ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI DUDESTII NOI

———

HOTARAREA
Nr.79 din 25.10.2023

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 401448 comuna Dudestii
Noi, str. Bega nr.11, 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 completarile ulterioare,

Conform raportului de evaluare nr.71 din septembrie 2023, inregistrat la institutia
noastra cu nr.10702/11.10.2023 intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea.

ludnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, inregistrat sub nr.10860/2023, calitate acordatd de prevederile art. 136 alin. (1)
din Ordonanta de urgentd 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.10861/2023, 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 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 urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, respectiv cu cele ale art. 9 din
Regulamentul propriu cuprinzédnd masurile metodologice, organizatorice, termenele si
circulatia proiectelor de hotaréari 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. c), 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 urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

Consiliul Local al comunei Dudestii Noi adopti prezenta hotarare.

Art. 1. - (1) Se inscrie dreptul de proprietate privata a comunei Dudestii Noi asupra
terenului inscris in C.F. nr.401448, nr.top 401448 comuna Dudestii Noi, situat pe strada
Bega, nr.11.

(2) Se inregistreaza in contabilitate, valoarea de 38.063 lei a terenului inscris in
C.F. nr.401448 Dudestii Noi, nr.top.401448, cu o suprafata de 666 mp, conform raportului



de evaluare nr.71 din septembrie 2023, finregistrat la institutia noastrd cu
nr.10702/11.10.2023 intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea.

Art. 2. (1) Se aproba vanzarea terenului inscris in C.F. nr.401448 Dudestii Noi, nr.top
401448 din domeniul privat al comunei Dudestii Noi, in suprafatd de 666 mp, situat in
comuna Dudestii Noi, str.Bega, nr.11 cu pretul de 38063 lei + TVA conform raportului de
evaluare intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea nr.10702/11.10.2023.

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 dacd uzeazad sau nu de dreptul de
preemptiune. In situatia Tn care acestia nu raspund in termen se considerd ca nu uzeaza
de dreptul de preemptlune

Art. 4. - 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, resurse umane si achizitii publice din cadrul
Primariei comunei Dudestii Noi, prefectului judetului Timis, se aduce la cunostintd publica
prin afigare, proprietarilor constructiilor mentionati in anexa, precum si prin publicarea
pe pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.

PRESEDINAELE DE SEDINTA, Contrasemneaza gentru legalitate :

SECRETARUL GENERAL

Hotdrarea Consiliului Local a fost adoptata cu 11 voturi pentru, 0 voturi impotrivi,

0 voturi abtinere din totalul de 11 consilieri locali prezenti

F3/A1
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1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului
Obiectul evaludrii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii
imobiliare:
> tip teren construit situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi,str.Bega,
Nr.11, categoria de folosinta curti-constructii, descriere conform CF 401448
Dudestii Noi, Nr.cadastral: 401448
» acces drum pietruit ;
» suprafata: 666 mp ;
» proprietar : Comuna Dudestii Noi, asupra teren,

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in
perioada 11.09.2023-13.09.2023

Data inspectiei/vizionarii: 11.09.2023

Data evaluarii: 13.09.2023

Data raportului:13.09.2023

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,9697 lei (13.03.2023)
Scopul raportului de evaluare: informare

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

TR Vetons de evainee [ alE

CF401448Dudestii Noi | Extractia de pe piaté

V = 7.659 Euro echivalent 38.063 lei
Valorile indicate nu contin TVA

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

S5.C. MS CAD S.R.L.
CUI 15601988
o /1688/2003

Ing.Suteu Vasile Mircea
Evaluator autorizat EPI, leg.
Membru Titular ANEVAR
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1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific
ca afirmatiile prezentate i sustinute in acest raport sunt adevirate 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 cd nu am niciun interes prezent sau viitor privind
proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influentd legatd de pértile 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 §i 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 descrisa in prezentul Raport de Evaluare a
fost inspectatd personal de ctre 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 citre un evaluator autorizat care detine
specializarea Verificarea Evaludrii ,VE”, dovediti cu parafa de verificator cu
specializarea EPI.

