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HOTARAREA
Nr. 43 din 09.04.2024

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 401417 Dudestii Noi
lui Daniel-Emanuel LUPASTEAN si sotiei Aurelia LUPASTEAN

Conform notificarii comunei Dudestii Noi inregistrata cu nr.6176/29.03.2024 si a
cererii lui Daniel-Emanuel LUPA$TEAN, inregistrata cu nr.6291/03.04.2024, solicita
cumpararea terenului de 690 mp, conform raportului de evaluare nr. 47 din martie 2024,
nregistrat la Primé&ria comunei Dudestii Noi cu nr. 5515/07.03.2024, depus la dosar .

fn temeiul prevederilor Hotararii 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. 6/2011 privind atribuirea atribuirea de terenuri tinerilor pana in 35 ani,
conform Legii nr. 15/2003, H.C.L.nr.41/27.03.2024 privind aprobarea vanzarii terenului
inscris in C.F. nr.401417, comuna Dudestii Noi, str.remus, nr.5, 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,

luand act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.6406/2024, calitate acordata 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,
nregistrat sub nr. 6407/2024, 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 urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

d) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de hotarare
in conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta 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 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) 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 hotirare.



Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea catre Daniel-Emanuel LUPASTEAN si sotiei Aurelia
LUPASTEAN denumiti in continuare cumpadratori, ai terenului, propnetatea prlvata a comunei
Dude$tu Noi situat in comuna Dudestii Noi la adresa str. Remus, nr. 5, inscris in C.F. 401417
Dudestii Noi, nr. cadastral 401417 avand o suprafata de 690 m?, la pretul recomandat in urma
raportului de evaluare a ing. autorizat ANEVAR nr. legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea nr.47 din
martie 2024, inregistrat la Primaria comunei Dudestii Noi cu nr. 5515/07.03.2024, pe care
Consiliul Local il insuseste si care face parte integranta din prezenta hotarare, respectiv de 48.010
lei + TVA.

(2) Plata se va face in 12 rate lunare, pe o perioada 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 lucratoare de la data aducerii la cunostiinta a prezentei hotarari.

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

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

(5) Contractul de concesiune nr.1125/12.04.2011 se considera reziliat de drept ca fiind fara
obiect incepand cu data semnarii la notar a contractului de vAnzare-cumpdrare pentru terenul ce
face obiectul prezentei hotarari.

(6) 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. 2. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparator a ratei lunare scadente la ultima
zi afiecarei luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,01% din valoarea ratei pentru fiecare zi
de intarziere pana la achitarea integrald 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 langa suma rezultata din raportul de evaluare Si
costurile aferente realizarii transferului de proprietate, taxe notariale si alte taxe, inclusiv
contravaloarea raportului de evaluare.

Art. 4. - Sumele obtinute din vanzarea acestui imobil constituie venit la bugetul local al
comunei Dudestii Noi.

Art. 5. - Prin intermediul secretarului general al comunei, prezenta hotarare se comunica in
mod obligatoriu, in termenul prevazut de lege, primarului comunei Dudestii Noi,
Compartimentului de contabilitate publica, resurse umane si achizitii publice din cadrul
Primariei comunei Dudestii Noi, prefectului judetului Timis, lui Daniel — Emanuel LUPASTEAN,
Aurelia LUPASTEAN, se aduce la nostinta publica prin afisare, precum si prin publicarea pe
pagina de internet la adresa: Www.
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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. mrrapucene
1.1.8inteza raporiului
Obiectul evaludrii este dreptul depbin de proprietate asupra proprietét
imobiliare;

» tip teren construit situat m intravilanul localitdtii Dudestii Noi,str.Remus
Nr.5 categoria de folosinta curti-constructii, descriere conform CF
401417Dudestii Noi, Nr.cadastral: 401417

~ acces drum pietruit ;

# suprafata: 690 mp ;

» proprietar : Comuna Dudestii Noi, asupra teren,

Raportul de evaluare a fost Intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in
perioada 05.03.2024-06.03.2024

