fiind nepartinitoare din ‘punct de vedere
profeswnai In plus, certific c& nu am niciun interes prezent sau viitor. privind
proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport ny
are nicio legatura cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care
sa favorizeze clientul si nu este influentats de aparitia unui eveniment ulterior.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Pmpnet.atea imobiliara descrisa in prezentul Raport de Evaluare a
fost inspectatd personal de citre evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane.

Prezentul Raport de Evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi
expertizat {la cerere) si verificat de catre un evaluator autorizat care detine
specializarea Verificarea 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 profesionald continud al ANEVAR si are competente necesare
fntocmirii acestui Raport de Evaluare.

/s T G0
Ing.uteu Vasile Mircea \ 13 lv;ﬁﬂj‘f& )
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 | \i».b Vaiabit 2022 ‘,ﬂﬁ
Membru Titular ANEVAR \ h, om.mm- Wt
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2. TERMENI DE REFERINTA A1 EVALUARK

Z.(a)ldentificarea si competenta evaluatorului

+ Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suteu Vasile Mircea-cvaluator
autorizat EPI.

¢ Evaluatorul posedd cunostintele si experienta necesard realizarii acestui
raport.

¢ Evaluatorul nu are interese in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare.

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

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

2.(b)ldentificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati
o Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientuiui Comuna
Dudestii Noi
= Utilizatorii desemnati ai acestei lucrdri sunt: clientul si Schera Mihai

2.(c)Scopul evaluarii
e [nformare

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




ZoeiTipul valosii

s Tiput valnril estimate esie

Valoarea de piatd este suma o5timatd peniry core un activ sou o ;’aw o gy
g:ut-‘. fi Sffhfhi;t_.—r.g@,’f{? date evoludrii fntie un cumplrdtor hot&edr s
vanzdtor hotdrat, intr-o tranzoctic nepdriinitoars. dupd un marketing a0
siin care pdriile au ac tionat fiecare in cunostin ,ﬁ de Cauzd, prudent si
constrangere. (Definitie r;,mr:;nn.,f sndardulal de evaluare a bumnrilor ANEVAR
2022-SEVI00-Cadru general 51 SEV 104 Tipuii ale va l“ﬁn

2.{f1Data evaludry
e Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 01.07.2022-15.07.2022
= inspectia propriethiil a fost efectuatd la data de 01.07.2022 i & constat in
idmu ficarea, vizionarea imobiluluf, fotografiersa 41 culegerea de date.
e [ata evaluarii este 1 15.07.2022
¢ Datara pomu!u 15.07.20232
2.(g)Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii
e Inspecfia a vost efectuaid de evaluator si a constat in identificarea |
vizionarea bunului, fotografierea si culegerea de date.
o MNu au existat restrictii sau Himitari referitoare la inspectia, documentares o
anaiizele necesare pently scopul evaludrii.

2. (h)Matura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
e Exlras CF
v Site-uri de specialitate sursa INTERNET:
weww imobitiare. ro, www. romimeo. 1o, www.publizd. o
¢ Site-ul oficial al Primirie] Dudestii Moi
o Informatii culess de la persoane fizice §f juridice care au incheiat tranzactii
imebitiare la proorietdti comparabite.

Z.{illpoteze s ipoteze speciale
s Aspactele juridice ale proprietdtii imobiliare e bazea.Z«: eAciiziv pe

documentele furnizate de citre proprictasii consiructiel existente pe teren

st au fost prezentate fard a s¢ introprinde verificdri sau investigatii

suplimentare,

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil,

¢ Proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ,liberd de sarcini”

s Informatiile furnizate de cdire terii sunt consideraie a 1 autentice dar nu se

acorda garantii asupra acuratetii lor.

Se presupune <& proprietatea se conformeazd tuturor reglementiriior i

restrictiilor de zonase si utilizare.