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care
semneazd 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.

Ing.suteu Vasile Mircea




2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)ldentificarea si 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.

e Evaluatorul nu are interese in privinta proprietitii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare.

¢ Implicarea evaluatorului in aceasti misiune nu este conditionatd de
formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mirimea
valorii estimate.

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

2.(b)ldentificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnati
o Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Comuna
Dudestii Noi
¢ Utilizatorii desemnati ai acestei lucriri sunt: clientul si proprietar
constructii: Deac Victor Grigore.
2.(c)Scopul evaluarii
¢ Informare

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



e 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 hotérdt si un
vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat fiecare 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).

2.(f)Data evaluarii
¢ Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 11.09.2023-13.09.2023
* Inspectia proprietdtii a fost efectuatd la data de 11.09.2023 si a constat in
identificarea, vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.
» Data evaluarii este : 13.09.2023 ;
» Data raportului: 13.09.2023 ;

2.(g)Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii
* lInspectia 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 evaludrii.

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

e Extras CF

= Site-uri de specialitate sursa INTERNET:
www. imaobiliare. 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 proprietati comparabile.

2.(i)lpoteze si ipoteze speciale

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

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

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

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



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

e Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarii constructiei existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind
existenta unor contarninari naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietdtii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostinid de efectuarea unor inspecii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efecvtuat
investigafii speciale In acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu
existd aga ceva. Dacd se va stabili ulterior c& existi contaminiri pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

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

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

° 5-a presupus ca legislatia n vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul
eventuale modificdri care pot sa apard in perioada urmatoare,

Ipoteze speciale
o fard

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

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

= Acest raport de evaluare este destinat numai 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,

e Posesia acestui raport sau a unei copii nu confer3 dreptul de publicare.

2.(k)Declararea conformititii evaluarii cu SEV {Standardele de Evaluare
ANEVAR)
o Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR-2022 si anume:
SEV100-Cadrul General;
SEV 101-Termenii de referint3 ai evaluirii;
SEV102- Conformare si Documentare ;
SEV103-Raportare ;
SEV 104-Tipuri ale valorii ;
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare ;
SEV230-Drepturi asupta proprietitii imobitiare;
GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile ;
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2. (l)Descrierea raportului
¢ Conform scopului evaludrii, a complexititii proprietitii imobiliare
subiect, si cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este
raport explicativ.
» Continutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2022: SEV 103 - Raportare.

2.(m)Moneda valorii definite.Modalitati de plata
e Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piata, exprimat3 in euro,
convertitd in lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe
tranzactie etc.).Cursul de schimb considerat este 4,9697 lei/1EUR, cursul
BNR la 13.09.2023
e Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se referd la plata cash/integral3 in
momentul transferului dreptului de proprietate.,

3.PREZENTAREA DATELOR

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

Proprietatea imobiliara evaluati este amplasati 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-resedinta al judetului Timis. Localitatea se invecineazi
la Vest cu Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandrei
si Timisoara, iar la Sud - cu Sicilaz. Legiturile sunt asigurate prin drumurile
comunale §i calea feratd Timisoara-Cenad. Totodatd, localitatea are iegire la
drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-Cenad-frontier Ungaria.

3.2. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice




Proprietatea evaluata este: Teren construit, situat In intravilanul localitatii
Dudestii Noi, str.Bega, Nr.11, cod postal 307041,

v Proprietar teren : Comuna Dudestii Noi

v' Drept de proprietate inscris in CF 401448 Dudestii Noi

v" Nr.Cadastral imobil; 401448

— Oftciul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara TIHIS [dirxerere | 237603
£ Biroud de Cadastru 51 Publicitate imobifiara Timisoara |_____l'f:1_ug_ _L__%g____;
. Lotwma o 0ETTT
. " 1 Anut 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Codvadneses

i i

NRMRETA PENTRU INFORMARE I l
Carle Funciari Nr. 401448 Dudestii Noi m“i[ﬁj

A, Partea |, Descrierea imohilulul
TEREN Intravilan

Adresai Loc, Dudestli Noi, Str Bega, Nr. 11, Jud. Timis

Nr, [Nr. cadastral Nr, ' .

