ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 43 din 25.05.2023

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 401457 Dudestii Noi lui
Sorin-Eugen LUPUSOR

Conform notificarii comunei Dudestii Noi inregistrata cu nr.6829/09.05.2023 si a cererii lui
Sorin — Eugen LUPUSOR, inregistrata cu nr.6932/11.05.2023, solicits cumpérarea terenului de
702 mp, conform raportului de evaluare nr.37 din martie 2023, inregistrat la Primaria comunei
Dudestii Noi cu nr.5734/27.03.2023 din depusi la dosar .

in temeiul prevederilor Hotréarii Consiliului Local (H.C.L.) nr. 59/2005 privind stabilirea
criteriilor de departajare in vederea atribuirii de terenuri tinerilor pentru construirea unei locuinte
conform Legii 15/2003, cu modificarile si completarile ulterioare, ale H.C.L. nr.37/2014 privind
atribuirea atribuirea de terenuri tinerilor pana in 35 ani, conform Legii nr. 15/2003
H.C.L.nr.32/28.04.2023 privind aprobarea vanzarii terenurilor inscrise in C.F. nr. 401433 si C.F.
nr. 401457, din domeniul privat al comunei Dudestii Noi,

Conform  art.364 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

ludnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de initiator,
inregistrat sub nr.7097/2023, calitate acordaté de prevederile art. 136 alin. (1) din Ordonanta de
urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului, inregistrat
sub nr.7098/2023, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) . b) din Ordonanta de urgents 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 hotirare 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 Hot&rarea 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) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

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

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare.

Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea catre Sorin — Eugen LUPUSOR, denumit in continuare
cumparator, ai terenului, proprietatea privata a comunei Dudestii Noi situat in comuna Dudestii Noi

T

la adresa str.Mures, nr.4, inscris in C.F. 401457 Dudestii Noi, nr. cadastral 401457 avand o
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suprafatd de 702 m?, la pretul recomandat in urma raportului de evaluare a ing.autorizat ANEVAR
nr.legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea nr.37 din martie 2023, inregistrat la Primaria comunei
Dudestii Noi cu nr.5734 din 27.03.2023, pe care Consiliul Local il insuseste si care face parte
integranta din prezenta hotérare, respectiv de 31.464 lei + TVA.

(2) Plata se va face in 12 rate lunare, pe o perioadd de 12 luni, cu un avans de minimum
25% din pretul integral, la casieria Primariei comunei Dudestii Noi, in numerar, sau prin virament
bancar, in termen de 10 zile lucrétoare de la data aducerii la cunostiints a prezentei hotarari.

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

(4) Dupa achitarea de catre cumpérator a unui avans de 25% si stabilirea graficului de plats
al ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului de vanzare-cumparare in forma
autentica la notar.

(5) Contractul de concesiune nr.4497/19.05.2014 se considera reziliat de drept ca fiind fara
obiect incepénd cu data semnairii la notar a contractului de vanzare-cumparare pentru terenul ce
face obiectul prezentei hotarari.

(6) 1n cazul neplatii avansului sau a pretului integral in termen de maxim 90 zile de la
adoptarea hotararii, va inceta de drept prezenta hotarare.

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 0,01% din valoarea ratei pentru fiecare zi
de intarziere pand la achitarea integrala a ratelor restante.

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

Art. 3. - Pretul de vanzare va include pe langd 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 inlermediul secretarului general al comunei, prezenta hotarare se comunica in
mod obligatoriu, in termenul prevdzut de lege, primarului comunei Dudestii  Noi,
Compartimentului de contabilitate publicé, resurse umane si achizitii publice din cadrul
Primariei comunei Dudestii Noi, prefectului judetului Timis, lui Sorin — Eugen LUPUSOR, se
aduce la cunostinta publica prin afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet la adresa:
www.pcdn.ro.

