ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 85 din 29.11.2023

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 401795 comuna Dudestii
Noi, str. Nuferilor nr.24, din domeniul privat al comunei Dudestii Noi

Avand in vedere prevederile art. 364 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr
.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,

Conform raportului de evaluare nr.80 din noiembrie 2023, inregistrat la institutia
noastra cu nr.11509/14.11.2023 intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea.

luand act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.11742/2023, calitate acordata de prevederile art. 136 alin. (1)
din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, indeplinind
conditia prevazuta la art. 136 alin. (1) lit. a) din acelasi act normativ;

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr.11743/2023, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. b) din
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

c) avizul comisiilor de specialitate ECOF, URDES indeplinind conditia de la art. 136
alin. (8) lit. c) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ;

d) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de hotsrare
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 masurile metodologice, organizatorice, termenele si
circulatia proiectelor de hotérari ale consiliului local aprobat prin Hotdrarea Consiliului
Local al Comunei Dudestii Noi. nr. 53 din 19 noiembrie 2012,

avand la baza prevederile art. 129 alin. (2) Iit. ¢), alin. (6) lit. b), respectiv cele ale art.
139 alin. (2) din Ordonanta de urgentd a Guvemnului 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 hotirire.
Art. 1. - (1) Se inscrie dreptul de proprietate privatd a comunei Dudestii Noi asupra

terenului inscris in C.F. nr.401795, nr.top 401795 comuna Dudestii Noi, situat pe strada
Nuferilor, nr.24.



(2) Se inregistreaza in contabilitate, valoarea de 56.280 lei a terenului inscris in
C.F. nr.401795 Dudestii Noi, nr.top.401795, cu o suprafata de 755 mp, conform raportului
de evaluare nr.80 din noiembrie 2023, fnregistrat la institutia noastra cu
nr.11274/03.11.2023 intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea.

Art. 2. (1) Se aproba vanzarea terenului inscris in C.F. nr.401795 Dudestii Noi, nr.top
401795 din domeniul privat al comunei Dudestii Noi, in suprafatd de 755 mp, situat in
comuna Dudestii Noi, str.Nuferilor, nr.24 cu pretul de 56.280 lei + TVA conform raportului
de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea nr.11274/03.11.2023.

Art. 3. - (1) Proprietarii constructiilor amplasate pe terenul propus spre vanzare se
notifica, prin intermediul secretarului general al comunei, de intentia comunei de vanzare
a acestor terenuri.

(2) Proprietarii constructiilor amplasate pe terenurile propuse spre vanzare raspund
in termen de 15 zile de la data primirii notificarii dacad uzeaza sau nu de dreptul de
preemptiune. in situatia in care acestia nu raspund in termen se considera ci nu uzeaza
de dreptul de preemptlune

Art. 4. - Prin intermediul secretarului general al comunei prezenta hotirare se
comunica in mod obligatoriu, Tn 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, se aduce la cunostinta publica
prin afisare, proprletarllor constructiilor mentionati in anexa, precum si prin pubhcarea
pe pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro

PRESEDINTELE DE SEDINTA,

Contrasemneaza pentru legalitate :
SECRETARUL/GENERAL

Constantin PRESEA

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

0 voturi abtinere din totalul de 11 consilieri locali prezenti

F3/A1
LL/LL
Ex.2
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1 ANTRODUCERE

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

» tip teren construit situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi,str.Nuferilor,
Nr.24, categoria de folosinta curti-constructii, descriere conform CF 401795
Dudestii Noi, Nr.cadastral 401795 ;
acces drum asfaltat ;
suprafata: 755 mp ;
> proprietar : Comuna Dudestii Noi asupra teren, Ferar Samuel asupra

constructii.