Crt| topografic | Suprafata® (mp) Observatil f Referinge

Al 401448 G656 Teren imprejaivit; Constroctia C1 inscasa in CF A01AAB-L.1;
TEREN INTRAVILAN IMPREIMUIT €U GARD DE PLASA

B. Partea Il Proprietarl sl acte

Inscrler] privitoare fa dreptul de proprietate si alke drepturi reale Referinte

1733133/ 101242010

Act Administrativ_ nr. 12, din 06/04/2010 emis de primaria GUABSHH Not {act admimstativ fr. 116304/25-08-
2010 emis de ocpi timis:):

a2 llr;g.abulare. grept de PROPRIETATE, dobandit orin Lege, cota actualal Al

1) COMUNA DUDESTIENOI IN ADM CONS LOCAL AL COM DUDESTII NOI
OBSERVATHI: pozitie transcrisa din CF 401129/0udesti Noi, Inscrfsa prin incheierea . 130345 din 15/09£2010;

C. Partea IH. SARCINI

{ Inscrler! privind dezmembramintele dreplulul da proprietate, drepturl reafe
de garantle 5l sarcint

Referinje

86553 / 27/05/2014

Act Admilnistrativ nr, contract privind atribuires In 10l0SInts Gratuita s1 concesionare nr.5327, din DB/05/2014
ends de COMUNA DUDESTH NOI (HCL nr.27/14,04,2014);

Intabulare, drept de CONCESIUNEasupra 366 mp.,pe durata exislenteil Al

c2 E}nstmctiel

1} DEAC VICTOR GRIGORE

¢3 |Intabulare. drept de FOLOSINTAgratiilta,osupra 300 mp,pe duratal Al
existentel constructie

1} DEACVICTOR GRIGORE




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

asupra 300 mp teren in favoarea lui Deac Victor Grigore.
Carle Funclard He. d01448 Comuna/Oras/Mluniclpiu: Dudesili Noi
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafato {mp}” Qbservalii / Referinie
401443 666 TEREN INTRAVILAN IMPREJMUIT €U GARD DE PLASA
* Suprsfala este deterninald \n planui de prolectic Stereo 70,
DETALH LINIARE M08IL o
49447
i :
Cl
403448
2 b
s ]
SIS
Date referitoare la teren
ure | Categorie [mua | Suprafala .
&t | folosints |vian|  (tmp) Taria Parceld Nr. tope Observatll / Raferinte
1 curti [5) 666 4037111; A CURTL  CONSTIRULTH  INTRAVILAN
constructit] 8 403/2;407¢2; " EXTHNS
408
Lunglme Segmente
1) Valorlte lungimller segmentelor sunt oblinute din prolectie Tn plan,
Punct Punct Langime segment|
inceput s{arsit o {m}
1 2 18.0
2 3 37.0
3 4 18.0
q 1 370
=¥ Lunglmlle segmentelor sunt determingta in plant] de praleciie Stereo 70 5) sunt rotunjile la 1 milimeteu.

¥* Distanta dintre puncte esle formatd din segmente cumuiate ce sunt mal miel docst valaaren 3 millmetiu,

3.3.Descrierea terenuluj

Proprietatea evaluatd : teren construit, imprejmuit, cu suprafata de 666 m.p , de

forma dreptunghiutara, cu front stradal : 18 m.

Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Timisoara, de pe
Calea Timisoaref - Calea Sanandreiului-Str. Bega, strada secundara, pietruita.

Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de ;




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

Pe teren exista o constructie,C1, cu regim de inaltime Parter, din zidarie
din caramidd, cu plansee din beton, sarpanta de lemn si invelitoare din tigla,
tamplarie PVC cu geam termopan, cu termosistem la fatada, cu Sc = 138mp
Proprietari asupra constructiei : Deac Victor Grigore.

