ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 52 din 13.08.2025

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 406611 comuna Dudestii
Noi, situat pe str. Dacia nr.20,
din domeniul privat al comunei Dudestii Noi

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

Conform raportului de evaluare nr. 67 din august 2025, inregistrat la institutia
noastra cu nr.8335/08.08.2025 intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea.

luénd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, n calitatea sa de
initiator, inregistrat sub nr.9332/2025, calitate acordata de prevederile art. 136 alin. (1) din
Ordonanta de urgentda a Guvernului nr. 57/2019 privind Codui administrativ, Tndepiinind
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.9333/2025, 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. ¢) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ;

d) avizul de legalitate favorabil al secretarului general al comunei pentru proiectul de
hotarére 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 cuprinzdnd masurile metodologice, organizatorice, termenele si
circulatia proiectelor de hotarari ale consiliului local aprobat prin Hotararea Consiliului
Local al Comunei Dudestii Noi. nr. 129 din 18 decembrie 2024,

avand la baza prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), respectiv cele ale art.
139 alin. (2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,

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

Consiliul Local al comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare.



Art. 1. — (1) Se inscrie dreptul de proprietate privata a comunei Dudestii Noi asupra
terenului Tnscris Tn C.F. nr.406611, nr.top 406611 comuna Dudestii Noi, situat pe strada
Dacia, nr.20.

(2) Se inregistreaza in contabilitate, valoarea de 70.016 lei a terenului inscris Tn
C.F. nr.406611 Dudestii Noi, nr.top.406611, cu o suprafata de 690 mp, conform raportului
de evaluare nr.67 din august 2025, inregistrat la institutia noastra cu nr.9335/08.08.2025
intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea.

Art. 2. (1) Se aproba vanzarea terenului inscris in C.F. nr.406611 Dudestii Noi, nr.top
406611 din domeniul privat al comunei Dudestii Noi, in suprafatd de 690 mp, situat in
comuna Dudestii Noi, str.Dacia, nr.20 cu pretul de 70.016 lei + TVA conform raportului de
evaluare Tntocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea nr.9335/08.08.2025.

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 daca uzeaza sau nu de dreptul de
preemptiune. In situatia in care acestia nu raspund in termen se considera ca nu uzeaza
de dreptul de preemptiune.

Art. 4. - Prin intermediul secretarului general al comunei prezenta hotarare se
comunica in mod obligatoriu, n termenul prevazut de lege, primarului comunei Dudestii
Noi, Compartimentului de contabilitate, resurse umane si achizitii publice din cadrul
Priméariei comunei Dudestii Noi, prefectului judetului Timis, se aduce la cunostinta publica
prin afisare, proprietarilor constructiilor mentionati in anexa, precum si prin publicarea
pe pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.

ntru legalitate :
GENERAL

IDESTIH NCI,

Hotéararea Consiliului Local a fost adoptata cu 11 voturi pentru, 1 vot impotriva,

0 voturi abtinere din totalul de 12 consilieri locali prezenti
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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.Dacia
Nr.20 categoria de folosinta curti-constructii, descriere conform CF 406611
Dudegtii Noi, Nr.cadastral: 406611
acces drum asfaltat ;
suprafata: 690 mp ;
proprietar teren : Comuna Dudestii Noi
proprietar constructii : Murgu Sergiu-Vasilica

VVYY

Raportul de evaluare a fost intocmit de cdtre ing. Suteu Vasile Mircea in
perioada 04.08.2025-08.08.2025

Data inspectiei/vizionarii: 04.08.2025

Data evaluarii: 08.08.2025

Data raportului:08.08.2025

Curs valutar valabil: 1 EURO= 5,0736 lei ;
Utilizarea desemnata : informare client, in vederea transferului dreptului de

proprietate asupra teren catre proprietarul constructiei.

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

1D Imobil _Metoda de evaluare | Valoare (Euro) | Valoare(lei)

R huteal

CF406611Dudestii Noi | Extractia de pe piata 13.800 70.016

Vieren = 13.800 Euro echivalent 70.016 lei
Valorile indicate nu contin TVA

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certific
ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De
asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile §i concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certific cd nu am niciun interes prezent sau viitor privind
proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legata de partile implicate.