A 7

Raportul de evaluare a fost intocmit de citre ing. Suteu Vasile Mircea in
perioada 06.11.2023-09.11.2023

Data inspectiei/vizionarii: 06.11.2023

Data evaluarii: 09.11.2023

Data raportului: 09.11.2023

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,9695 lei (08.11.2023)
Scopul raportului de evaluare; informare

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

1D imobil [ Metoda de evaluare | (Etro) | Valoare(ie

CF401795Dudestii Noi | Extractia de pe piata 11.325

V =11.325 Euro echivalent 56.280 lei
Valorile indicate nu contin TVA

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

Ing.Suteu Vasile Mircea : 5.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.{6475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003




CUPRINS

T.ntroducere.......occeciiiiivnninenenee, N 1
T.71.5inteza raportulii ...veee i e b eataeriraeereeareaaantres o

1.2. Certificarea evaluatorulti...........oc....... e ittt et s vttt naaars 3

2. Termenii de referint ai evaludrii ................. e Frrr e veeed
2 {a)ldentificarea si competenta evaluatorUlUi, ... .e. v eessseesnsrss s enesensnnss Craens vennd
2.{b)ldentificarea clientului si a oriciror alti utitizatori desemnati............ verararenaee 4
2.{C)SCopUl eVl . vvv e e e e Cevrerees od
2.(d)ldentificarea proprietitii evaluate .........oeovvvevvenvnrneirn, et e, 4
2.{(eJTipul valerii ........... Ee e e e et ata et i s et e eras R
2.(F)Data eVAlUAITT 1oviviieier s e e er e e Crrerrrererriaras vieniD
2.{g)Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii,. ... .......... e erbirtrrerees 5
2.{h)Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea ...... e .
2.(i}lpoteze §i iPOteze SPECIALE vuvvvenn.eeerreeeeeeeeeeseveee e, vermrrens Seereneens 5
2.(j)Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare..........uuunvens.. e emrer i rrene e 6
2.{k)Declararea conformitatii evalugirii cu SEV {(Standardele de Evaluare ANEVAR)..... 6

2. ()Descrierea raportulll uvuree erreeeessesieeeeeeeeeee e e ee e e 7
2.(m)Moneda valorii definite. Modalitati de PLati ........eevevereeeeeeeeeeesoos oo 7
3.Prezentarea datelor .. ........oviumuriiniiiiiiiinitre oo 7
3.1.Date despre aria de piatd,orag,vecinatiti si localizare. .......ouue..n.... Crrerrerreas 7

3.2. Identificarea propriet3tii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice. ......... 8
3.3.Descrierea LerenUlUi «.....vuueeeiiieesieeeeeeee e e e e e e 10
3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare ......... ererrriresirrrrretrsasenras 1
4.Analiza pietei.......coviivenrinns DR L T SRR 11
4.1.Analiza cererii(cerere solvabild) ...........vveuernnn... Cereiiaeeraen. Crrrneeiane 12

4.2, Analiza ofertei......... i birsaestee et raeanria, T 12
4.3.Analiza echilibrulll PIEEET . eecoveiirreesie e e ceraes 16
5.Analiza celei mai bune Utiliz&ri. .....ocooooovioi e et e, 16
5.1.Cea mai bund utilizare & terenului considerat liber. ............... e, 16
6.Evaluarea proprietdtii .....oeeeuuieiiciinnninieneeenisn et eneeeaaes 16
6.1.Metoda extractiei de pe piatd...................... e e e 16
7.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORIL. ..o 20
7.1.Analiza rezUltatelor .. ..eoueiviiceicece e 21
7.2.Concluzia asUpra Valori .ve. et 21
B.ANBXE t1vivviiin et e et e e e e nn s 21



1.2, Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific
ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De
asemenea, certific cd 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 ¢ nu am niciun interes prezent sau viitor privind
proprietatea imobiliara 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 imobiliara descrisd in prezentul Raport de Evaluare a
fost inspectata 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 $i poate fi
expertizat (la cerere) si verificat de catre un evaluator autorizat care detine
specializarea Verificarea Evaludrii ,VE”, dovediti 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
intocmirii acestui Raport de Evaluare.