=t 2 Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliars TIMIS
t’ﬁ ‘ Biroul de Cadastru st Publicitate Imobiliars Timiscara

ANCPE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
g e PENTRU INFORMARE
Carte Funciara N, 401448-C1 Duidestii Noi

A. Partea I. Descrierea imobilului
Constructll

ot e f:;f;rt;?i'e Adresa Observatil / Referinte

Al 401448.c1 |Loc. Dudesti Nol:n!:’rl Bega. Nr. 11, Jud,
s

Nr. niveluri:l; S. construita la sol:138 mp:

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte

249362 / 14/12/2016
Act Administrativ nr. AC nr.10, din 03/06/2015 emis da PRIMARIA DUDESTII NOI; Inscris Sub Semnatura

Privata nr. PV receptie finala nr.01, din 05/09/2016 emis de .; Act Administrativ nr. R9861, din 09/11/2016

emis de PRIMARIA DUDESTII NOI; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 368, din 26/08/2016 emis de PESCARI
SIMON ALEXANDRU;

B2 ntabulare, drept de PRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al
|lactuala 1/1 e -
1) DEAC VICTOR-GRIGORE —

C. Partea lil. SARCINI .
Inscrier] privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sarcini ' Referiyie
NU SUNT
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3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietdti sunt cele aplicate pe intreg
teritoriul Roméniei §i sunt reglementate, atit pentru persoane fizice cat si pentru
persoane juridice.

4.Analiza pietei

Analiza pietei este procesul de identificare $i studiere a pietei unui anumit
bun sau serviciu constituind totodatd fundamentul pentru determinarea cele mai
bune utilizari a unei proprietiti imobiliare.

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

0 serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul siu
este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzdtori si
cumpardtori care actioneazd nu este mare, proprietitile imobiliare au valori
rdicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si s3 fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care peate fi dobandit, mirimea 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: 666 mp

3.Arla pietei

Aria de piatd este delimitarea geografici sau de localizare a pietel pentru o
categorie specifica de proprietti imobiliare si anume zona in care proprietati
imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea
imobiliard subiect , in mintea cumpiritorilor probabili sau potentiali si a
utilizatorilor.

Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietéti imobiliare
comparabile (terenuri construite) situate Tn comuna Dudestii Noi.

Concluzie:

in cazul proprietdfii evaluate, piata imobiliard 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 solvabil3)

Cererea reflectd nevoile,dorintele,puterea de cumparare §i preferintele
consumatorilor.Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilar 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 inspectiet

i1




cartierului, prin discutiile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar
si prin consultarea anunturilor publicitare .
Aria pietei

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

Tn continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate:

= [mobiliare.ro [ e

trapu

275.000¢€

RatedsDEES fonfont Slessicnesit  PRETMIc

Arumtindb e » Conediite movgusiededntae ) Caeduls indaitua's de dinzite s Dudesi s

CM135 Vila individuala | Garaj | Mobilata si utilata | Curte amenajata

£) Dustegte o - vezinarta

Specificatii
Dot YOHEATE AR It WIS Q12975
kr camere § Supialaateson: Tiomp
Supealatant s 2ASmp N lonture I
afela constiuta 300 Frontsirsdal 23
(&A?aprma insal)- e "
‘nutidoare acopens Ti
B hucitnd 2 g e s
Anconstiucye 2014
b b8 3
Stuciurdrezaten)s. amida
Ke.balcosne. 2 ol =
Reégm indffime M
i ] i g I P#IE,
M, Kocusi pancas - i e,
Suprafalfterase 0 pancare 3 -Incluseinpret
[‘E_J
N gargys: 1
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2

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

@ imobilicra.ro

Casa individuala la drum asfaltatil! 105,000 €

@ imabiliararo

Casaindividuala a deum asfalat (7) cat
; () salveaza ©

04000 ¢

Ni camere § Suprafatd teren 1000 mp
Suprafati utild ROmp  Structund rezistenta: caramida
Suptafd des'acurata KBOmp N locun parcars 3
Nr bucatan 1

He bdr 2

DOTARI ALTE DETALI| ZONA

1olnjat: Nernobilat Junenzjaie straz: Asfaltate

Mijloace de transpor
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Suprafata teren 600mp, casa P+M, suprafat construita 218mp, an constructie
2011, pret ceferta 198.000 euro.