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

Proprietatea imobiliard descrisa in prezentul Raport de Evaluare a
fost inspectata personal de catre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asistenta semnificativé din partea nici unei alte persoane.

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

specializarea EPI.

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care
semneaza mai jos este membru titular ANEVAR, a Tndeplinit cerintele programului
de pregdtire profesionala continud al ANEVAR si are competente necesare
intocmirii acestui Raport de Evaluare.
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2. TERMENN DE REFERINTA At EVALUARN

2.{a) Activul supus evaluarii:
Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este un teren intravilan construit.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este amplasata in comuna Dudestii Noi,
str.Dacia Nr.20, jud.Timis Descrierea-completa este facuta in extrasul de carle
funciara nr. 406811 Dudestii Noi .

2.(b)Identificarea elientului :

e Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientifor : Comuna Dudestii
Noi, in'calitdte de proprietar al ferénulii respectiv Murgil Sergiu-Vasilica i
Murgu Viorica-Adriana in calitate de proprietari ai construciiilor.

2.{e)Utilizarea desemnata - INFORMARRE

e FEvaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile despre valoarea de piata a
terenului evaluat, in vederea transferului dreptului de proprietate catre
proprietarii constructiilor existente pe ferenul evaluat.

2. (&) Utilizatorn) desemnat,
Utilizatorii desemnaii sunt ;

- Comuna Dudestii Noi, prin ConsifiulLocal;

- Murgu Sergiu-Vasilica domiciliate in Comuna Dudsstii Noi, str.Dacia Nr.20,
jud. Timis;

- Murgu Viorica-Adriana, domiciliata in Comuna Dudestii Noi, str.Dacia Nr.20,
jud. Timis;

2.(¢) Evaluatorul,

e Acest raport de evaluare a fost realizat de Suteu Vasile Mircea-evaluator
autorizat EPI, leg.nr 18475

= Evaluatorul posedd cunostintele si experienta necesara realizérii acestul
raport,

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

e Implicarea evaluatorulul in aceastd misiune nu este condifionati de
formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mérimea valorii
estimate.

o Evaluatorul nu a apelat la asistentd din partea altor specialisti,

e Evaluatorul declara ca detine calificarile, abilitatea si experienta necesare
pentru a efectua o evaluare intr-o maniera obiectiva, nepartinitoare, etica si
competenta,

e Evaluatorul declara ca misiunea de evaluare asumata nu exista niciun conflict
de interese si niciun fel de subiectivism.,

2.(HMoneda evaluavii,

s Valoarea estimatd Tn acest raport este valoarea de piata, exprimati in euro,

convertita in lei gi nu confine TVA sau alte taxe (notarlale,impozit pe tranzaciie
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etc.).Cursul de schimb considerat este 5,0736 leiff{EURcursy!l BNR Ia
07.08.2025,

o Valoarea proprietdfii imobiliare evaluate, se refera la plata cashfintegraid in
momentul transferului dreptului de proprietate.

2.{2)Data evaluirii
o Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 04.08.2025-08.08.2025

s Inspectia proprietafii a fost efectuatd de cdtre evaluator la data de 04.08,2025
si a constatin, culegerea de date, identifiarea si vizionarea imobilului.
e Data evaluérii este 08.08.2025
2.{k)YTipul valorii
e Tipul valorii estiimate este valoarea de piata.
@

Valoarea de piafé reprezinia suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea if schimbal(d)a data evaludrii, infre un cumparator hotdrét si un vanzator
hotdrét, intr-o franzactie nepériinitoare, dupé un markeling adecvat si in care
pértite au aclional fiecare in cunogtinid de cauzé, prudent gi fard
constrangere.(Definifie conform Standardului de evaluare a bunurilor ANEVAR

2025-SEV102-Tipuri ale valorii)

Z.()Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora:
o Inspectia a fost efectuatd de evaluator gi a constat in identificarea , vizionarea
bunului, fotografierea si culegerea de date.Evaluatorul nu a fost limitat de
hiciun fel in momentul efectuarii inspectiei asupra proprietati imobiliare

evaluate,
s Nu au existat restrictii sau limitéri referitoare la inspectia, documentarea si

analizele necesare pentru scopul evaluari.