Data inspectiei/vizionarii: 05.03.2024

Data evaluarii: 06.03.2024

Data raportuiui;06.03.2024

Curs valutar valabil: 1 EUR0=4,97 lej
Scopul raportului de evaluare: informare

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

(1D Imobil Metodi de evaluare | Valoare (Euro) | Vaioare(lei)

| CF401417Dudestii Noi Extractia de pe piata 9.660 48.010

Vieren = 9.660 Euro echivalent 48.010 lei
Valorile indicate nu contin TVA

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

ing.Suteu Vasile Mircea 5.C. MS CAD S.R.L.

Evaluator autorizat EPL, leg, Nr. 16475 CUI15601988
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1.2, Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific
ca afirmatile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate 51 corecle. De
asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditiile Uimitative specifice si sunt analizele,
opiniite §i concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profestonal. In plus, certific c& nu am niciun interes prezent sau viitor privind
proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept plala pentru realizarea prezentului raport nu
are nicio legaturd cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care
sa favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior,
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizale 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.

PrOprletatea imobiliard descrisa in prezentul Raport de Evaluare a
fost inspectatd personal de catre evatuator. In elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asistentd 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 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.
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2 TERMENN DE REFERINTA Al EVALUAR

2.{a}ldentificarea si competenta evaluatorului

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

« Evatuatorul poseda cunostintele si experienta necesara realizari acestui
raport.

e 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.

o Evatuatorul nu a apelat la asistenta din partea altor specialisti.

2.(b)ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
o Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Comuna
Dudestii Noi
o Utilizatorli desemnati ai acestei lucrédri sunt: clientul si proprietar
constructii:Lupastean Daniel Emanuel

2.{c)5copul evaluarii
¢ Informare

2.(d}identificarea proprietatii evaluate
¢ Proprietatea evaluata : teren intravilan, situat in partea de Nord-Est a
localitatii Dudestii Noi, cod postal 307041,
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2.(e)Tipul valorii

o Tipul valori estimate este valoarea de piata

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d)la data evaludrii,intre un cumpdrdtor hotdrét sioun
vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un ma;ketmg adecvat
si in care pdrtile au actionat frecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrdngere. (Definitie conformStandardului de evaluare a bunurilor ANEVAR
2022-5EV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale valorii).

Z.(T)Data evaludrii
o Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 05.03.2024-06.03.2024
o Inspectia proprietatii a fost efectuatd la data de 05.03.2024 si a constat in
identificarea,vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date,
s Data evaluarii este : 06.03.2024
= Data raportului: 06.03.2024

2.(g)Documentarea necesarad pentru efectuarea evaluirii
o Inspectia a fost efectuatd de evaluator i a constat in identificarea
vizionarea bunului, fotografierea si culegerea de date.
e Nu au existat restrictii sau limitéri referitoare la inspectia, documentarea si
analizele necesare pentru scopul evaludrii,
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2. {hiNatura st sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
o Extras CF
s Site-un de specialitate sursa INTERNET:
wwwy tmobiliare 1o, www romimo. ro, www. publiZ4 o
o Site-ul oficial al Primarier Dudestii Noi
e Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au inchelat tranzactii
imobiliare la proprietati comparabile.

2.(i)lpoteze si ipoteze speciale

o Aspectele juridice ale proprietatii imobiliare se bazeazd exclusiv pe
documentele furnizate de catre proprietarii canstructiei existente pe teren
st au fosl prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare,

¢ Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

o Proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ,liberd de sarcini” .

o Informatiile furmzate de catre tergi sunt considerate a fi autentice dar nu se
acorda garantii asupra acuratetii lor,

° Se presupune cd proprietatea se conformeazad tuturor reglementrilor si
restrictiilor de zonare si utilizare.