PRESEDINTELE DE SEDINTA,

Contrasemneaza

R L R L .U S SECRETARUL/GENERAL AL
G0, 0y, ¢ COMUNEI DUDESTII NOI

ntru legalitate:

Loredana-Adiha-Mihaela LUCIU

Hotéararea Consiliului Local a fost adoptatd cu 10 voturi pentru, 0 voturi impotriva,

0 voturi abtinere din totalul de 10 consilieri locali prezenti

F3/A1
LL/LL
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1 .INTRODUCERE

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

»> tip teren construit situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi,str.Mures
categoria de folosintd curti-constructii, descriere conform CF 401457
Dudestii Noi, Nr.cadastral: 401457

» acces drum pietruit ;

> suprafata: 702 mp ;

* proprietar : Comuna Dudestii Noi, asupra teren,

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

Data inspectiei/vizionarii: 23.03.2023

Data evaluarii: 27.03.2023

Data raportului:27.03.2023

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,9255 lei (24.03.2023)
Scopul raportului de evaluare: informare

Tipul valorii estimate: valoare de piat
Concluzia asupra valorii de piaté a proprietatii subiect s-a exprimat prin utilizarea
metodei Extractia de pe piat3.
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CF401457Dudestii Noi

Extractia de pewpiai;él 6.388 | 31.464

V = 6.388 Euro echivalent 31.464 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 S.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 _ CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
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1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific
ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De
asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile 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 subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legatd de partile implicate.

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu
are nicio legatura cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care
sa favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile 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 inspectatd personal de cétre evaluator. Tn elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane.

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

La data elaborarii 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
intocmirii acestui Raport de Evaluare,

P Eawator utors gy

Ing.Suteu Vasile Mircea ‘ gﬁ VASIS&TIEI?RCEA
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 Legidmatha Nr. 16875

Membru Titular ANEVAR

Valabil 2023
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2, TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)ldentificarea §i competenta evaluatorului

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

* Evaluatorul posedd cunostintele si experienta necesari realizirii acestui
raport.

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

e Implicarea evaluatorului n aceasti misiune nu este conditionata de
formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mirimea
valorii estimate.

 Evaluatorul nu a apelat la asistentd din partea altor specialisti.

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

» Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Comuna
Dudestii Noi

» Utilizatorii desemnati ai acestei lucrdri sunt: clientul si proprietar
constructii: Lupusor Sorin-Eugen

2.(c)Scopul evaluarii
e Informarc

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

/ ,- i"_ - l\:{'f“"‘* —'""_“'r .

Ciiutare imobil

) { % ‘ _ T .
lJl / 40&3131/.“ A o - wpen - ¢l = 401457
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2.(e)Tipul valorii

* Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d)la data evaludrii,intre un cumpdrdtor hotdrat si un
vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constréngere. (Definitie conformStandardului de evaluare a bunurilor ANEVAR
2022-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale valorii).

2.(f)Data evaluarii
e Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 23.03.2023-27.03.2023
* Inspectia proprietatii a fost efectuaté la data de 23.03.2023 si a constat in
identificarea,vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.
e Data evaluarii este : 27.03.2023
¢ Data raportului: 27.03.2023

2.(g)Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii
¢ Inspectia a fost efectuatd de evaluator si a constat in identificarea ,
vizionarea bunului, fotografierea si culegerea de date.
¢ Nu au existat restrictii sau limitéari 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 Primariei Dudestii Noi
 Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii
imobiliare la proprietdti comparabile.

2.(i)ipoteze si ipoteze speciale

e Aspectele juridice ale proprietatii imobiliare se bazeazi exclusiv pe
documentele furnizate de catre proprietarii constructiei existente pe teren
si au fost prezentate farda a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare.

« Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

* Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,libera de sarcini” .

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

e Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si
restrictiilor de zonare si utilizare.

 Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat
la baza selectarii metodelor de evaluare folosite si a modalitétii de aplicare
a acestora,pentru ca valorile rezultate sid conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

 Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.



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

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarii constructiel existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind
existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu
existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ci existd contaminiri pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea s§ contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate
Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaludrii
Valoarea de piatd estimati este valabil3 la data evaluirii si o pericada de timp
dupa data evaluarii, atata timp cat conditiile din piata nu sufera modificari
drastice, care ar impune ¢ noua evaluare.

S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in pericada urmitoare.

Ipoteze speciale

-4
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2.(j)Restriciii de utilizare,difuzare sau publicare

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare
relevante si scopul prezentului raport. Daci acestea se modifici in viitor
evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiitor valabile si
cunoscule de acesta [a data evaluini.