« Situatia acluald a proprietatii imobiliare 51 scopul prazented evalufiri zu stat
la baza selectinii metodelor de evaluare folosite i & modali LE‘;‘ tii d a;nif e
a acastora,pantry ca valorile resultate s conducd iz edtim STA {Tia
probabila a va um proprietéatil in conditite tpului valori eies:t“.a £,

e Evaluatoru! con r:if*ia ch presupunerile efectuatz (o aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina £ unt disponibile la d:ﬁi;%
ovaludi ‘
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o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiite pe care le-a
avut la dispozitie.

o Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarii constructiei existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind
existenta unor confamindri naturale sau chrmlce care afecteazd valoarea
propnetatn evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s& indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
mves'agatu speciale In acest sens. Valorile sunt estimate n 1poteza ca nu
existd aga ceva. Daci se va stabili ulterior ci existd contaminiri pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢i au fost sau sunt puse n
functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea vatorii raportate

e Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabite in tumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaludrii

e Valoareade plata estimata este valablla la data evaluamm o _perigada de timp
dupa data evatuam, atata timp cat conditiile din piata. ny- sufera modificari
drastice, care ar. impune o noua evaluare. Caivar

e S-a presupus ci legislatia In \ngoare se va mentine si nu au fost luatecip calcul
eventuale modificari care pot s3 apara in penoada urmatoare, - ... 5 i

Ipoteze speciale ' o
» fara

2.(J)Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
e Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economijc general cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare: al plete1 imobitiare
relevante si scopul prezentului raport. Daci acestea se modifici in viitor
evaluatorul nu este responsabil -decdt Tne limita mform tiilor _valabile s1
cunoscute de cesta la data evaluirii, PO
T de eVaiuare este  destinat numai scopulm precizat si num"aﬁ
pentru uzul clientutui si a utilizatorului desmnat. Nu se: accepta nici o
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fi¢" pentru scoput
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
» Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de pubi:cai‘e.

2.(k)Declararea conformitatii evalurii cu SEY (Standardele de Evaluare
ANEVAR)
o Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR-2022 si anume: -
SEV100-Cadrul General; ... .
SRV 101 -Termenu de refenn’ra ai evaluar SEETHE S S
'SE\H 02:'Conformare si Documentare ; Bt
V103:Raportare ; B
SEV 104-T}DUI’1 ale valorii ;
SEV 105 - Abordari si rnetode de evaluare ; R
SEV230-Drepturi asupta proprietatii lmobmare L
GEY 630-Evaluarea bunurilor imobile ; T
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2. {)Descrierea raportuluyi
o Conform scopului evaludrii, a complexititii proprietitii imobiliare
subiect, si cerintelor utilizatorilor, tipul de raport “intocmit este
raport explicativ.
o Continutul raportului 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, exprimat3 in uro,
convertita in lei si nu contine TVA sau alte taxe {notariale,impozit pe
tranzactie etc.).Cursul de schimb considerat este 4,9418 {m/‘iEUR cursul
BNR la 15.07.2022

* Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se referd la plata cash/integraié in
momentul transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

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

Proprietatea imebiliara evaluatd este amplasati in intravilanul comunei
Dudestii Noi, judetul Timis.
Comuna Dudestii Noi este situatd in Campia de Vest a Banatului, la o distantd de
13,5 km de Timisoara, cras-resedinta al judetului Timis. Localitatea se invecineaza
la Vest cu Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchmez la Est cu Sinandrei
si Timisoara, far la Sud - cu Sdcalaz. Legéturile sunt asigurate prin drumurile
comunale i calea feratd Timigoara-Cenad. Totodatd, localitatea are jesire la
drumul natlonai DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-Cenad-frontiera Ungaria.

3.2. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.
'f Ter
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA CosveiEare

}‘””"“""""""‘ PENTRUY INFORMARE ']grm’éj ﬂﬁ’-@k
Tt ed VLN EVTTY
Carte Funclard Nr. 400479 Dudestif No! Mimgi i IEEH

A, Partea L. Descrierea imobiluluj
Nr. CF vechi;1258

TEREN Intravilan M, topografic:Bas/4
Adresa: Loc. Budest] Mo, Str Postel, Nr. 81, jud, Timis
Hry | Ne cadistral | g, o bapaga (g} Observatli / Referinte

Crt | Nv. topografic
Al Constnuetia C3 Inscrisa In CF 4004 79-C3;
400478 859 CONSTRUCTRLE; C3 1M CF 400479.63

B. Partea ll. Proprietasi si acte LRy

Inscried privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepiuri reale Referinte

115761/ 28/09/2009
Hotarare Judecatoré@sSce nr, sentita cwila Nr.iDA02 Josar ne. 5403[325}2003, dln 30/06/2009 "emis de

JUDECATORIA  TIMISOARA;
83 Intabdilare, crept de PROPRIETATE, dobandit phn tzucapiune, cota AL

actuala 1/1
1) COMUNA BUDESTIH NOI®

Proprietatea evaluatd este: Teren construit, situat in intravilanul localitati ™™
Dudestii Noi, str.Postei Nr.81 , cod postal 307041. o R
v Propnetar' Comuna Dudestn Noi
v' Drept de proprietate inscris in CF400479 Dudestii Noi
v Nr.Cadastral imobil:400479

3.3.Descrierea terenufyi .
Proprietatea evaluatd : teren construit, cu. suprafata de 869 m.p, de forma
dreptunghlutara, cu front stradal 21m.