= Situatia actuald a proprietatil imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat
la baza selectarn metodelor de evaluare folosite si a2 modalitatii de aplicare
a acestora,pentru ca valorile rezultate si conducd la estimarea cea mai
probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

o Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarif.

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

e Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiite purtate cu
proprietarii constructiel existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind
existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostin{a 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 ¢a nu
exista aga ceva. Dacd se va stabili ulterior ca existd contamindri pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢d au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

e Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina infarmatiilor ce sunt disponibile 1z data
evaluarii

e Valoarea de piata estimatd este valabild la data evaludrii si o perioada de timp
dupa data evaluarii, atata timp cat conditiile din piata nu sufera modificari
drastice, care ar impune ¢ noua evaluare.

o 5-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost tuate in calcul
eventuale modificari care pol s& apard in pericada urmatoare.

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

o Opinia evaluatorului trebuie anatizatd in contextul economic general cind
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare
relevante si scopul prezentului raport. Daci acestea se modificd in viitor
evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

o Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientuluf si a utilizatorului desmnat. Nu se acceptd 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 conferd dreptul de publicare.

2.(k)Declararea conformitatii evaludrii cu SEV  (Standardele de Evaluare
ANEVAR)
e Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR-2022 si anume:
SEV100-Cadrul General;
SEV 101-Termenii de referintd ai evaluarii;
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 ;

RSN ANANSNNAN

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

2.{m)Moneda valorii definite.Modalitati de plati
o Valoarea estimata in acest raport este valoarea de piata, exprimata in euro,
convertita n lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe
tranzactie etc.).Cursul de schimb considerat este 4,97 lei/1EUR, cursul BNR
ta 05.03.2024
e Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se refera la plata cash/integrald in
momentul transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piatd,oras,vecinititi si localizare.
Proprietatea imobiliara evaluatd este amplasatd in intravilanul comunei
Dudestii Noi, judetul Timis.



Comuna Dudestii Noi este situata in Cadmpia de Vest a Banatului, la o distantd de
13,5 km de Timisoara, oras-resedintd al judetului Timis. Localitatea se invecineazi
la Vest cu Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandrei

si Tim

isoara, iar la Sud - cu Sacalaz. Legdturile sunt asigurate prin drumurile

comunale §i calea feratd Timisoara-Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la
drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-Cenad-frontiera Ungaria.

3.2. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.

Proprietatea evaluatd este: Teren construit, situat in intravilanut localitatii

Dudest

ii Noi, str.Remus Nr.5 , cod postal 307041.

v Proprietar: Comuna Dudestii Noi

v" Drept de proprietate Inscris in CF 401417 Dudestii Noi
v" Nr.Cadastral imobil: 401417

wy 4 O ¢ivl de {udattiuy 3 Publiotate traaklilors T84S He edrvle 301725
_.“S?"? Swoy’ de Cadastig gi Fublic tate nebaliord T soars i 18
L Lunn 11

ron . " St 2023
ANCPE EXTRAS DE CARTE FUMNCIARA o0 Yevdigae
o PENTRU INFORMARE o

ey
i :@ns 9
Carte Funciard Mr. 01217 Dudesti don “@Egg{ % E%E"H

&, Partea |, Descrierea imobilutul

TEREN Intrawilan

Adressa: Lue. Dudestl Moi, Str Remus, Nr. &, Jud. Tirnis

Cit

MNr. INe. cadastral Mr)

topaprafic Suprafata= {mp} Observati / Referinte |

()

401417 " laren RAITRLIGimuIt 1
rer 98 JXeren irtravlan neings clonuit .