o i
SUTRU
Ing.Suteu Vasile Mircea

{r VASIENRCEA
Legitmab Nr. 18375
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475

\ Valabil 2023
N
Membru Titular ANEVAR , w/




2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)ldentificarea si competenta evaluatorului

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

o Evaluatorul posedd cunostintele si experienta necesara realizarii acestui
raport,

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

o Implicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este conditionata de
formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marnmea
valorii estimate,

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

2.(b)ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
* Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Comuna
Dudestii Noi
s Utilizatorii desemnati ai acestei lucriri sunt: clientul si proprietar
constructii: Ferar Samuel
2.(c)Scopul evalurii
¢ Informare

2.(d)ldentificarea proprietatii evaluate
* Proprietatea evaluata : teren intravilan, situat in partea de Nord-Est a
localitatii Dudestii Noi,Str.Nuferilor Nr.24, cod postal 307041.

401795 x|

2.(e)Tipul valorii




e Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar

putea fi schimbat(d)la data evaludrii,intre un cumpdrdtor hotdrdat si un
vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si fard
constrangere. (Definitie conformStandardului de evaluare a bunurilor ANEVAR
2022-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale valorii).

2.(f)Data evaludrii

Acest raport de cvaluare a fost realizat in perioada 06.11.2023-09.11.2023
Inspectia proprietatii a fost efectuatd la data de 06.11.2023 si a constat in
identificarea,viziomarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.

Data evaluarii este : 09,121,2023 ;

Data raportului: 09.11.2023 ;

2.(g)Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

Nu au existat restrictii sau limitdri referitoare la inspectia, documentarea si
analizele necesare pentru scopul evalusrii.

2.(h)Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Extras CF

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

Site-ul oficial al Primariei Dudestii Noi

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

2.(i)lpoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice ale proprietdtii imobiliare se bazeazi exclusiv pe
documentele furnizate de citre proprietarii constructiei existente pe teren
si au fost prezentate fird 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 citre terti sunt considerate a fi autentice dar nu se
acorda garantii asupra acuratetii lor.

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

Situatia actuald a proprietétii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat
la baza selectérii metodelor de evaluare folosite si a modalitatii de aplicare
a acestora,pentru ca valorile rezultate si conduca la estimarea cea mai
probabild a valorii proprietétii in conditiile tipului valorii selectate.
Evaluatorul considers ci Presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaludrii.



e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai infarmatiile 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 contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea
proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cad nu
exista asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ci existd contaminiri pe orice
proprielale sau pe oricare alt teren vecin sau ¢i au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

» Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaluarii

= Valoarea de piatd estimath este valabil3 la dafa evaludrii si o perioada de timp
dupa data evaluarii, atata timp cat conditiile din piata nu sufera modificari
drastice, care ar impune o noua evaluare.

e 5-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcut
eventuale modificari care pot s3 apara in pericada urmitoare.

Ipoteze speciale
o farad

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

o Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare
relevante si scopul prezentului raport. Dacl acestea se modifici in viitor
evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluirii.

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

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

2.{k)Declararea conformitatii evaludrii cu SEV (Standardele de Evaluare
ANEVAR)
° Acest raport de evaluare este realizat Tn conformitate cuy Standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR-2022 $i anume:
SEV100-Cadrul General;
SEV 101-Termenti de referinti ai evalurii;
SEV102- Conformare si Documentare ;
SEV103-Raportare ;
SEV 104-Tipuri ale valorii ;
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare ;
SEVZ30-Drepturi asupta proprietatii imobiliare;
GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile ;

AT YRR NN



2.(l)Descrierea raportului
e Conform scopului evaludrii, a complexititii proprietdtii imobiliare
subiect, si cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este
raport explicatiy,
e Confinutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2022: SEV 103 - Raportare.

2.{m)Moneda valorii definite.Modalitti de plats
° Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piata, exprimata in euro,
convertitd n let si nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe
tranzactie etc.).Cursul de schimb considerat este 4,9695 lei/1EUR, cursul
BNR (a 08.11.2023
e Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se referd la plata cash/integrald in
momentu! transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piatd,oras,vecinatti si localizare.