2.{j)Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluaterul;
o Extras CF -Anexa nr.4

e Sit-ut ANCP! https:figeoportal.ancpi.rofportal (identificare si localizare imobil )
e Site-uri de specialitate sursa INTERNET:

wrwy imobiliare.ro weaw romimo.ro www, publiz4.ro
o Informatil culese de |a parsoane fizice si juridice care au incheiat tranzacii

imobiliare la proprietéti comparabile.

Z{k)Ipoteze speciale

e Aspeciele juridice ale proprietatii imobiliare se bazeazi exclusiv pe
documentele furnizate de cétfre proprietar si au fost prezentate faré a se
intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.

e Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

o Proprietatea a fost evaluaté In ipoteza ,liberé de sarcini”

e Informaliile furnizate de cétre terii sunt considerate 2 fi autentice dar nu se
acorda garantii asupra acuratelii lor.




e Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiitor de zonare gi utilizare

o Situatia actuald a proprietalii imobiliare si scopul perzentei evaludri au stat la
baza selectérii metodelor de evaluare folosite gi a modalitatii de aplicare a
acestora,pentru ca valorile rezultate s8 conduci |a estimarea cea mai
probabild a valorii proprietétii in condifiile tipului valorii selectate.

s Evaluatorul considerd ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metadelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaludrii.

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut 12
dispozitie.

e  Din informatiite detinute de cétre evaluator si din discutiile puriate cu
proprietarul imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenfa unor
contamingri naturale sau chimice care afecteazé valoarea proprietatii evaluate
sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin{% de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sé indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase gi nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate In ipoteza cé& nu existd asa ceva. Dacé se va stabili
ulterior c& exist& contaminéri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cé au fost sau sunt puse in funciune mijloace care ar putea sé
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raporiate.

e Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaludrii,

e Valoarea de pialé estimata este valabild la data evaluérii. Intrucét piata, condltiile
de piaté se pot schimba, valoarea estimaté poate fi incorects sau
necoraspunzatoare la un alt moment.

e S-a presupus c3 legislajia n vigoare se va mentine §i nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot s& apard In perioada urmétoare.

2.(f) Specialist. Utilizarea si rolul unwui specialist. I misiunea de evaluare urmata si
prezentata in acest raport de evaluare nu a fost necesara utilizarea opiniei unui
specialist.

2.{m) Factorii de mediu, sociali si de guvernanta. In cadrul elaborarii prezentei lucrari de
evaluare a proprietatii imobiliare compuse din teren si constructie, nu sunt evidentiate
cerinte care ftrebuie luate in considerare privind factoril de mediu, sociali si de
guvernanta, care sa aiba o influenta semnificativa asupra valorii sstimate.

Z.(@)Tipul raportului. Conform utilizarii desemnate pentru evaluare, a
complexitatii proprietatii imobiliare subiect si cerinfelor utilizatorilor, tipul de
rapoft intocmit este raporf explicaiiv.
s Continutul raportului §i structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2025: SEV 106 -Documentare si Raportare,



2.(o)Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
e QOpinia evaluatorului frebuie analizaté in contextul economic general cand are
loc operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante
si scopui prezentului raport. Dacd acestea se modificd in viitor evaluatorul nu
este responsabil decét Tn limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la

data evaluarii.

e Acestraport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si a utilizatorului desmnat .Nu se accepts nici o
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentrU alt Scop, in nici o cifcumstant3,