Construci

Crt

ﬁ}f f:;.?;g?;; Adresa Observatll £ Referinte

Al T

£01317.01 ac. Dudesti Ko, BIr REMUS, 17 5, [+d |HF mivelunid] S EGninsta 13 sal K13 mpi Lo Consvress
Timis desfasuralai22za mp, Casa In reglm do inaltime P+, anul
e . censtruini 2023

B. Partea l. Proprietari sl acte

Inscrleri privitosra 1o dreptul de preprietate gt alte drepturd reate Referinte

12010
{ B2

173133 /10/1272010 L .
AU Agministratv nf. 12, 0 06708/2010 IS §E primana dudeshit nol {26t ddminisirativ nr. 116304725.08¢

emis de ocpl tipyssl; ——— e
intabulare, dropt de PROFPRIETATE, dobandit prin Lege, cola octualo AL
Vi __ .. .. . -

1) cOMUNA DUDESTIt NOI IN ARI4 CONS LOCAL AL €O DUBGESTH NOI

OHSERVHTN. posttie iransesisa din CF 401 130/B08 st Moy, inseriss Prin incheleres nn, 10345 din 380577020,

3022235 7 28/11/2023 |

At Adminésagraénzv 5nr. RIT7338A 4371172023 amis ot cormuna GUDESTIT MOL Tasens S05 Somisuis Privalai

nr. dec.cud. 302235, din 28[;%%2.923 emls de Sherasim Vaolentna Personng Fizica Auicrizala:
Bl d TR

ms [Intabulore, “drept de PROPRIETATE, dolisndlt prin Conttrulre, <oth —‘
lactwala 30 0 e - X ! . N
1) LUPASTEAN DANIEL-EMANUEL o |

C. Partea ll. SARCINI

Inserieri privind dezmembrimintela dreptului de propfietate, dreptun resle

de garentie sl sarcing Referinge ) l

64794 7 04/05/2011

cl

<2

INsEris Sub Semnatura Frivold  nr. CoBract provind aulbomes Th Tol65m OCALUIES S1 CONLESIONAIed Unoi
Suprafuiu de Leren in vederea Constann nael loculnte in temecivl Leel25226G03. nr.i125. ;im 12/0442011,
A 2100442

Intsbulare, dropt™ ae FOLOSINTA grotuito pe  dorsta  exatomie: ’
tonstructiel,_asupca 300 mp teren._in temeul Legll 15/2003, In fay) |

1} LUPASTEAN DANIEL - EMANUEL

ITATabLIEFE, drept de CORCESIUNE pe perosds €Xistentet ranstrgoticd; Ay Tt -

lEsuirdy 398 mp {eien, o fav,

1} LUPASTEAN DANIEL - EMANDEL ‘ ” T -



v" Drept de folosinta gratuita asupra 300mp teren si drept de concesiune
asupra 390 mp teren in favoarea lui Lupastean Daniel Emanuel

3.3.Descrierea terenului
Proprietatea evaluata : teren construit, cu suprafata de 690 m.p, de forma
dreptunghiulara, cu front stradal : 15 m.

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

- retea de energie electrica, apa-canal;
Categoria de folosinta conform extrasului de Carte Funciara : curti constructit.
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Pe teren exista o constructie P+M, casa familiala din zidarie din cardmida,
cu plansee din beton, sarpanta de lemn si invelitoare din tabla, tamplarie PYC cu
geam termopan, cu termosistem la fatada, cu Sc = 112 mp, Sed =224 mp
Proprietari asupra constructiei : Lupastean Daniel Emanuel.

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

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

4. Analiza pietel

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

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunuritor
sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul s3u
este fix.

Pietele imobillare nu sunt piete eficiente: numérul de vAnzitori si
cumparatori care actioneazd nu este mare, proprietatile imaobiliare au valori
ridicale care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piefe s&
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansuiui de
platd, dobannle eic,

G



Pentru delimitarea si identificarea unei piete imobiliare specifice, evaluatorul
examineaza:
1. Tipul proprietatii imobiliare: Teren construit.
2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 690 mp
3.Aria pietei

Aria de piatd este delimitarea geograficd sau de localizare a pietei pentru o
categorie specifica de proprietdi imobiliare si anume zona in care proprietiti
imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient «cu proprietatea
imobiliara subject , in mintea cumparatorilor probabili sau potentiali si a
utilizatorilor.