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

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

2.(k)Declararea conformititii evaludrii cu SEV (Standardele de Evaluare
ANEVAR)
¢ Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de

evaluare a bunurilor ANEVAR-2022 $i anume:
SEV100-Cadrul General;

SEV 101-Termenii de referinta ai evaludrii;
SEV102- Conformare si Documentare ;
SEV103-Raportare ;

SEV 104-Tipuri ale valorii ;

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare ;
SEV230-Drepturi asupta proprietatii imobiliare;
GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile ;

AYAVANA AN N



2.(l)Descrierea raportului
e Conform scopului evaluarii, a complexitatii proprietatii imobiliare
subiect, si cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este
raport explicativ.
e Continutul raportului §i structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2022: SEV 103 - Raportare.

2.(m)Moneda valorii definite.Modalitati de plat
» Valoarea estimata in acest raport este valoarea de piata, exprimata in euro,
convertita in lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe
tranzactie etc.).Cursul de schimb considerat cste 4,9255 lei/1EUR, cursul
BNR la 24.03.2023
* Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se refer3 la plata cash/integrald in
momentul transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piatd,orag,vecinatati si localizare.

Proprietatea imobiliara evaluatd este amplasatd in intravilanul comunei
Dudestii Noi, judetul Timis.
Comuna Dudestii Noi este situatd in Campia de Vest a Banatului, la o distanta de
13,5 km de Timisoara, oras-resedinti al judetului Timis. Localitatea se Tnvecineaza
la Vest cu Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandrei
si Timisoara, iar la Sud - cu Sicilaz. Legdturile sunt asigurate prin drumurile
comunale si calea feratd Timisoara-Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la
drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-Cenad-frontiers Ungaria.

3.2. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrier:

i




Proprietatea evaluatd este: Teren construit, situat in intravilanul localitatii

Dudestii Noi, str.Mures , cod postal 307041.
¥" Proprietar: Comuna Dudestii Noi
v Drept de proprietate nscris fn CF 401457 Dudestii Not

v" Nr.Cadastral imobil: 401457

g5 Oficul de Cadastru §i Publicitate Imobiliars TS NF, cerere A401g
gf-‘ Birou! de Cadastru gi Publictate Imobiliard Timisosta
P -
,té;??,%%. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
TR PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Ne. 401457 Dudesti Nol

A. Partea l. Descrierea imobiiului
TEREN Intravilan

B. Partes (). Proprietari si acte

Adresa: Loc. Dudestii Noi, Jud. Timis

o [ cadastral Bl sy prafaga® (mp) Observalll / Referinte

Al 401457 702 {sz & CY IN5CAsa In 1457-ClL; Construcila ©2 mscnsa in -
1mebl Imprelmuit sartiat

Inscrier privicoare la dreptul de propriatate gl alte drepturd reale

Referinte

173133 7 10/12/2010
h U/04/ 2010 emis de

primana dudestil noi (act administrativ nf. 1316504725-00]

1) COMUNA DUBESTH NOI IN ADM CONS LOCAL AL COM DUDESTI NOI

ACt Administrany nr. 12, Oif 06,
2010 emis de ocgcl l:imls-;z;
B2 ;ntabulare, rept de PR ATE, dobandit p¥in Lege, tota actualal AL
YA S

pozitle transcriss din CF 401129/Dudestl] Nol, Inscrisa prin inchalerea nr- 130395 ain 15/09/2010:

OBSERVATI:
C. Partaa lIf. SARCINI
Thserterl privind dexmembrimintele dreptuld de proprietate, dreptut] reale
de garantie 5] sarcinl ! Referinte
82944 f21/052014
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(CONTRACT NR, 4457/13.05-2014 emls de Comuna DUDESTL NQ):Y;
ca Intabulare, drept de N Asupra 402 mp téren, pe permadal AL
existantei_constructief in favoarea
1) LUPUSOR SORIN-EUGEN
s Intabulare, drept de FOLﬁSlNTAgratulta, asupra 300 mp teren, pel AL
dur, Istentel ¢onstructiei, } vonrea
1) LUPUSOR SORIN-EUGEN

v Drept de folosinta gratuita asupra 300mp teren si drept de concesiune

asupra 402 mp teren in favoarea lui Lupusor Sorin-Eugen
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) 3.3.Descrierea terenului
4 Proprietatea evaluata : teren construit, cu suprafata de 702 m.p , de forma
dreptunghiulara, cu front stradal : 15,6 m.

Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Timisoara, de pe
Calea Timisoarei - Calea Sanandreiului-Str.Paduricii-Str.Mures
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

retea de energie electrica, apa-canal;
Categoria de folosintd conform extrasului de Carte Funciard : curti constructii.