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

Persoana care primeste o copie a acestui raport de evaluare fird sd fi fost
identificaté de catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate
avea acces la raportul de evaluare, sau fir¥ a avea atributii legale sau reglementate
n legaturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideraté ca uiilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptfitd la niciun fel de pretentie

faté de evaiuator,

2.(p)Conformitatea cu SEV (Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR 2025)
= Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR-2025 si anume:;
SEV100 - Cadrul General;
SEV 101 -Termenii de referinté ai evalusrii;
SEV102 - Tipuri ale valorii;
SEV 103 - Abordari in evaluare
SEV 104 - Informatii si date de intrare;
SEV 105 - Modele de evailuare ;
SEV 106 - Documentare si Raportare
SEV230 - Drepturi asupra proprietatil imobiliare;
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;
SEV 400 - Verificarea evaluarii;
Daca pe parcursul evaluarii, evaluatorului i devine clar ca termenii de referinta
ai evaluarii nu vor conduce la o evaluare confarma cu SEV, acest fapt va fi comunicat

in scris clientulu.

A e L YL N NN

3.PREZEMTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de pia{,orag,vecinatati si localizare.

Proprietatea imobiliara evaluatd este amplasatd in intravilanui comunei
Dudestii Noi, judetut Timis.
Comuna Dudestii Noi este situata in Cdmpia de Vest a Banatului, la o distanis de
13,5 km de Timisoara, oras-resedintd al judefului Timis. Localitatea se nvecineazi
la Vest cu Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandrei
i Timisoara, far la Sud - cu Sicdlaz. Legdturile sunt asigurate prin drumurile
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comunale si calea feratd Timisoara-Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la
drumul national DN 6 Timisoara-5annicolau Mare-Cenad-frontiera Ungaria.

3.2. ldentificarea proprietétii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.

Proprietatea evaluatd este: Teren construit, situat Tn intravilanul localitatii
Dudestii Noi, str.Dacia Nr.20, cod postal 307041.

Proprietar teren : Comuna Dudestii ;

Drept de proprietate inscris In CF 40661 Dudestii Noi;

Nr.Cadastral imobil: 40661;

Proprietar constructie: Murgu Sergiu-Vasilica;

Drept de proprietate deplin asupra 690mp teren : Comuna Dudestii Noi
Drept de folosinta gratuita asupra 300mp. teren in favoarea [ui Murgu
Sergiu-Vasilica, pe durata de existenta a constructiilor ;

Drept de concesiune asupra 390mp. Teren, in favoarea lui Murgu Sergiu-

Vasilica;

AR NENENRN

{\

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

dreptunghiulara, cu front stradal : 15m.

Accesul aute si accesut pietonal la proprietate : dinspre Timisoara, de pe
Calea Timisoarei - Str. Calea Sanandreiului - Str.Paduricii - Str.Dacia.
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :
- retea de energie electrica, apa-canal;
Categoria de folosintd a terenului conform extrasului de Carte Funciari :
intravilan curti constructii.




Pl Ohiciul g Cadasiau gl Publicitaie iImoblined Di4s (A LI5S p3:11:13-3
L Ofroul do Cadastra §f Pubticitaie imobtia® Timizoars F{'TY 128
o Lisan av
AMOCBET EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
eTNRoNy PENTRLU NFORMARE

3

Carte Funciord Nr. 306610 Dudestil MNoi

A, Partea 1. Descrierea imobiiuiul
TEREN idravilan

Adress; Jud, Tirnis, YAT Dudestil Moy, 1oc, I2udestli Nol. Str DACIA, b, 20

; 5

] ?;é se. ;:aqasar?ilc Wrl suprafotas (mp) Chearvath f Referinte

TGTER INDIE Mt -

I fj, 406611 830 o mebd Jnspcris In CF snarad:: 4BIA32: Impretuuit cu yard de plose
Construstll

‘ cre | i cadastral Adresa Obsarvalil / Referinge

e topografic

T ALY ABBELICE Fud, Finis, AT Burlésha kal, Lac. BR Sveitrt ) S0 constrsita 13 solU7 i) 5. Cans Rl

3[ Duedensll Rok Str DACWA. N 20 ﬁ&ra;w_:ﬁagé}!‘a(ﬁ mp; Casa in reglm Sn inaltine P03, onul
cansizint UG e e e s e <