= imoblilare.ro

Vila NOUA Individuala Dudestii Noi Fara Comision ke 198.000 €
Terssaurs 20AX Exlerar Aost - vzl haetd Hate 63 94 S35 o Samlenal crnit

Trimite linkul unui prietenpe:
L f 8 ¢

7

©

= imoblliare.ro %)

b R (% 075270521
Descriere

FARK COMSTONI YouPrat o va ofera spre vanzars i eaciusiatote Vea OVA siuata 's ape0x 16 Jan fara de Tunesoaia in
lecaitatea Ducesty N Via estesuustunta pe Zneele avend un 1ot de 2 doimiare. 2t 3 hatcaane 1a fiechie camesa
evtiatuaie unba'con silerasaspaboasa. D=purne dorgaraj propniu isterior. Dspuna de ! % teren s 600
mg Vaaeste pozitionala @ asfal depuns de toate ubkiatio Fretul snictat de propratas este ge 198,000 eura negecabd
FARACCUISIOM

Specificatii

O Anry XNETRET AT IZEan

Nr camere 4 Suprataid teren 800mp

Suprafaiaus 1B0mp  Anconstrutte on

Supratstacasfasuets 28mp  Stciwareristenta caramida

M. xRt ]

bk 2 @
Ne.baiooans 3

4.3.Analiza echilibrului pietei
Pe termen scurt,oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la
cerere.
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Activitatea pietei imobiliare este ciclici, ciclul imobiliar fiind
caracterizat prin perioade successive  de expansiune,varfuri,restringeri Si
epuizare. Ciclul imobiliar rdspunde la doud seturi de stimuli: ciclul pe termen lung
depinde de schimbérile in caracteristicile populatiei existente si in veniturile sale
iar ciclul pe termen scurt depinde fn principal de disponibilitatea si costul
creditului.

Desi pe piata locald studiatd se mentine un dezechilibru intre cerere si
ofertd, in favoarea cumpdrdtorului totusi aceasta prezintdi o anumiti
dinamicitate constatatd atdt prin termenul relativ scurt  in care ofertele
imobiliare competitive 1si gdsesc cumparatori cat si din rapoartele anuale ale
Primariei care ne conduc la concluzia c3 localitatea are o dezvoltare continud si
constanta in ultimii ani ceea ce reprezintd o garantie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

5.ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARL.

5.1.Cea mai bund 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, permisi legal, fezabild
financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Obiectul evaluarii este un teren intravilan cu suprafata de 666 mp, de forma
dreptunghiulara, situat in zona de N-E a localititii Dudestii Noi. Accesul la
proprietate se realizeaza pe un drum pietruit
Utilitati disponibile: apd, 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 = 138mp.Anul constructiei este 2016.

6.EVALUAREA PROPRIETATH

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd 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 piata este o metod3 prin care valoarea terenului este extras din
pretul de vanzare al unei proprietdti construite, prin sciderea valorii contributiei
constructiilor,estimata prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piata

Metoda extractiei de pe piatd consta in determinarea valorii terenului liber ca o
marime reziduala, dupa ce din pretul curent de vinzare al intregii proprietati
imobiliare (teren plus constructii) s-a scizut costul de inlocuire net al constructiilor
si amenajarilor. Aceastd metoda este adecvati in situatia in care:

- nu existd terenuri libere, vandute sau oferite la vnzare sau cerute pentru
cumparare, in aria de piata a terenului subiect;

- valoarea constructiilor este mic ( indeosebi in mediul rural ); §i

- dacad 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
proprietatii pentru a se obtine valoarea terenului.
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Aplicabilitate: Aceastd tehnicd se aplici atunci cind:

* contributia constructiilor la valoarea totald a proprietitii este in general
scazuta i relativ usor de identificat. (Aceastd tehnici este frecvent utilizati
in zonele rurale).