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

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

4.1.Analiza cererii(cerere solvabild)

Cererea reflecta 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 referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru 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 proprietiti imobiliare
comparabile (terenuri construite) situate n Comuna Dudestii Noi.
fn continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate.

Suprafata teren St = 960 mp, Suprafata construita Sc = 123mp, Scd =246mp,
casa in regim P+M, anul constructiei 2004, Pret oferta 170.000euro.
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Suprafata teren St = 735mp, Suprafata construita Sc
i regim

=120mp, Scd = 194mp casa
1 PM, Tara finisaje. pret oferta 97.000 euro.
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: Stiprafata teren = 1000mp, suprafata desfasurata Scd = 166mp. casa in regim
PiM, pret oferta 110.000 eure, anul constructiei 2015;

Casaindividuala, & camere, Su = 140mp, St = 1000mp, Dudestii Noi 110.000 ¢
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4.3, Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt.oferia imobiliard este relativ fixd si pretul raspunde la
cerere.




Activitalea pielei imobiliare este ciclicd, ciclul  imobiliar  fiind
caracterizat prin pericade successive de expansiune,varfuri,restrangeri
epuizare. Ciclul imobiliar rispunde la doud seturi de stimuli: ciclul pe termen lung
depinde de schimbarile In caracteristicile poputatiel existente si in veniturile sale
lar ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea si costud
creditulud,

Desi pe piata locald studiatd se mentine un dezechilibru intre cerere si
ofertd, in favoarea cumpdrdtorului totusi aceasta prezintdh o anumitd
dinamicitate constatala atdt prin termenul relativ scurt  in care ofertele
imobiliare competitive si gdsesc cumpdratori cat si din rapoartele anuale ale
Primariei care ne conduc la concluzia ci localitatea are o dezvoltare continus si
constanta in ultimii ani ceea ce reprezinti o garantie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

5 ANALIZA CELEL MAI BUNE UTILIZARI,
5.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buna utilizare este utilizarea probabild in mod rezonabil 5
justificatd adecvat, a unui teren tiber sau a unei proprietati construite, utilizare
care trebuie sa fie posibild din punct de vedere fizic, permisi legal, fezahils
financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Obiectul evaluarii cste un teren intravilan cu suprafala de 690 mp, de formi
dreptunghiulara, situat in zona de N-f 3 tocalitatii 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.

6. EVALUAREA PROPRIETATH

Valoarea de pial2 a terenului trebuie estimat3 avand in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.
Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a folosit Extractia de pe piata .
Extractia de pe piala este o metodd prin care valoarea terenului este extrasi din
pretul de véanzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei
constructiilor,estimata prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piatd

Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valorii terenului tiber ca o
marime reziduald, dupd ce din pretul curent de vanzare al intregil proprietat;
imobiliare (teren plus constructii) s-a scazut costul de inlocuire net at constructiilor
si amenajarilor. Aceastd metoda este adecvata in situatia in care:

- nu exista terenuri libere, vindute sau oferite la vAnzare sau cerute pentru
cumparare, in aria de piald a terenului subiect;

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

- daca se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN} al
constructiilor.

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

Aplicabilitate: Aceastd tehnic se aplicd atunci cand:



e contributta constructitlor {a valoarea tolali a proprietatii este in general
scazuta sirelativ usor de identificat. {Aceastd tehnicd este frecvent utilizat
i zonele turale).
o constructiile sunt no, valoarea lor este cunoscutd si existd o depreciere
foarte micd sau chiar nu exista depreciere din nicio cauzi.
Restrictii: Evaluatorul trebuie s& poatd determina contributia  valorii
constructiilor, estimata la costul lor net.
Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietatii imobiliare, Editia a 13-a editia
1 limba romana. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 401417Dudettii Noi+ casa
n regim de indltime P+M, din ziddrie caramida, cu piansee de beton, sarpantd de
lemn si nvelitoare de tigla |, tamplarie extericard tip PVC cu geam Lermopan,
finisa] termosistem Sc = 112 mp, Scd = 224 mp
Utititati: retea de curent, apa-canal. Suprafata parcelei de teren este S = 690 mp.
Forma parcelei : 1egulata.