8. Partea Il Proprietan gt acte
Inscrien privitosro 1o dreptul do propriatata st albe dreptud reale Raeferinio

205168 F 231082024 o -
Reqistrul Codastral al imobllelor (UAT Budestil Noil: At Normativ (0.7/1896 emis de Parlamenty! Romaniel;
alals i e 4 g S A

Se Infilnteszs <oltea funciare o imoblivlel 4088311 ¢a Lnmare &
B3 finutlzaril registrarll sistematice. Imobvlul ¢e goseste In rogisteut
L -aaadastral gl ImabBgle: sub purarel 1841 p— .
AEE AAMIMISIIAtv Ar- 17, i DG/0272070 emis de primdiiia dudeshl not 1ack nonilRISTaty or, 116304755 0E:
2010 emis de ocpi timisy

a2 ln:laburare. drept eo PHOPRIETAYHE dobandll pein 1858, ¢8i5 actu&lé" L

LY COMUNABUDESTO NG — o]
83 Bzabulate. drept do ADHMINISTRARE, dobhndit orin Lege, cofa actuaial 8]

£ N e e o N ——
L. 1 D) CONSISUL LGCAL DUBESTINGE " T T e e oo
Act Adminlstioiv | A RIGHEE, din 2e/i0/7020 vmis e PRIMARIA COMUNE! DUDESTH NOI Tinscris suh

SeRNRtUED priveta nr 20208394332TH din 29,.10.2020, ends de PFA GHERASIM VALENTINA:uc notonal or
172 din 21,10.2920, emls de MP NICOLETA CLAUDIA BORDEANU);

go |\Blabullite, “@rept de PHOPNIGTATE, gobandil prin Construlve, catn T AL
actuala 321 . ... R I
1) PAURGU SERGIVVASILICA, sl
.| 2} MURGY VIORICA-ADRIANA L k
C. Partea Hi. SARCINI
Tnstior priving dezmambramintals dregteivi de propriotate, dreptur raale g R
_ de garanila gl surcini Raferinte
208168  21/08/5024 e ,
Act adminlstrativ or. HOT 61, din 28/11/2012 emls de COMUNA DUDESTIE NOI; N . e 1
o1 jintabulare. drept g2 FOLOSINTAGrAGILE ana00 e 1eren pe durals] TTUTTRET g
lexistentei censtructilior, In fav. - e e
1) MURGL VIDRICA-ADRIANA. 5 !
1.2 _MURGY SERGI-VASILICA ) N !
’ A1

| €2 Jintavuiare, drept de CONCESIUNE0S. 500 mp teten, in fav, i
i i 1) URGT VIORICA-ADRIANA. 5 - T
i 2) MURGY SERGIL-VASILICA

EEDSLTIENnT 2are f:"f:‘h" [ LR R & et 2 Soreiesl, freclagade e pravartavtie Loght fle, B FFA200.

Paying i dind

Frtare PorEe ORIt s on BEdy 20 rem g nsh sl R E D T I I P I |

Pe teren exista o constructie cu regim de inaltime P+M, casa familiala, cu
suprafata construita Sc = 97mp, respectiv suprafata construita desfasurata Scd=
186mp. Constructia este realizata din caramida cu elemente structurale de
rezistenta din beton armat ( placa peste parter, buiandrugi, centuri, stalpisori),




sarpanta din lemn de brad ecarisat, invelitoare din tigla profilata, finisaje

interioare obisnuite, de calitate si finisaje extericare de

tip terimosistem.

Tamplaria este din PYC cu geamuri tip termopan.Cladirea este racordata la

utitati., Anul constructiei 2016.

Proprietarii constructiei : Murgu Sergiu-Vasilica, Murgu Viorica-Adriana.
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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 si sunt reglementate, atat pentru persoane fizice cat si pentru

persoane juridice.

4.Analiza pletei

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 unef proprietdti imobiliare.

Piata imobiliard este reprezentata de un grup de persoane sau firme care se
afld in contact unif cu altii n scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

0 setie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliari este unici iar amplasamentul siu
este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vénzitori §i
cumparatori care actioneazd nu este mare, proprietitile imobiliare au valori
ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete si
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si si fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansuluj de
plata, dobénzile etc.