¢ constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscutd si existd o depreciere
foarte mica sau chiar nu exista depreciere din nicio cauza.

Restrictii: Evaluatorul trebuie s3 poatd determina contributia valorii
constructiilor, estimata la costul lor net.

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

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 401457 Dudettii Noi+ casa
in regim de indltime P+M, din zidarie cirdmidi, cu plansee de beton, sarpanta de
lemn si invelitoare de tigla , tamplérie exterioard tip PVC 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 : regulata.

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliard
comparabila analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de
reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 - Corneliu
Schiopu, impreund 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. Pref: 275.000
Euro, 3 bai, 2 buctarii, an constructie 2014,

CALCULCIN
NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 147 mp
Etaj 147 mp
Scd 300 mp
Infrastuciura(fundai) FCBS V3 5080leifmp] 1 5080%kimp 4259 leifmp]  12B.067,2 lei
Ziddirie porianti parler 7ZIDCAR3TPFS 11254 leimp| 1 A4 kimp” 9457 lelimp]  283.714,3
Inveliloare INVTL 5751 leimp| 1 5751 lemp[ 4833 leimp]  173,979,8 ai|
Finisa] FOBFS 1618 3lelimp| 1 16183 leimp[ 1.3599leiimp]  326.379,8 el
Finisaj faiada FTERMO10 7169 leiimp] 1 7169 leifmp” 6024 lelfmp 88.558,2 e
Insialatie eleciica ELINGR 24200imp] 1 2420 keilmp[ 2034 leiimp) 61.008.4 lei]
Instalatie Incalzire INCCONV 187 3%eimp| 1 187,3 lelmp|” 1574 leilmp 47.218 5 e
Obiscle saniiare CHFOBO 314289 leiluc] 1 31289 leifbuc|” 2.629,3 leifbuc 10.517,3 kei]
DUSLAWGC 94868 lelbuc] 1 9.486,8 leibuc] 7.972,1 lelfbuc| 15.944,2 Jal]
1.135.387,8 lei
Cost de Inlocuire brut 1.135.388,0 lei
Cost de Inlocuire brut Eura 238.838 Euro|

16



CIB = CIN = 238.838 euro, Df<0 %

"

Teren de 1000 mp cu casa n 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
Infrastuctura(fundafi) FCBS V3 5080 keiimp] 1 5080leimp] 4269 leimp]  59.764,7 lei
Zidzrie portans parter 7ADCAR3TPFS 11254 kimp| 1 11254 leiopl” 9457 leilmp|” 1324000
Inveliivare INVTL 544 1leimp| 1 544, leimp|” 4572 leiimp| 76,814,116
Finisaj FOBFS 1.618,3 leilm 1 1.618 3leiimp| 13509l 85.674,7 ke
Finisaj falada FTERMO10 7169kimp| 1 7169keimp[ 6024 leimp[ 295194}
nstalate electica ELINGR 2420leimp| 1 242,00lmp[  2034leifmp]  28.4706 i
Instalaie incalzire INCCONV 1513keiimp| 1 1513leimp[ 1271 leimp]  17.800,0ki
Obiecke sanilare CHFOBO 11209 leiue, 1 11209 leibuc] 9419 leifbuc 3.767,7 i
DUSLAWC 9.486,8 lei 1 9.486,8 leibuc] 7.9721leibuc]  15.9442lei
450.155,5 lei
Cost de inlocuire brut 450.155,0 lei|
Cost de inlocuire brut Euro 94,694 Eu;l