Accesul auto 51 accesul pietonal la proprietate : dinspre T1m1soara, de pe
Calea Timisoarei - Calea Becicherecului-Str.Poste e
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

- retea de energie electrica, apa-canal;
Categoria de fotosmta conform extrasului de Carte Func1ara curti construct;n

o
s
L
0
[+

[N




Corle Funciar Nr. qood79 Cont.
Anexa Nr, 3 Eq Partea |

na/Oragiiduntelplu: Dudestii Noi

Taren .
Nr cadastrol Suprafata {mar=
23] Ob;
sarvatli / Reforinte
00478 863 |CORSTRUCTINE: Ca T er A00472.C3 '

v
- su;':.ra A este dEterminats planul e nproiactie Sterco 70.

DETALU LINIARE IMODIL . ™~ . - TR

—

100479

Date referltoare ia teren

i | Categarle [imra | Suprais a

l.-_.. folosing3 Vi fopr | Torla Percelt | Nr. tago Observalil / Referinte
1 U

L_I construct| O | 869 . - 88674

Lunuime Segmonte

1) Valorile lungtmilor Sagmentelor sunt abtinute 4|

In rprolactle Tn plan
. Punet Punet e . ,
e I gl se
1 2 Z0a1s BEREREnT.

Pe teren exista o constructie P+M, zidarie din cirimida, cu plansee.din |
beten, sarpanta de lemn si invelitoare din tabla, tamplarie PVC cu geam ki
termopan,, cu Sc = 110 mp. h
Proprietari asupra constructiei ; Schera Mihat

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele pentru asemenea proprietdti sunt cele aplicate pe intreg

teritoriul Romaniei. s sunt reglementate, atat pentru persoane-fizice.cat si pentru

persoane juridic . " : 2

4.Analiza pietei

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




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

0O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor, Fiecare proprietate imobiliard este unici iar amplasamentul sau
este fix, I B

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vAnzitori si cumplritori care
actioneaza nu este mare, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesiti o
putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, precum si s& fie influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de plats, dobanzile
etc.

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

1.Tipul proprietatii imobiliare: Teren construit.
2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 869mp

3.Aria pietei '

Aria de piata este delimitarea geografica say de’localizare a pietei pentru o
categorie specifica "de” proprietéti imobiliare si anume zona ' care’ proprietati
imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient _ Cli . propriefatea
imobiliara subiect ,"Th mintea cumparétorilor probabili sau poténtiali si a
utilizatorilor. T ‘

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

In cazul proprietitii evaluate, piata imobiliard specifica este piata
proprietatilor imobiliare de tip teren construit, suprafata aproximativ 500 - 1000
m.p., situate in comuna Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabila) -

Cererea reflectd nevoile,dorintele,puterea .de cumpdrare i preferintele
consurnatorilor.Analiza ceferii se axeazi pe'identificarea: utilizatgrilor potentiali..
Aflata intre Timisoard si'granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarata

atractie pentru investitori. Populatia satului este in crestere si a1c1;;!e’(6cul'isz'ﬂ‘ﬂcéa
mai tanara populatie din zona Timisului. LR

4,2,Analiza ofertei o o
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza

oferta evaluatorul s-a bazat pe analiza datelor obtfinute prin efectuarea inspectiei

cartierului, prin discutiile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar

st prin consultarea anunturilor publicitare .

Aria pietei

Pentry analiza pietei imabiliare s-au observat proprietiti imobiliare comparabile

{terenuri construite) situate In Comuna Dudestii Noi,

In continuare sunt prezentate proprietétile:comparabile utilizate.




Vil3 cochetd, Dudestii Nai! 150.000 <

960 mp

Suprafata teren St = 960 mp, Suprafata construita Sc = 90mp, Scd =150mp, casa in
regim P+M, Pret oferta 150.000euro.