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

1.Tipul proprietatii imobiliare: Teren construit.

2.Caracteristicile proprietatii imobitiare:suprafata teren: 690 mp

3.Aria pietei

Aria de plaja este delimitarea geograficd sau de localizare a pietei pentru o
categorie specificd de proprietd{i imobiliare si anume zona in care proprietiti
imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea
imobiliard subiect , n mintea cumparitorilor probabili sau potenfiali si a
utilizatorilor.

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

Concluzie;

In cazul proprietditii evaluate, piata imobiliard specificd este piata
proprietatilor imobiliare de tip teren construit, suprafata aproximativ 500 - 700
m.p., situate Tn comuna Dudestii Noi,

4.1.Analiza cererii(cerere solvabild)

Cererea reflecta nevoile,dorintele,puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor.Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali,
Aflata intre Timisoara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarafa
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

11




cartierului, prin discutiile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar
si prin consultarea anunfurilor publicitare .

Aria pietej
Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietd{i imobiliare

comparabile (terenuri construite) situate in Comuna Dudestii Noi.
In continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate.

Bl Suprafata teren St = 548 mp; Suprafata utila Su = 126mp; suprafata construita
desfasurata Scd =176, casa in regim P, structura din caramida, front stradal 23m,
anul constructiei 1963, Pret oferta 82.900 euro.

B 0

£3 Mbscinai

€ " € [N % imoblareroolenalan indridioh devansre dodetie noi-3 camere-2405 8

= imobiliare.ro

B idexe  Cmerevdae
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Dudeesta Koo Juzetu Trnx - dsnibierid alada B LATIROH G () videasd cracit

Trimiteinka unui prieten pe:
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ot R ]
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' \ .a
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@ suprafata teren St = 550mp, Suprafata construita Sc =100mp, Scd = 220mp casa
in regim P+1, 7 camere, an constructie 2007, pret oferta 145,000 euro.
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Bl suprafata teren = 440 mp, suprafata construita/suprafata utila Sc/Su =
120/92mp, casa in regim P, ¥ duplex, structura din caramida, front stradal 10m,
pret oferta 107.000 euro, anul constructiei 2025;
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4.3.Analiza echilibrului pietei
Pe termen scurt,oferta imobiliard este relativ fixd si pretul raspunde la
cerere.

Activitatea pietei imobiliare este ciclici, ciclul imobiliar fiind
caracterizat prin perioade 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 studiatd se mentine un dezechilibru intre cerere si
ofertd, in favoarea cumpdrdtorului totusi aceasta prezinti o anumitd
dinamicitate constatatd atit prin termenul relativ scurt in care ofertele
imobiliare competitive isi gasesc cumpdritori cét si din rapoartele anuale ale
Primariei care ne conduc la concluzia ci localitatea are o dezvoltare continuj si
constantd in ultimii ani ceea ce reprezintd o garantie pentru dezvoltatorii

imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZAR].

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 sa fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila
financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.
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Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 690 mp, de formi
dreptunghiulara, situat Tn zona de Est a localititii Dudestii Noi. Accesul la
proprietate se realizeaza pe un drum asfaltat (Str.Dacia).

Utilitdti disponibile: apd, curent, canalizare
Concluzie:CMBU a terenuluf in cazul de fata este teren construit, cu constructia
existenta in prezent si dat fiind intentia proprietarului de folosinta continua a

constructiei.

6. EVALUAREA PROPRIETAT

Valoarea de piata a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai bung
utilizare a acestuia.
Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a folosit Extractia de pe piatd .
Extraciia de pe pia{a este o metodd prin care valoarea terenului este extrasi din
preful de vanzare al unei proprietdti 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 terenutui liber ca o
marime reziduald, dupd ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietiti
imobiliare (teren plus constructif) s-a scdzut costul de Inlocuire net al constructiilor
si amenajarilor. Aceastd metoda este adecvatd in situatia in care:

- nu existd terenuri libere, vlndute sau oferite la vAnzare sau cerute pentru
cumparare, in aria de piatd a terenului subiect;

- valoarea constructiilor este micd ( indeosebi in mediul rural ); si

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

Procedura: Costul net al constructiilor se scade din preful total de vinzare al
proprietatii pentru a se obtine valoarea terenului.