Proprietatea imobiliara evaluati este amplasati in intravilanul comune
Dudestii Noi, judetut Timis.
Comuna Dudestii Noi este situatd fn Campia de Vest a Banatului, la o distantd de
13,5 km de Timisoara, oras-resedinta al judetului Timis. Localitatea se nvecineazi
la Vest cu Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandrei
si Timisoara, far ta Sud - cu Sicilaz. Legiturile 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. |dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.
e

e Nulerlor Nr.24, D

4

+ Google Edntt

Proprietatea evaluata este: Teren construit, situat Tn intravilanul localitatii
Dudestii Noi, str.Nuferilor Nr.24 , cod postal 307041,

¥ Proprietar teren : Comuna Dudestii Noi

v" Drept de proprietate inscris in CF 401795 Dudestii Noi

v Nr.Cadastral imabil: 401795

(0 s]



=k Oficiul de Cadastru gl Publicitate imabilisra TIMIS ! W cerere § 378174 ]
@ . Biroul de Cadastru gi Peblicitate Imoblllars Timisoara | Ay oz |
57 |l Luna 31
" 1 - -
ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cogveraate

TR PENTRU INFORMARE ll!i@@gﬁfﬁﬁ%ﬁ@lﬂ%l[ﬁ
Carte Funciar Nr, 401795 Dudestli Noi !

A, Parlea |, Descrlerag mabllufy
TEREN Intravilan

Adresat Loc, Dudestii Nei, Str Nufarljor, Nr. 24, jud. Timis

gft Nr’f‘fg;‘ﬁglcm' Suprafata® (mp) Observatll / Referinje
Teren imprefmuit;

At 401795 755 Imprefmult partial cu gard de plasa, gard de beton sl gard de metal
Construcgif

crt Nﬂfg’gf‘;&?& Adresa Obsarvailt / Refaringe

ALl | 401795.c1 | Loc. Dudestil Hoi, Str Nurerltor, Nr, 28, |NI, VRS 8. consirons To Selios mp; S5, CONStGIa

' Jud. Timis desfasuratar193 mp; Loculnta famillala in regim de
Inaitime P+M_anul_construlrl 2023

B. Partea Il Proprietart sf acte

Inserler privikoare la dreptul de proprietate st alte dreptun reate Referlnte

172765 [ 07/311/201.1

Act Administratlv'  nr. HCL nr. 38, amn 19/07/2010 emls de Consilid Local al Camune Dudestit Nol
{documentatie cadastral3);

82 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cofa actuatal Al
121

1) COMUNA DUDESTII NOT, proprictate privats

OBSERVATY: pozitie transcriss din CF 401535/Dudestl Nol, insclsa prin incheierea nr. 28156 din 01/03/2011;
186400 f 25/07/2023
Act Administrativ nr, R 8305, din 18/07/2023 emis de PRIMARIA COMUNEI DUDESTII NOI;

gg |IMabulare, drept de PROPAIETATE, dobandi prin Constrdire, cotal ALl
actuala 1/1
1) FERAR SAMUEL

C, Partea HI, SARCINI

inscrien! privind dezmembrimintale dreptulul da proprictate, drepturi reale
de garan{le 51 sarcint

Referinte

35270/ 05/03/2013

Act Administraliv™ar. 69, din 21752/2010 emis de Consiliul Local al Corunal Dudesti] Nol (act administrativ
ar. 568/20-02.2013 emis de Conshiul Local al Comunei Dudestii Noi:);

¢y [intabulare, drept de CONCESIUNEasupra 655/755 mp teren pe duraty Al
existenta| constructiel in fav

1) FERAR SAMUEL

c2 Drépt de folosihta, Tonf L15/2003, gratuits pe durata existente; Al
constructlel, asupra 300/755 mp teren in fav