W5.000 €

Casa individuala la drum asfaltatit

120 mp

YO g

OOTAR ALTE DETALII ZOMA

Suprafata teren St = 1000mp, Suprafata construita Sc =140mp, casa in régiﬁi P
pret oferta 105.000 euro.

B87.000

Dudestii Noi, pozitie buna, la doar 16 minute de Timisoara

veai barte

CF Balimari i Dl e
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Suprafata teren = 1000mp, suprafata desfasurata Scd - T44mp, casa in regim P,
pret oferta 87.000 surg;

4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurl,oferta imobiliard este relativ fixd si pretul raspunde la
cerere,
Activitatea pietel imobiliare este ciclicd, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin
perioade succassive de eapansiune,varfuri restrlngeri si epuizare. Ciclul fmabilizi
raspunde la doud seturi de stimuliz ciclud pe termer: lung depinde de schimbésiie in
caracteristicile populatisi existente si in veniturile sale iar ciclul pe terman scunt
depinde in principal de disponibilitatea si costul creditului.
Desi pe piata locald studiatd se mengine un dezechilibru intre cerere si ofertd,
favoarea cumpdrdtorului totusi aceasta prezintd o anumitd  dinamicitate
constatata atdt prin termentd relativ scurt in care ofertele imebiliare
competitive isi gasesc cumpdrdtori cat si din rapoartele anuale ale Primirizi care
ne conduc la concluzia <3 localitatea are o dezvoltare continud si consiantd in
ultimii ani ceea ce reprezinté o garantie pentru dezvoltatorii imobiliars

5 ANALIZA CELET }AI BUNE UTILIZARI,

5.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare este utilizarea probabili in mod rezonakhil si
justificatd adecvat, a unui teren liber sav a unei proprietéi construite, utilizare
care trebule s3 fie posibild din punct dz vedere fizic, permisi legal, fezabild
financiar si din care rezulid ces mai mare vatoare & proprictati imobiliare.

Objectul evaluirii este un teran intravilzn cu supratata de mp, de form
dreptunghiulara, situat in  zonz de H-W 3 tocalitadi Dudestdl Nof, Accesul |
proprietate se realizeaze pe un drum asfalvat
Utilitati disporibile: apé, curent. canalizare
Concluzie:CMBU a terenulud in cazul de fata este teien construit, oo constructiz
existenta in prezaent,

a




6. ﬂ‘a’#\LLiARcé i’RLzr“ !: rmn

Yaloarea de plath o torerulul tebuic astimatl avind in vedere cea mai buns
utilizare a acestuia,
Pentry determinares “'ié de ointé & ‘ii—* enuiud 5-a Tolesit Exiractia de o p; é
Extractia de pe ;r:n.at esie ¢ metedd prin care valoarza terenulul este extiash din
pretul de vanzare al uned proprictéy Lm truite, prin sclderea valerii ¢ onfi b i
constructiilor, estimati prin metada costulu de inlocuire net.

6. 1.Metoda extractie! de ps piatd
Metoda extractiel de pe piatd constd in determinarsa valori terenului liber ca o
marime zegﬁ‘uaia dupa ce din pretul curent de vanzare al Tntregli proprieta
imobiliare (teren plus constructily s-a scazut costul de Intocuire net al constr uctitlor
st amenajarilor, Aceastd metodi este adecvatl in situatia in care:
- nuoexistd terenun libere, vandule sau oferite la vinzare say cerute neniry
cumparare, in aris de patd a terenulyi stibiect;
- valoarea constructiilor este mic3 { indeasebi in modiui rural josi
daca se poate determina cu auuraLct.e: costd de Tniocuire et (G &l
constructilor.
Procedura: Costul net al constructiilor se scade din pretul total de vanzare at
proprietatii pentru a se obtine valaarea terenului,
Aplicabilitate: Aceasti tehnich se aplicd atunci cand
« contributia constructiilor 1o valoarea totald a proprietagii este in general
scazuld §i relativ usor de identificat. (Aceastd tehnicd este frecvert utilizatd
i zonele rurale).
= constructiile sunt nof, valoarsa lov este cunoscutd of existd o depreciere
foarte micz sau chiar nu existd depreciere din nicio cauzs.
Restrictii:  Evaluatorut  trebuie sd  poatd  determina  contributia. valori
constructiilor, estimatd la costul lor net.
Sursa: App:msal [nstitute. Evatuarea proprietdtii imobiliare, Editia a 13-a - editia
in Umba roméanid, ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7,

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren fnscris in CF 400479 Dudettii Mol Cosa
in regim de inéltime P-M, din ziddrie cirimids, cu plansee de beton, sarpantd de
lemn si invelitoare de tabla, tAmplirie exterioars tip PYC cu geam termopan, S¢ -
110 mp.