Aplicabilitate: Aceastd tehnicd se aplicd atunci cand:

e contribufia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general
scazutd si relativ ugor de identificat. {Aceastd tehnicd este frecvent utilizats
in zonele rurale).

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

Restrictii:  Evaluatorul trebuie s8 poatd determina contributia valorii
constructiilor, estimata la costul lor net,

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

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 406611 Dudettii Noi+
casa in regim de indltime P+M, cu suprafata construita Sc = 97mp, respectiv
suprafata construita desfasurata Scd= 186mp.

Constructia este realizata din caramida cu elemente structurale de
rezistenta din beton armat ( placa peste parter, buiandrugi, centuri, stalpisori),
sarpanta din lemn de brad ecarisat, invelitoare din tigla profilata, finisaje
interioare obisnuite, de calitate si finisaje exterioare de tip termosistem.
Tamplaria este din PVC cu geamuri tip termopan.Cladirea este racordata la
utilitati. Anul constructiei 2016.
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Utilitati: retea de curent, apa-canal. Suprafata parcelei de teren este $=690 mp.
Forma parcelei : regulata.

Costul de Tnlocuire net al canstructiilor pentru fiecare proprietate imobiliara
comparabild analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de
reconstructie-Costuri de ¥nlocuire/Clddiri rezidentiale, Bucuresti 2009 - Corneliu
Schiopu, impreuna cu indicii de actualizare august 2024-august 2025 IROVAL

Bucuregti -Corneliu Schiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

C1

Suprafata teren St = 548 mp, Suprafata utila Su = 12émp, suprafata construita

desfasurata Scd =176, casa in regim P, structura din caramida, front stradal 23m,
anul constructiei 1963, Pret oferta 82.900 euro.

CALCUL CiN
NIVEL SUPRAFATA construita i
PARTER 176:mp
Scd 176.m
De 0 0 0 Hy 0
Infrastruciura(fundafii) FCBSW 5570 leilmp 1 557,0 lei/mp §2.379,8 laf
Zidarie portant parter 7ZIDCARIOPFS | 15254 leimp| 1 1.525,4 leifmp) 2256054 le
Invelibbare INVTIG 695,1 leifmp| 1 695,1 letfmp) 123.365,8 lei|
Instalatie electica ELINGR 242,0 leimp 1 242,0 leifmp| 35.791,6 lei|
Instalatii sanitare DUSLAWCS 9.486,8 leVmp 1 9.486,8 lei/mp 15.944,2 kel
Instalai incalzire INCCONV 2529 leifmp| 1 2529 lelimp) 37.403,7 lef]
Finisa] FOBFS 1.688,3 lelimp 1 1.688,3 leifmp 237.213,2 lei
Total valoare Ia suprafata desfasurati(CIB) 757.703,8 lel
Cost de inlocuire brut 757.704,0 lei
Cost de inloculre brut Euro 152.456 EURO

CIB = 152.456 euro
an constructie 1963
CIN = 70.548 euro

Uzura fizica totala estimata : 53,73 % , an constructie 1963, CIN= 70.549 Euro

Df=81.807 euro uzura fizica estimata functie de vechimea constructiei
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C2 Suprafata teren St = 550 mp, Suprafata construita Sc =100mp, Scd = 220mp
casa in regim P+1, 7 camere, an constructie 2007, pret oferta 145.000 euro.