1} FERAR SAMUEL

v Drept de folosinta gratuita asupra 300mp teren si drept de concesiune
asupra 300 mp teren in favoarea lui Ferar Samuel, proprietar constructii




Carte Funclard Nr. 101795 Comuna/Oras/Municipiu: Dudesti Nel
Anexa Nr. 1 La Partea|

Teren

Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Cbservaiii / Referinte

401795 755 Imprejmult partlal cu gard de plasa, gord de beton sl gord de metal
* Suprafata este determinalz In planul de prolectle Steree 70,
DETALI LINIARE IMOBIE
. A91793
. 2
i‘ i

402391
401794

3
401795

-

1
- 1
\ \
Y i)
\. ".4’
Date referitoare la teren
Hr | Categorle |intra | Suprafata - . .
cit | Tolosints s fmp}; Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1 i Toa 755 - 3 .
constructli
Date referituare la construcki
Destinatie Situatie s
Crt Numar constructie Supraf. (mp) Juridica Observalil / Referinte
construcki de Dln acke: 163 5. copstriita 1a solldGZ mp; S, CONSiroNg
ALl 401795.C1 locuinte fMasurata: 107 Cu acteldesfasurata:193 mp;  Locuinta familfals in
regim de Inaltime P43 anul construirll 2023
Lungims Segmente
1) Valorlie iunglmilor segmentefor sunt abflnute din prolecile in plan.
Punct, Punct; Lungime segment
fnceput sfArsiy e {m)
- -y Ll
3.3.Descrierea terenului

Proprietatea evaluatd : teren construit, imprejmuit, cu suprafata de 666 m.p , de
forma dreptunghiulara, cu front stradal : 1 5,52 m,

Accesul auto si accesul pietonal la
Calea Timisoarei - Calea Hodoniului -

proprietate : dinspre Timisoara, de pe
secundara, asfaltata.

Strada Surdus-Strada Nuferilor, strada
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

- retea de energie electrica, apa-canal;
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Categotia de folosinta conform extrasului de Carte Funciari : curti constructii.

Pe teren exista o constructie,C1, cu regim de inaltime Parter+Mandarda, din
zidarie din caramida, cu plansee din beton, sarpanta de lemn si invelitoare din
tigla, tamplarie PVC cu geam termopan, cu termosistem la fatada, cu Sc = 193mp
Proprietari asupra constructiei : Ferar Samuel.

B. Partea ll. Proprietari siacte

Inscried privitoare la dreptu] de proprietate §l alte dreptur] reale Referinte
172765/ 07/11/2011
Act Administrativ_ nr. iHCL nr. 38, din 19/07/2010 emis de Consiliul Local al Comunel Dudestii Nol
{documentatie cadastrald):
" IInESEulare. drept de PROPRIETATE, dabandlt prin T858, Coi5 actualal Al
/1

1) COMUNA DUDESTII NOI, proprietate privata

OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 401535/Dudestil Nol, inscrisa prin incheierea nr. 28156 din 01/03/2011;
186400 / 25/07/2023
Act Administratiy nr. R 8305, din 18/07/2023 emis de PRIMARIA COMUNE! DUDESTII NOL;

g4 |Intabdlare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Construire, cutal ALL
actuala 171

1) FERAR SAMUEL

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietdti sunt cele aplicate pe intreg
teritoriul Romaniei §i 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 totodatd fundamentul pentru determinarea cele mai
bune utilizari a unei proprietdti imobiliare.

Piata imobiliard este reprezentata 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 unic iar amplasamentul sau
este fix.
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Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numdrul de vanzétori si
cumparatori care actioneazd nu este mare, proprietatile imobiliare au valori
ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete s
fie sensibile (a stabilitatea veniturilor, precum si si fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de
plata, dobéanzile etc,

Pentru delimitarea §i identificarea unei piete imobiliare specifice, evaluatorul
examineaza:

1.Tipul proprietatii imobiliare: Teren construit.