Pe teren exista doua constructii P+M,C1,C2, zidarie din carimids, cu
plansee din beton, sarpanta de lemn si invelitoare din tigla, tamplarie PVC cu geam
termopan, cu termosistem la fatadd, cu Sc = 85 mp, Scd = 145mp

Proprietari asupra constructiei : Lupusor Sprin Eugen



3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietati sunt cele aplicate pe intreg
teritoriul Romanief 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 totodati fundamentul pentru determinarea cele mai
bune utilizari a unei proprietati imobiliare,

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unici iar amplasamentul sdu
este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzatori si
cumpdratori care actioneazi nu este mare, proprietatile imobiliare au valori
ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete s3
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si si fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobanzile etc.

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

1.Tipul proprietatii imobiliare: Teren construit.

2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 702 mp

3.Aria pietei

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

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

In cazul proprietatii evaluate, piata imobiliara specifica este piata
proprietatilor imobiliare de tip teren construit, suprafata aproximativ 500 - 800
m.p., situate in comuna Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabila)

Cererea reflectd nevoile,dorintele,puterea de cumpirare si preferintele
consumatorilor.Analiza cererii se axeaza 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 anunturilor publicitare .
Aria pietei

Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietati imobiliare
comparabile (terenuri construite) situate in Comuna Dudestii Noi.
In continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate.

Vild cochetd, Dudestii Noi! 150.000 €

Ver: harta Fae o 2T oW W ovE
8 " < ’ PRETsEN
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Vil cochatd, Dudeqti Not
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Suprafata teren St = 960 mp, Suprafata construita Sc = 90mp, Scd =150mp, casa in
regim P+M, Pret oferta 150.000euro.

Casa individuala la drum asfaltat!t 105.000 €
1ONs vexinens Hate B¢ a1 BTN Lrd Ve . OB 8% &5 €
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Suprafata teren St = 1000mp, Suprafata construita Sc =140mp, casa in regim P,
pret oferta 105.000 euro.

@ imobiliarero 02 Mesgele ew, . Q, Claiie w0

Dudestii Noi, pozitie buna, la doar 16 minute de Timisoara B7.000 €
Loundesl N Vegi harté bty @e 3 | ellRonignd W S0l
= saam 8, Bre o r 8
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Dudestis Noi. pozitie buns. s doar 16 minute di Timwan
FBO0K Wity e b \E N und wer Beta ¢

& Specificatii

N1 camee & Suprafathtarer 1000 mp
3 utind 120mp Fiyr:suas 21m
Suprafnrd desfisw atd E4&mp A canstiucts 2005
TS 2 Strystoardrerereary caramida
P+M

UTILTATI FINISAJE

Suprafata teren = 1000mp, suprafata desfasurata Scd = 144mp, casa in regim P+M,
pret oferta 87.000 euro;

4.3.Analiza echilibrului pietei
Pe termen scurt,oferta imobiliara este relativ fix3 si pretul raspunde la
cerere.

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar fiind
caracterizat prin perioade successive de expansiune, varfuri,restrangeri si
epuizare. Ciclul imobiliar rdspunde la doui seturi de stimuli: ciclul pe termen lung
depinde de schimbarile in caracteristicile populatiei existente si in veniturile sale
far ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea si costul
creditului.

Desi pe piata locald studiati se mentine un dezechilibru intre cerere si
ofertd, in favoarea cumpdrdtorului totusi aceasta prezinta o anumitd
dinamicitate constatatd atdt prin termenul relativ scurt in care ofertele
imobiliare competitive isi gisesc cump&ritori cat si din rapoartele anuale ale
Primériei care ne conduc la concluzia ci localitatea are o dezvoltare continui si
constantd in ultimii ani ceea ce reprezinti o garantie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

5.1.Cea mai buna 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 sa fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabild
financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 702 mp, de forma
dreptunghiulara, situat in zona de N-E a localitatii Dudestii Noi. Accesul la
proprietate se realizeaza pe un drum pietruit
Utilitati disponibile: apa, curent, canalizare
Concluzie:CMBU a terenului in cazul de fata este teren construit, cu constructia
existenta in prezent.
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6.EVALUAREA PROPRIETATH

