ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 54 din 27.08.2025

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 406611 Dudestii Noi
lui Sergiu-Vasilica MURGU si sotiei Viorica-Adriana MURGU

Conform notificarii comunei Dudestii Noi inregistrata cu nr.9464/14.08.2025 si a cererii lui
Sergiu-Vasilica MURGU si a sotiei Viorica-Adriana MURGU, Tnregistrata cu nr.R9464/14.08.2025
si nr.8417/07.07.2025, solicita cumpararea terenului de 690 mp, conform raportului de evaluare
nr. 67 din august 2025, inregistrat la Prim&ria comunei Dudestii Noi cu nr. 9335/08.08.2025, depus
la dosar.

in temeiul prevederilor Hotaréarii 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. 61/2012 privind
atribuirea atribuirea de terenuri tinerilor pand in 35 ani, conform Legii nr. 15/2003,
H.C.L.nr.52/13.08.2025 privind aprobarea vanzérii terenului inscris in C.F. nr.406611, comuna
Dudestii Noi, str.Dacia, nr.20, din domeniul privat al comunei Dudestii Noi,

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

ludnd act de:
a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de initiator,

inregistrat sub nr.9606/2025, calitate acordaté de prevederile art. 136 alin. (1) din Ordonanta de
urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului, inregistrat
sub nr.9607/2025, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. b) din Ordonanta de urgents a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

c) avizul comisiei 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
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 cuprinzdnd masurile metodologice, organizatorice, termenele si circulatia proiectelor de
hotaréri ale consiliului local aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local al Comunei Dudestii Noi. nr.
129 din 18 decembrie 2024,

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

in temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgent& a Guvernului nr. 57/2019 privind

Codul administrativ,
Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare.

Art. 1. - (1) Se aproba véanzarea catre Sergiu-Vasilicda MURGU si sotiei Viorica-Adriana
MURGU, denumiti in continuare cumpdratori, ai terenului, proprietatea privata a comunei Dudestii
Noi situat Tn comuna Dudestii Noi la adresa str. Dacia, nr. 20, Tnscris in C.F. 406611 Dudestii Noi,
nr. cadastral 406611 avand o suprafatd de 690 m?, la pretul recomandat in urma raportului de
evaluare a ing. autorizat ANEVAR nr. legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea nr.67 din august 2025,



Inregistrat la Primaria comunei Dudestii Noi cu nr. 9335/08.08.2025, pe care Consiliul Local il
Tnsuseste si care face parte integranta din prezenta hotdrare, respectiv de 70.016 lei + TVA.

(2) Plata se va face in 12 rate lunare, pe o pericadd de 12 luni, cu un avans de minimum

25% din pretful integral, la casieria Primdriei comunei Dudestii Noi, in numerar, sau prin virament
bancar, in termen de 10 zile lucritoare de la data aducerii la cunostiinta a prezentei hotarari.

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

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

(9) Contractul de concesiune nr.513/15.02.2013 se considera reziliat de drept ca fiind fara
obiect incepand cu data semnarii la notar a contractului de vanzare- cumparare pentru terenul ce
face obiectul prezentei hotérari.

(6) In 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 céatre cumparator a ratei lunare scadente la ultima
zi a fiecarei luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,01% din valoarea ratei pentru fiecare zi
de intarziere péna la achitarea integrala a ratelor restante.

(2) Pentru neplata a trei rate lunare consecutive primarul comunei Dudestii Noi poate solicita
rezilierea contractului de plln 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 hotirare se comunica in
mod obligatoriu, in termenul prevdzut de lege, primarului comunei Dudestii Noi,
Compartimentului de contabilitate publicd, resurse umane si achizitii publice din cadrul
Primariei comunei Dudestii Noi, prefectului judetului Timis, lui Serglu Vasilicd MURGU si sotiei
Viorica-Adriana MURGU, se aduce la cunostintd publica prin afisare, precum si prin publlcarea pe
pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.

Contrase pentru legalitate:

.-, .. e GENERAL AL
Camelia MINGEA &~ DESTII NOI
PN
Mihaela LUCIU
Hotarérea Consiliului Local a fost adoptata cu 13 voturi pentru, 0 voturi impotriva,
0 voturi abtinere din totalul de 13 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 localitdtii Dudestii Noi,str.Dacia

Nr.20 categoria de folosinta curti-constructii, descriere conform CF 406611
Dudegstii Noi, Nr.cadastral: 406611

acces drum asfaltat ;

suprafata: 690 mp ;

proprietar teren : Comuna Dudestii Noi

proprietar constructii : Murgu Sergiu-Vasilica

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

Data inspectiei/viziondrii: 04.08.2025

Data evaluérii: 08.08.2025

Data raportului:08.08.2025

VVYVYY

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

proprietate asupra teren catre proprietarul constructiei.