Utititdti: retea de curent, apa-cansl. suprafale parcelei de teren este § =869 mp.
Forma parcelei : regulatd.

Costul de inlocuire net al constructiitor pentru fiecare proprietate imobiliard
comparabilz  analizal? a fost estimat cu  ajutorul Catalopulyd  Costuri de
fPf‘Omtmctw Costurt de Inlecuire /ClAdin rezidentiale, Bucuresti 2000 - Corneliu
schiopu, Tmpreund cu indici de actualizare august 2020-2021 IROVAL Bucurssti -
Corneliu Schiopu.

Analiza proprietatitor imebiliare comparabile:




Teren cu suprafata de 960 mp cu casa finalizata in regim de inaltime P+M,

suprafata construita 150 mp, utilitati: curent, apa. Pret: 150.000 Eurg negociabil

CALCUL CIN - .
NIVEL [ Suprafala construita |
Parter o 75 mp ==
Mansarda 75 mp ]
Scd 160 mp [

2 ;

i

Tk i AT iLEy ER I 129 R | R
infrastructura(fundatiiy __FCBS V3 727.8 teiimp 1 27 8 lei/mp 45,869.7 tei
Zidérie portanta parier TZIDCAR3TPS 1,280.8 leifmp, i 1,280 8 leifmp[  1.076 3 leidmp 80.722.7 lei
Zidarie porlania mansarda 7ZiDCAR3TM 978.4 leifmp} 1 9784 leilmp| 8222 lmi/mp 61.663.9 lei
Tnvelitoars IMVTIG 495.1 Ieiimp! 1 495 1 ieilmpl 4161 lsifmp 405845 0ei
Instalatii elsctrice _ EUNGR 1420 leifmp] i 142.0 lel/mp 114.3 lei/mp 17.889.2 lai
Instalaii de incalzire INCELFS 199 .0 leiimp 1 198.0 lei'mp 167.2 leifmp _ 25084.0}ei
instalatii sanitare CHINOX 1,752.9 leifbuc 1 1,752.8 leifbuc| 1,473.0 leifbug 2.946.1 1ei

DLUISLAWCS 9.486.8 leibuc 1 9.486.8 leibucl 7,972.1 leibuc 15.944.2 loi

Finisaj - FOBFS 1.818.3 lei/mp 1 1,818.3 teifmp|  1.528.0 leifmp 297,956.7 lei
Finisaj fatads FTERMO10 485.5 leifmp 1 465.5 leifmp 391.2 leifmp 58,876.5 lei
Finisaj scara SCASTEJA 14,183.3 leitbue 1 14.183.3 leilbuc{ 11,918 7 leibug 11,918.7 jei
Total valoare la suprafata desfasurat3(CiB) 658,246.6 lei
__ Costdeinlocuire brut 659,247.0 lei

Gost de inlocuire brut Euro 138,500 EURO)

indicii de actualizare 20202021
Uzura fizica estimata : 0 %(constructie noud) CIN= 138.500 Euro

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 constiuita
Parier 140 mp

Scd

140

mp

i SR ] i
FCBS V1 4484 leilmp 1 4484 lgifmp{  376.8 lsiimp :

Zid&rie poriania parter TZPOROT24PFS 936.3 leifmp 1 936.3 leiimp[ 785 8 lelimp 110,152.8 fei
Invelitoare INVTIG 495.1 leiimp 1 496.1 leilmpl  416.1 keilmp 68,896 5 fei
Instalatii electrice ELINGR 142.0 ieiimp t T 1420eimpl 1193 leilmp 16,7059 lei
Instalalii sanitare DUSLAWC 48638 leimp] 1 T 48638 leimp] 4,087.2 leimp 8,174 5 el
Instalgtii de incalzire INCCONY 151.3 leiimp 1 1513 leimp{  127.1 leilmp 17,8000 lei
Finisaj g FOBFS 181830imp] 1 [ 16183 leimp| 1,359.9 leilmp 190,388.2 ke
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 465,870.9 lai
Cost de inlocuire brut 465,871.0 lei]
Cost de Inlocuire brut Eure 97,874 EURO)