Uzura fizica estimata : 0 %(constructie noud)
CIB = CIN= 94.694 Euro

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

Pret: 198.000 Euro negociabil
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Uzura fizica estimata :

0%, CIB= CIN=170.820 Euro ;

CALCUL CIN
NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 109 mp
Mansarda 109 mp
Scd 218 mg
Infrasruciura(fundaji) FC BSV3 927 8leilmp] 1 8278 leifmp[ 7797 leilmp 849834 lei
Zidarie portant3 parter 7ZDCAR37PFS | 14754leimp| 1 14754 lelfmpl" 1.239,8 leiimp|  135.141,7 lei
Finisaj mansarda gipscaton FOMANS 1.284,7 leilmp 1 1.284.7 leifmp]” 1.079,6 leilmp|  117.674,2 il
Zidarie portanta mansarda 7ZICCAR3TM 9954 leiimp 1 9954 leimp[  836,5 leilmp 91.175,3 kel
Finisaj obisnuit FOBS 1.688,3 lel/mp 1 1.688,3 leiimp| 1.418,7 leifmp]  185.571,11ei|
Finisgj ext lermosistem FTERMO10 995,5 lei/mp) 1 995,5 leifmp|  836,6 leifmp 54.710,7 lei]
Invelioare INVTIG 7941 leifmp 1 794,1lelfmpl 67,3 leilmp 87.284,3 lei]
Instalali incalzire INCCONV 179,3 leiimp 1 1793 leimp[ 1507 leilmp  32.846,6 kel
Instalaii electrice ELING 1620 leimp| 1 162,0leimp[ 136,1 leimp 29.677 3 lei
Instalali sanitare DUSLAWCS 94868 leifmp| 1 9.486,8 leiimp| 7.972.1 lei/mp 15.944,2 leif
Finisaj scara SCAMOZ 49736 leibue] 1 4.973,6 leifbuc] 4.179,5 leifbuc 41795 ki
Total valoare la suprafata desfisurati(CIB) | 839.188,2 lei
Cost de inlocuire brut 839.188,0 lel
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 | Pre} negociat | Scd CIN Valoare teren | teren | Valoare teren
(Euro) (Euro) (mp) | (Buro) (Euro) (mp) | (Euro/mp)
Cl 275.000 247.500 300 | 238.838 8.162 710 11,5
2 105.000 105.000 140 94,694 10.306 | 1.000 10,30
C3 198.000 178.200 218 | 170418 7.782 | 600 1297 |

Comparabila C1 are proprietati similare cu proprietatea subiect si pretul unitar
considerat este 11,5 euro/mp.

Concluzie:

Valoarea proprietatii imobiliare tip teren construit, estimata prin metoda
extractiei de pe piata este : 666mp * 11,5 euro/mp =7.659 euro
Vieren= 7.659 EUR echivalent cu 38.063 lei .

https://www.imobiliare.ro/vanzare-individuale/timis/ dudestii-noi/casa-

individuala-de-vanzare-5-camere-

XDHB0101Elista=54809956 listing=1&pagina=lista&imoidviz=3976988914
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7.ANALIZA REZULTATELOR §I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaluarii unei proprietati imobiliare reprezinti o revizuire a
rezultatelor $i concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii
finale a proprietatii imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect-Teren construit
situat in comuna Dudestii Noi, str.Bega Nr.11, s-a aplicat o singura metodd de
evaluare conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar 2022 si anume
extractia de pe piata .
Valoarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

ID Imobil | Metoda de evaluare [Valoa

~38.063

CF401448 Dudestii Noi | Extractia de pe piata |

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

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finali:

Vt=7.659 EUR echivalent cu 38.063 lei
Valorile exprimate nu contin TVA

Ing.5uteu Vasile Mircea 5.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. {\lr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR |\ J 35/1688/2003
T
2 aber g A
e SUTEY
i VASILE MIRCEA g
e Legigmatiz Nr. 16475
{;% Vatabil 2023 \“j
' e
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