2.Caracteristicile proprietdtii imobiliare:suprafata teren: 755 mp

3.Aria pietei

Aria de piata este delimitarea geografici sau de localizare a pietei pentru o
categorie specificd de proprietati imobiliare si anume zona in care proprietati
imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea
imobiliard subiect , in mintea cumparitorilor probabili sau potentiali si a
utilizatorilor.

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

Concluzie:

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

4.1.Analiza cererii(cerere solvabils)

Cererea reflectd nevoile,dorintele,puterea de cumparare si preferintete
consurmatorilor.Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatoritor potentiali.
Aflata intre Timisoara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarata
atractie pentru investitori. Populatia satului este in crestere si aici e locul cu cea
mai tanara populatie din zona Timisului.

4.2.Analiza ofertei

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentry a analiza
oferta evaluatorul s-a bazat pe analiza datelor obtinute prin efectuarea inspectiei
cartierului, prin discutiile avute cu profectanti, 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.

Tn continuare sunt prezentate proprietétile comparabile utilizate:

Teren in suprafata de 710mp, cu constructie in regim de inaltime P+E+M, 5
camere, 3 bai, 2 bucatarii, 1 terasa de 20mp, 1 garaj , structura de rezistenta din
caramida, invelitoare din tabla, anul constructiei 2014,
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4.3.Analiza echilibrului pietei
Pe termen scurt,oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la
cerere.

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

Desi pe piata locald studiata se mentine un dezechilibru intre cerere si
ofertd, in favoarea cumpdrdtorului Lotusi dceasta prezinta o anumitd
dinamicitate constatatd atdt prin termenul relativ scurt in care ofertele
imobiliare competitive Tsi gdsesc cumpiritori cat si din rapoartele anuale ale
Primariei care ne conduc la concluzia c3 localitatea are o dezvoltare continud 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
justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare
care trebuie s fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabild
financiar si din care rezulté cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Obiectul evaluarii este un teren intravilan cu suprafata de 755 mp, de formé
dreptunghiulara, situat in zona de N-E a localitatii Dudestii Noi. Accesul la
proprietate se realizeaza pe un drum asfaltat, strada secundara , str.Nuferilor.
Utilitati disponibile: apa, curent, canalizare
Concluzie:CMBU a terenului in cazul de fata este teren construit, cu constructia
existenta in prezent, casa familiala , regim de inaltime Parter, suprafata construita
Sc =193, anul constructiei 2023.

6.EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buni
utilizare a acestuia.
Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a folosit Extractia de pe piata .
Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasi din
pretul de vanzare al unei proprietiti construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor,estimata prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piatd

Metoda extractiei de pe piatd consti in determinarea valorii terenului liber ca o
marime reziduald, dupd ce din preful curent de vanzare al intregii proprietati
imobiliare (teren plus constructii) s-a scizut costul de inlocuire net al constructiilor
si amenajarilor. Aceastd metodd este adecvati in situatia Tn care:

- Nu existd terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare sau cerute pentru
cumparare, n aria de piata a terenului subiect;

- valoarea constructiilor este mic3 { indeosebi in mediul rural ); si
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- daca se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN} al
constructiilor.
Procedura: Costul net al constructiilor se scade din pretul total de vanzare al
proprietatif pentru a se obtine valoarea terenului.
Aplicabilitate: Aceasta tehnicd se aplicd atunci cind:
¢ contributia constructiilor la valoarea totald a proprietétii este in general
scazuta si relativ usor de identificat. (Aceastd tehnici este frecvent utilizats
in zonele rurale).
e constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscutd si existi o depreciere
foarte micd sau chiar nu existd depreciere din nicio cauzi.
Restricfif: Evaluatorul trebuie si poati determina contributia  valorii
constructiilor, estimata la costul lor net,
Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietitii imobiliare, kdifia a 13-a - editia
in limba romana, ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 401795 Dudettii Noi+ casa
in regim de Tnéltime P+M, din zidirie caramidd, cu plansee de beton, sarpant3 de
temn si invelitoare de tigla , tdmplérie exterioara tip PVC cu geam termopan,

Sed =193mp.