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimati avind in vedere cea mai bung
utilizare a acestuia.
Pentru determinarea valorii de piat# a terenului s-a folosit Extractia de pe piata .
Extractia de pe piaté este o metodd prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vénzare al unei proprietiti construite, prin sciiderea valorii contributiei

¥

constructiilor,estimatd 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, dupi ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietati
imobiliare (teren plus constructii) s-a scizut costul de inlocuire net al constructiilor
si amenajarilor. Aceastd metod3 este adecvat3 in situatia n care:

- nu exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare say cerute pentru
cumpdrare, in aria de piatd a terenului subject;

- valoarea constructiilor este mici ( indeosebi tn mediul rurat ); s

- dacd se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al
constructiilor.

Procedura: Costul net al constructiilor se scade din pretul total de vanzare at
proprietdtii pentru a se obtine valoarea terenului.

Aplicabilitate: Aceastd tehnicd se aplicd atunci cand:

o contributia constructiilor la valoarea totali a proprietatii este in general
scazutd si relativ usor de identificat. (Aceastd tehnici este frecvent utilizati
in zonele rurale).

* constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscutd si existi o depreciere
foarte micd sau chiar nu existd depreciere din nicio cauzs.

Restrictii: Evaluatorul trebuie si poatid determina contributia  valorii
canstructiilor, estimati la costul lor net,

Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea propriet3tii imobiliare, Editia a 13-a - editia
in limba roména. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren fnscris in CF 401457 Dudettii Noi+ casa
in regim de indltime P+M, din zidarie carimids, cu plansee de beton, sarpanti de
lemn §i Invelitoare de tigla , t&mplirie exterioari tip PYC cu geam termopan, Sc =
85 mp, Scd = 145 mp
Utilitati: retea de curent, apa-canal. Suprafata parcelei de teren este S = 702 mp.
Forma parcelei : regulatd,

Costul de nlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliari
comparabild analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de
reconstructie-Costuri de inlocuire/Cl3diri rezidentiale, Bucuresti 2009 - Corneliu
schiopu, impreund cu indicii de actualizare august 2022-august 2023 |ROVAL
Bucuresti -Corneliu Schiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile;
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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 Curo negociabil

CALCUL CIN
NIVEL Suprafata construita
Parter 75 mp
Mansarda 75 mp
Scd 150 m|
De no 0 S : B D A aloare
Infrastructura(fundatii) FCBS V3 727.8 leifmp 1 7278 lei/mp[  611.6 lelimp 45,869.7 lei
Ziddrie portant3 parter 7ZIDCAR37PS 1,280.8 lei/mp 1 1,280.8 lei/mp|” 1,076.3 lei/mp 80,722.7 lei|
Zidarie portants mansarda 7ZIDCAR3TM 978.4 leiimp 1 8784 leifmp[”  822.2 lei/mp 61,663.9 lei
Invelitoare INVTIG 495.1 lei/mp 1 495.1leifmp[  416.1 leifmp 40,564.9 lei
Instalatii electrice ELINGR 142.0 leifmp 1 142.0leifmp[ 119.3 leilmp 17,899.2 lei
Instalatii de incalzire INCELFS 199.0 leifmp 1 199.0 leifmp|”  167.2 lei/mp 25,084.0 lei]
Instalatii sanitare CHINOX 1,7529 leibuc| 1 1,752.9 leifbuc]” 1,473.0 leifbuc 2,946.1 leil
DUSLAWCS 9,486.8 lei/buc 1 9,486.8 leifbuc| 7,972.1 leibuc, 15,944.2 lei
Finisaj FOBFS 1,818.3 leifmp 1 1,618.3 lelimp[" 1,528.0 leifmp 297,956.7 lei
Finisaj fatada FTERMO10 465.5 leifmp 1 465.5 lei/mp[ 3912 leiimp 58,676.5 lei
Finisaj scara SCASTEJA 14,183.3 lei/buc 1 14,183.3 leifbuc[11,918.7 leibuc 11,918.7 lei
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 659,246.6 lei
Cost de inlocuire brut ~ 659,247.0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 138,500 EURO
indicii de actualizare 2020-2021
Uzura fizica estimata : 0 %(constructie nou3) 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 construita
Parter 140 mp
Scd 140 mp
De 0o O 0 = 0 A o)
Infrastructura(fundatii) FCBS V1 448.4 lei/mp 1 4484 leilmp[  376.8 lei/mp 52,752.9 lei
Zidérie portanta parter 7ZPOROT24PFS 936.3 lei/mp 1 936.3 lei/mp|”  786.8 lei/mp| 110,152.9 Jei
Invelitoare INVTIG 495.1 lei/mp 1 4951 leifmp|  416.1 lei/mp 69,896.5 lei
Instalatii electrice ELINGR 142.0 lei/mp 1 142.0 leifmp[”  119.3 lei/mp 16,705.9 lei
Instalatii sanitare DUSLAWC 4,863.8 lei/mp 1 4,863.8 lei/mp|[" 4,087.2 lei/mp 8,174.5 lei
Instalatii de incalzire INCCONV 151.3 leilmp 1 151.3 leifmp[" 1271 lei/mp 17,800.0 lei
Finisaj FOBFS 1,618.3 lei/mp 1 1,618.3 leifmp[ 1,359.9 leifmp 190,388.2 lei
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 465,870.9 lei
Cost de inlocuire brut 465,871.0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 97,874 EURO