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprictate imobitiara
comparabila analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului  Costuri de
reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 - Corneliu
Schiopu, Tmpreuna cu indicii de actualizare august 2023-august 2024 IROVAL
Bucuresti -Corneliu Schiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

Teren cu suprafata de 960 mp cu casa finatizata in regim de inaltime P+M,
suprafata construita 246 mp, utilitati: curent, apa. Pret: 170.000 Furo nesociabil

CALCULCIN

NIVEL o SUPRAFATA construita
PARTER 123 mp
Mansarda 123 mp

Scdd

b

Infrastiucluraffundatii) FCBSV3 967 8 leifmp 1 867 8 leifmp]” 8133 leiimp 100,033
Zidarie portanta parter TZIDCAR0PFS | 15254 leiimp| 1 15254 Temp] 1 281 8 leimpl 157,867 4 161
Zidarie portanta mansarda 7ZIDCARSOM | 7954 leifmp ot 7854 leimpl  688.4 eifmp 822136 e
Invelitoare ‘ INVTIG 635 1 leifimp 1 6951 leifmp[ 6841 tet/mp 86,2158 lei
Inslaiatie electica ELINGR 242.0 leifmp 1 242 Qledmpl 2034 teiimp 50026 9 lei
hstalatii sanitare. DUSLAWCS | 94868 leifmp T 04868 ieifmpl 7.972.1 leifmp 15.944.2 lef
Insialati incalzre INCCONY 252.9 leifmp T 2528 lempl’  212.5 leifmp 52,280 2 la]
Finisa; L FoBrs | iGG83leimp 1668 3 leimpl 1418 7 leitmp! 331 6504 1o
Finsgiscaa | SCAMOZ 46736 0ibuc] T [ A 0728 leiteuc] 41795 ebue] 41705 le
Total valoare Ia suprdfata desfasurata(ClB) - - 1 | B80,120.1 lei
Cost de infocuire brut 7 - 880,120.0 lej
Cost de inlocuire brut Furo__ ~ 177,087 EURQ

(“EB 477 087 ewro
an construche 2004 Di=27 867 ewo tzwa fizica estmala funchiz de verhimaa consiructie:
CIN = 148 220 euro
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Uzura fizica estimata © 13 %, an constructie 2004, CIN= 149,720 Furo

Teren de 735 mp cu casa in regim de inaltime P, Scd =194 mp, constiuctie
nefinisata. Pret: 97.000 Euro negociabil.

CALGUL C!f}"m o ) '
%N!VEL ' o] SU?RK%;E\?A Lonstruita W_]
BARTER L 0w
(Mansarda o 74 mp o
sed 194 mp

infrastruclurafundati) FCBS V3 508.0 leifmp 1 508.0 leifmp[ 4288 1cimp] 51,2269 lei
Zidarie portanta parter 7ZIDCAR3OPFS 1,645.4 leimp 1 16454 lifmpl” 1,382.7 lelimp|  165,8227 lei
Zidanie mansarda TZIDCAR30N 11454 leimp| 11454 lelipl 8625 leymp! 74,286 i
invelitoare o INVTL 4 582 0 leifmp 1 5820 leifmp 4891 leifmp 70.426.9 i
Instalatie electrica _ELINGR 1 242 bleifrep i 2420 !eélmp? 2024 leifmp 394521 ai

o ) - 388,255.1 lef
; e Costdeinlocrebrt 398,255.0 lei
P o Cost de inlocuire brut Euro o 83,776 Euro

Uzura fizica estimata : 0 %Biconstructie noud, nefinisata)
CIN= 83.776 Euro ;