Utilitati: retea de curent, apa-canal. Suprafata parcelei de teren este S = 755
mp. Forma parcelei : regulata,

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliard
comparabild analizatd a fost estimat cu ajutorut Catalogului Costuri de
reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 - Corneliu
ychiopu, Tmpreuna cu indicii de actualizare august 2022-august 2023 IROVAL
Bucuresti -Corneliu Schiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

Teren cu suprafata de 710mp, cu casa finalizata in regim de inaltime
P+1E+M, suprafata construita 300mp, 147mp/nivel , utilitati: curent, apa. Prel:
275.000 Euro, 3 bai, 2 buctarii, an constructie 2014,
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CALCUL CIN

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER ) 147 mp
Etaj 147 mp
Scd 300 mp
Infrasbuciura({fundai) FCBS V3 5080%iimp] 1 5080leimp 4269 leiimp|  128.067,2Iei
Zidarie portants parler 7ZIDCAR37PFS 1:125,4 leilmp 1 11254 leimp[" 9457 lelimp[  283.714,3lei
Invelitbare INVTL 575,1 lei/mp 1 5761 feilmp]” 4833 lei/mp) 173.979,8 lei
Finlsaj ' FOBFS 16183leimp| 1 16183 leilmp|” 1.3599leiimp]  326.379.81ei
Finisaj fatada FTERMO10 7169%kimp| 1 7169 leifmp|”  602.4 Isifmp 86.558,2 lai
Inslalate elecrica ELINGR 24200giimp| 1 2420 leimp[” 2034 leiimp 61.008,4 lei
Instalatie incalzire ' INCCONV 187,23 leilmp 1 187.3kemp[ 1574 leilmp| 47.218,5 kei|
Obiecte sanilare CHFOBO 3.1289keitbuc] 1 31289 leibuc| 2.629,3 leifbouc, 10.517,3 kei]
DUSLAWGC 94868 leilbus] 1 9.486,8 lefbuc] 7.972,1 Ieibuc 15.944,2 lei
1.135.387,8 lei
Cost de inlocuire brut 1.135.388,0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 238,838 Euro|

CIB = CIN = 238.838 euro, Df=0 %

Teren de 600 mp cu casa in regim de inaltime P+1E, Scd =218 mp, constructie
finisata. Pret: 188.000 Euro, negociabil.An constructie 2011.
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CALCUL CIN

NIVEL SUPRAFATA construita
Parter 109mp
Etaj 109 mp
Sed 218 mp
Infraskruchurafundai) FCBS V1 5089%eimp| 1 5089leimp” 427 6leimp| 932071 e
Zidarie portanta parier TZIDCARMPFS | 1867.0kimp| 1 1567,0leiimp]” 1.316,8leimp] 1435319}
Zidarie poran ek 7DCAR24ES | 174360imp| 1 17436 leifmpl” 14852 leimp] 3194158
Invelitoare INVTIG 6477 imp| 1 647 7leimp|  544,3 leifmp 71,1926 lei
Finisj FOBFS 1932 1keip| 1 19821 leilmp” 16236 leimp{ 3185530 el
Instalatie electica ELINGR 3074 leimp) 1 307 Aleifmpl  258,3 lei/mp 56.313,6 lei
Insialate incalzire INCCONY 219 teimp] 1 219 leimpl” 1841 leimp|” 401376 ]
Obiecte sanitare CHNOX | 33453keibuc] 1 3.345 3 leilbuc] 2.811,2 leifhu 56224 kel
DUSLAWC 5984 9ei 1 5.984 9 leilbucl 5.029,3leilbuc] 10,0567 kel
| 1.058.052,6 lei
Cost de inlocuire brut 1.058.083,0 Jei
Cost de inlocuire brut Euro 214.380 Euro

Deprecierea totala Df este calculata ca depreciere fizica totala in functie de

vechimea constructiei (an de fabricatie) impreuna cu neadecavariel functionale si

din cauze externe ( daca exista). Evaluatorul considera Ca asupra constructiei au
actinat doar deprecieri fizice cauzate de varsta constructiei.