|

o
l

Indicii de actuatizare 2020-2021

15




Uzura fizica estimata : 0 K(constructie noua)
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 .
NvEL ] Suprafaja construis _ .
PARTER e temp. o ]
Mansarda 72 mp B

i

i 2nld S BN o i SR i e AR T
lofrastructuraffundzyiy =~ | FCB3V3 727 Bieifmp S E mp J 44,035.0 Jei
Zidarie portanta parter 7ZIDCAR3TRS 1.280.7 leifmp 1 1.280.7 leiimp{  1,076.2 fei/mp _ 77.487.7 Ipi
Zidarie portanté mansards TZIDCARIIM | 5754 leiimp I 5754 leimpl 4835 leimp! 348140 e
instalatii termice INCCONY 1513 leitmp 1 151.3 leiimp 127.1 ieifmp 18.308.8 j=i
Instalatii electrice ELINGR 142 0 leilmp 1 142.0 I=ilmp 119.3 leiimn ‘E?’.‘%B?&.@_ie_i
instalatii sanitara DUSLAWC 4.863.8 leifmp 1 4,863.8 lei/mp! 4,087.2 Isi/mp __ B.174.51si
Invalitoare INVTIG __495.1 leifmp 1 495 1 leilmp, 416.1 leifmp 35.94G.8 Jai
Finisaj = FOBFS __i 16183 leiimp : L6183 leifmpp 1.350.9 leifmp _84,206.0 el
Finisaj fajads FIERMOIO 4655 leifmp 1 " 3655 levmp_ 3912 leiimp 55.938.21ai
Finisaj scar SCAMOZ | 4.973.6 leitbuc ¥ 48736 leilbuc] 4.179.5 leifbuc 4,179.5 lsi
Total valoare la suprafata desfasurata(Cig) . 380,273.5 lei
Cost de inlocuire brut 380,274.0 1=
Cost dejinloculrc brut Euro 78,850 EURO!

5=

J

Uzura fizica estimata : 0 %, CIN= 79.950 Euro

Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori -
(marja de negociere a fost stabilita in urma discutiilor cu agentiile imobiliare care
administreaza ofertele, 1-3,5 %):

Cangaribily Pret oferta Prc{h;sgociat Scd Valoare teren | Steren | Valoare teren
{Euro) (Euro) | (mp) ;CIN (Euro) {Eura) (mp) | (Euro/mp)
&1 150,000 145,200 150 138,500 6.760 260 7.0/
C2 105.000 104.000 140 97,8374 6,126{ 1,000 6.0
C3 | 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 canstruit, estimata prin metoda
extractiei de pe piata este : 869 mp * 7,0 euro/mp = 6.083 euro
Vieren=6.083 EUR echivalent cu 30.061 lei .




7.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaluarii unei proprietdti imobiliare reprezint o revizuire a
rezultatelor si concluziilor abordirilor aplicate care conduc la estimarea valorii
finale a proprietétii imobitiare subiect(concluzia asupra valaorii),

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect-Teren construit
situat in comuna Dudestii Noi, str.Postei Nr.81, s-a aplicat o singurd metod: de
evaluare conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar 2022 §i anume
extractia de pe piata .
Valoarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

| IDimobil Metoda de evaluare | Valoare (Euro) Valoare(lei) |
| CF400479 Dudestii Noi | Extractia de pe piats | ~_ 6.083 ; 30.061 |

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

7.2.Concluzia asupra valeri
Evaluatorul recomandi ca valoare finald:

Vt= 6083 EUR echivalent cu 30.061 lei
Valorile exprimate nu contin TVA

Ing.Suteu Vasile Mircea 5.C..M5 CADS.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANFVAR " J 35/1688/2003
S INTORIG \
,/..,g"m’u auu!ﬁ B\ \ P
SUTEY A\ ! A A\
VISLEMIRCEA ) . fe
12 Legitimotia Nr. 16473 <)) \ / AT P
- Valabti 2022 2 \ {2 MG - LAV
) L A . - \,"‘ SRi .
N A S/
N, 0
8.Anexe FOTOGRAFI L
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