. Teren de 1000 mp cu casa in regim de inaltime P+M, finalizata, Scd =168 mp,
Pret:110.000 Euro negociabil



_CALCUL ¢

NVEL T SUPRAFATA consirtg 1
?;;?\E?ER L i 84 mp
iMansaids 84 mp M’
iScd N 168 mp

dnfrasteucturaffundati) FCBSY3 827.8 laifmp 1 927 8ieifmp| 7797 letfmp S 854018 1e
Zidarie portanté parter 7ZIDCAR3TPFS | 14754 leifmp v [ 1dA78Aleimpl 1230 8feimp!  104.145.0 lei
Zidane porfanta mansarda TZICCARITI 995 .4 leiimp P i 9854 ledmpl 836 5keiimp 702835 fei
Firuisaj chisnuit i FOBS 1,688 3 leiimp 1 " 16883 levmp] 1418 Tleifmp[ 119,174 1 lei
Fiiisay extlermossies | FTERMO10 8355 leifmp [ $95.5 levmp{  B36 6 leiimp 42,1624 el
fnveiitoars NG _: 1 7 e ! 7941 leifmp 5673 leifmpl 67,204 9 lgi
stalatiiincaizee | INCCONV 7930impl 1 [ 1783 evmp] 1507 leimp] 253128 (el
instalztit eleclrice ELING 162.0 leifrop 1 1828 felmp] 138 tlsiimp 22,870 ﬁgzl-
stefati sanitare DUSLAWCS | G4868lewmp| 1 | 94G68 (eimp| 79721 eimp| 15,8442 el
Finieaj scara SCAMOZ | 48736 leibuc] | 4,973 6 levbue 41795 lovbue! 41705 0
Total valoare la suprafata desfisurata(CIB) e B V' 536,509.8 lei
e Cost detnlocuire brut o 536,810.0 laf

Cost de inlocuire brut Euro . 108,010 EURO]

CIB = 108 010 euro
An conslructie 2018 | B = 15 660 euro, uzura fizica estimala funclie de vechimea constructial
CiN = 92 350 euro

Uzura fizica estimata : 15 %, CiN=92.350 Euro:

Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori
{marja de negociere a fost stabilita in baza discutiilor cu agentiile imobiliare care
administreaza ofertele si este 3,5% - 4,5 %):

S
Comparabila | Pretoferts | Pret negociat | Sed {IN Valoare teren | teren | Valoare teren
L (furoy | (Euro) {mp) {Furo) (Euro) | (mp] {Earo/mp)
(S 170000  162.660 240 149.220 13440 960 14
2 97.000 94.600 194 1 83776 10.224 [ERR N &
¢3 110000 ) 1073500 368§ 02350 ) 0 15000 1000 15|

Comparabila C1 are proprietati similare cu proprietatea subiect si pretul unitar
determinat pentru teren, ca valoare reziduala este considerat 14 euro/mp. Si
pentru proprietatea subiect , descrisa prin CF 401417 Dudestii Noi,

Concluzie:
Valoarea proprietatii imobiliare tip teren construit, estimata prin metoda
extractiei de pe plata este : 690 Mp ¥ 14 euro/mp = 9.660 euro




FOANALIZA REZUL TATELOR SHCONCUZIA ASLPRA YALORD

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

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii  proprietatii imabiliare subiect-Teren construit
situat in comuna Dudestii Noi, str.Remus Nr.5, s-a aplical o singurd metods de
evaluare conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar 2022 sioanume
extractia de pe piatd .
Yaloarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evatuare este:

}WED Imobil | Metod de evaluare | Valoare (Euro) Valoare(iei) |

| CF401417 Dudestii Noi | Extractia de pe piats | 9.660 48.010 |

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

7.2.Conctuzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finald:

Vi= 9,660 EUR echivalent cu 48.010 lei
Valorile exprimate nu contin TYA

ng.Suteu Vasile Mircea 5.C. MS CAD S.R. L.
Evaluator autorizat EP, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
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