Uzura fizica estimata : 20 % , Df = 44.332 euro

CIB = 214,380 euro :

CIN = CIB-DF

CIN ( Costul de Inlocuire Net) = 170,048 euro 3

' Teren de 600 mp cu casa in regim de inaltime P+1E, finalizata, Scd = 218 mp,

Pret: 198.000 Euro negociabil
Uzura fizica estimata : 0%, CIB = CIN = 170.820 Euro ;
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CALCUL CIN

NIVEL SUPRAFATA canstruita
PARTER 109 mp
Mansarda 109 mp
Sed 218 m
B
Infrastructura(fndafi) FC BSV3 9278%klmp] 1 927.8leimpl 7797 leilmp]  84.983.4 i
Zidarie poriant parter TZIDCAR37PFS | 14754lelmp| 1 14754 Telmpl™ 1.2398lelmp] 135.141,7 lai]
Finisaj mansarda gipscalon FOMANS 1.284,7 leimp 1 1,284,7 leifmp[” 1.079,6 leimp[  117.674,2 el
Zidarie porianta mansarda 7ZICCAR3TM 9954 leiimp 1 9954 leifmp[ 8365 lei/mp 91.175,3lei
Finisaj obisnuit FOBS 1.6883leiimp| 1 1.688,3 leimp[” 14187 leiimp| 1855711 lei|
Finisaj extlermosislem FTERMO10 995,5 leilmp| 1 965,5 leifmp[  836,6 leifmp, 54,710,7 leil
Invelitoare INVTIG 794,1 leilmp 1 794, 1leimp| 867,3 leilmp 87.284,3 lei
Instalalii incalzire INCCONV 179,3 leifmp 1 179,3leilmp[ 1507 lei/mp 32.846,6 lei
Instalai electice ELING 162,0 lei/mp 1 162,0letimp  136,1 lel/mp 29.677,3 lei|
Instalali sanitare DUSLAWCS 9.486,8 lei/mp 1 9.486,8leifmp] 7.972,1 lellmp. 15.944,2 I}
Finisaj scara SCAMOZ 4.973,6 lellbug 1 4.973,8 leifbuc] 4.179,5 leifbuc] 4.1795lei
Total valoare la suprafata desfisurata(CIB) 839.188,2 lei
Cost de inlocuire brut 839.188,0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 170.418 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, 5-10 %):
S
Comparabila | Pref ofertd | Pref negociat | Sed CIN Valoare teren | teren | Valoare teren
(Euro) (Euro) (mp) (Euro) (Euro) (mp) | (Buro/mp)
Cl 275.000 247,500 | 300 | 238.838 10.650 | 710 15,00
6y 188.000 179.048 218 170.048 9.000 600 15,00
C3 198.000 180.000 218 170418 9.582 600 16,00

Valoarea de piata pentru proprietatea subiect este dat de valoarea unitara
rezultata pentru comparabila C1, care are cele mai multe similaritati cu
proprietatea subiec, adica valoarea de 15 euro/mp.

Concluzie;

Valoarea proprietatii imobiliare tip teren construit, estimata prin metoda
extractiei de pe piata este : 755 mp * 15 euro/mp =11.325 euro
Vteren= 11.325 EUR echivalent cu 56.280 lei .

7.ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII
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Analiza rezultatelor evalurii unei proprietati imobiliare reprezint3 o revizuire a
rezultatelor si concluziilor aborddrilor 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.Nuferilor Nr.24, s-a aplicat o singurd metod3 de
evaluare conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar 2022 si anume
extractia de pe piaté .
Valoarea obtinutd prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

IDimobil | Metoda de evalu ro) [ Valoare(lef

CF401795 Dudestii Noi 56.280

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finald:

Vt= 11.325 euro echivalent cu 56.280 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

8.ANEXE

Fotografii
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