-l

Indicii de actualizare 2020-2021

16



Uzura fizica estimata : 0 %(constructie nous)

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 Suprafata construita
PARTER 72 mp
Mansarda 72 mp
Scd 144 m
D o o 2L B /mp 0
hﬁaskudura(fundag'i) FCBSV3 727.8 lei/mp 1 727.8 lei/mp 611.8 lei/mp 44,035.0 lei
Zidarie portant parter 7ZIDCAR3TPS 1,280.7 lei/mp 1 1,280.7 leifmp|” 1,076.2 lei/mp 77,487.7 lei
Zidéarie portantd mansarda 7ZIDCAR37M 575.4 leifmp 1 575.4 leilmp 483.5 lei/mp 34,8141 lei
Instalatii termice INCCONV 151.3 leifmp 1 151.3 lei/mp 127.1 lei/mp 18,308.6 lei
Instalatii electrice ELINGR 142.0 lei/mp il 142.0 lei/mp 119.3 lei/mp 17,183.2 lei
Instalatii sanitare DUSLAWC 4,863.8 lei/mp 1 4,863.8 lei/mp[_4,087.2 lei/mp 8,174.5 lei
Invelitoare INVTIG 495.1 leifmp 1 495.1 lei/mp 416.1 leilmp 35,946.8 lei
Finisaj FOBFS 1,618.3 leifmp. 1 1,618.3 leifmp{  1,359.9 leifmp 84,206.0 lei
Finisaj fatada FTERMO10 465.5 lei/mp 1 465.5 leifmp 391.2 lei/mp 55,938.2 lei
Finisaj scara SCAMOZ 4,973.6 leifbuc| 1 4,973.6 leilbuc{ 4,179.5 leifbuc 4,179.5 lei
Total valoare la suprafata desfagurata(CIB) 380,273.5 lei
Cost de inlocuire brut 380,274.0 lel
Cost de inlocuire brut Euro 79,950 EURO
|
I |
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 %):
S
Comparabila | Pref oferts | Pret negociat | Scd CIN Valoare teren | teren | Valoare teren
(Euro) (Euro) (mp) (Euro) (Euro) (mp) (Euro/mp)
Cl1 150.000 147.200 150 138.500 8.700 960 9,1
2 105.000 104.500 140 97.874 6.626 | 1.000 6,6
3 §7.000 86.500 150 79.950 6.550 | 1.000 6.6

Comparabila C1 are proprietati similare cu proprietatea subiect si pretul unitar
considerat este 9,10 euro/mp.

Concluzie:

Valoarea proprietatii imobiliare tip teren construit, estimata prin metoda
extractiei de pe piata este : 702mp * 9,10 euro/mp = 6.388 euro
Vteren=6.388 EUR echivalent cu 31.464 lei .
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7.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprietati imobiliare reprezinti o revizuire a
rezultatelor si concluziilor abordrilor 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.Mures, s-a aplicat o singurd metod3 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:

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

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomand3 ca valoare finali:

Vi= 6.388 EUR echivalent cu 31.464 lei
Valorile exprimate nu contin TVA

Ing.Suteu Vasile Mircea S.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003

Fgm:

SUTEU
VASILE MIRCEA
Legitimatla Nr, 16475
Valabil 2023

8.ANEXE

Fotografii
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