[ CALCUL CIN
NIVEL
3 0 5 D

9278 leiimp| 1 927,8leiimp|” . 7797 leifmp|  77.9664 lel
14754 leimp| 1 14754 leilmp]” 1.239,8 leimp|”_123.983,2 ei|
9954 kelimp] 1 9954 lelmp|” 8365 leimp  100.376,5 lei|
16883 leimp] 1 1.688,3 leiimp[” 1.418,7 lelmp| 156.061,3 lei|
0955 leifmp 1 9955 leimp[”  836,6 leimp 55.212,6 leil
Invelitoare 7941 leilm 1 7941 leilmp[” 6673 leiimp| 80,0773 lel|
(Instalafi incalzire 1793%iimp| 1 1793 lelmpl” 150,7 leUmp] 331479 lei}
Instalafi elechice 1620%kimp{ 1 162,0leiimp!” 1361 leimp|  20.949,6 lei}
Instalali sanitare 94868kimp| 1 8.486.8 lelfmp[” 7.972,1 lelim) 15.944,2 il
Finisaj scara 4.973,6 le 1 4.9736 laifbuc™ 4.179,5 leibuc 4.179,51ei]
676.898,5 leil
Cost de Inloculre brut 676.898,0 lel

CiN= 133.000 Euro ;
C3 Suprafata teren = 440 mp, suprafata construita/suprafata utila Sc/Su =

120/92mp, casa in regim P, % duplex, structura din caramida, front stradal 10m,
pret oferta 107.000 euro, anul constructiei 2025;
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CALCUL CIN Comparablla 3

[NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 120 mp
Scd 120:mp
infrastuclura{fundafi) FC BSV1 557,0 lelfmp, 1 557,0 lal/m| 468,1 lelim, 56.168,1 lei
Zidfiria portantd parter 7ZIDCAR30PFS 1.525,5 leVmp 1 1.5255 lelmp|” 1.281,81eVmp] _ 153.631,9 lei
inveliloars INVTIG 95,1 leVmp 1 695,1 leilmpl™  684,7 lelimp| 84.112,9 lei
Instalafe eleckica ELINGR 242,0 leifmp| 1 242,0 lefm 2034 leifmp| 24.403.4 el
Inslalali sanitare DUSLAWCS '9.486,8 lalmp| 1 9.486,8 lelimp[” 7.572,1 lofmp 16.844,2 lel
Insialabi incalzire INCCONV 252.9 lsVmp 1 52,9 lalmp[ 2125 laimp| 25.502,5 lei
Finisaj FOBFS 1.494,24elimp| 1 14842 leimp[” 1.255,6 leifmp| 135:608,1 lel
Total valoare la suprafata desfiisurata(CIB) 495.571,1 lei
Cost de inloculre brut 495.571,0 lel
Cost de Inlocuire brut Euro 97.598 EURO

CIB = 97.598 suro
an constructie 2025
CIN = 97.598 euro

CIN=97.598 Euro

D=0 euro uzura fizica estimata

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% ):

5
Comparabila | Prefofertd | Prefnegociat | Scd CIN | Valoareteren | teren | Valoare teren
(Euro) (Euro) | (mp) | (Euro) {Euro) (mp) (Euro/mp)
1 82.900 81.509 176 70.549 10.960 548 20
c2 145.000 144.000 220 133.000 11.000 550 20
C3 107.000 106.000 120 97.598 8.402 440 19,09

Comparabila C2 are proprietati similare cu proprietatea subiect si pretul unitar
determinat pentru teren, ca valoare reziduala este considerat 20 euro/ mp. Si
pentru proprietatea subiect , descrisa prin CF 40661 Dudestii Noi.

Concluzie:

Valoarea proprietatii imobiliare tip teren construit, estimata prin metoda
extractiei de pe piata este : 690 mp * 20 euro/mp = 13.800 euro
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7.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaluérii unei proprietiti imobiliare reprezinti 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 imobiliare subiect-Teren construit
situat in comuna Dudestii Noi, str.Dacia Nr.20, s-a aplicat o singuri metodi de
evaluare conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar 2025 si anume
extractia de pe piata .
Valoarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

D Imobil Metoda de evaluare | Valoare (Euro) Valoare(lei)

CF406611 Dudestii Noi | Extractia de pe piatd 13.800 70.016

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

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finali;

Vt= 13,800 EUR echivalent cu 70.016 lei
Valorile exprimate nu contin TVA

Ing.Suteu Vasile Mircea S.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EP|, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J35/1688/2003

B.ANEXE

Fotografii
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