Tipul valorii estimate: valoare de piati
Concluzia asupra valorii de plata a proprietatii subiect s-a exprimat prin utilizarea

metodei Extractia de pe piata.

iD Imobil Metoda de evaluare | Valoare (Euro) | Valoare(lei)
CF406611Dudestii Noi | Extractia de pe piatd | 13.800 | 70.016 |

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

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific
ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De
asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice §i sunt analizele,
opiniile §i concluziile personale, fiind nepéartinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certific cd nu am niciun interes prezent sau viitor privind
proprietatea imobiliara 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 legétura 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, recomandérile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Proprietatea imobiliard descrisd in prezentul Raport de Evaluare a
fost inspectata personal de citre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asisten{d 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 Evaluarii ,VE”, doveditd cu parafa de verificator cu

specializarea EPI,
La data elabordrii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care

semneaza mai jos este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului
de pregitire profesionala continud al ANEVAR si are competente necesare

intocmirii acestui Raport de Evaluare.
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2.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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 carte
funciara nr. 406611 Dudestii Noi .

2.(b)Identificarea clientului :
¢ Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientilor : Comuna Dudestii

Noi, in'calitdte de proprietar al tefénului respectiv Murgu Sergiu-Vasilica si
Murgu Viorica-Adriana in calitate de proprietari ai constructiilor,
2.(c)Utilizarea desemnata - INFORMARE

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

2.(d)Utilizatornl desemnat.
Utilizatorii desemnati sunt :

- Comuna Dudestii Noi, prin ConsiliulLocal;

- Murgu Sergiu-Vasilica domiciliate in Comuna Dudestii Noi, str.Dacia Nr.20,
jud. Timis;
- Murgu Viorica-Adriana, domiciliata in Comuna Dudestii Noi, str.Dacia Nr.20,
jud.Timis;
2.(e) Evaluatorul.

e Acest raport de evaluare a fost realizat de Suteu Vasile Mircea-evaluator

autorizat EPI, leg.nr 16475
« Evaluatorul posedé cunostintele si experienta necesars realizrii acestui

raport.

o Evaluatorul nu are interese in privinta propriettii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

e Implicarea evaluatorului in aceasta misiune nu este conditionats de
formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de m3rimea valorii
estimate.

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

» 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 evaluarii.

» Valoarea estimaté Tn acest raport este valoarea de piata, exprimats in euro,

convertitd Tn lei §i nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie
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etc.).Cursul de schimb considerat este 5,0736 lei/{EUR,cursul BNR la

07.08.2025,
Valoarea proprietétii imobiliare evaluate, se referad la plata cash/integrald in

momentul transferului dreptului de proprietate.

2.(z)Data evaluirii
e Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 04.08.2025-08.08.2025

Inspectia proprietatii a fost efectuaté de cétre evaluator la data de 04.08.2025
si a constat in, culegerea de date, identifiarea si vizionarea imobilului.

Data evaluarii este 08.08.2025

2.(h)Tipnl valori

Tipul valorii estimate este valoarea de piat3.

Valoarea de piald reprezinta suma estimaté pentru care un activ sau o datorie

ar putea Ii schimbat(&)la data evaludrii, intre un cumpérétor hotarét si un vénzétor
hotarét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupéd un marketing adecvat si fn care
pértite au actionat fiecare in cunogtin{i de cauza, prudent i firs
constréngere.(Definitie conform Standardului de evaluare a bunurilor ANEVAR

2025-SEV102-Tipuri ale valorii)

2.(i)Natura si amploarea activitatilor evalnatorului si oricare limitari ale acestora:
» Inspeciia a fost efectuatd de evaluator si a constat in identificarea , vizionarea

bunului, fotografierea i culegerea de date.Evaluatorul nu a fost limitat de
niciun fel in momentul efectuarii inspectiei asupra proprietatii imobiliare

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

analizele necesare pentru scopul evalusrii.

2.(j)Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul:

L]

Extras CF -Anexa nr.1
Sit-ul ANCPI https:/fgeoportal.ancpi.ro/portal (identificare si localizare imobil )

Site-uri de specialitate sursa INTERNET:

www.imobiliare.ro, www.romimo.ro.www.publi24.ro
Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii

imobiliare la proprietéti comparabile.

2.(k)Ipoteze speciale :

Aspectele juridice ale proprietitil imobiliare se bazeazi exclusiv pe
documentele furnizate de cétre proprietar si au fost prezentate f4rs a se
intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Proprietatea a fost evaluaté fn ipoteza ,liberd de sarcini”

informatiile furnizate de catre terti sunt considerate a fi autentice dar nu se

acorda garantii asupra acurateji lor.



 Se presupune cé proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor si
restrictiilor de zonare si utilizare

e Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul perzentei evaluéri au stat la
baza selectérii metodelor de evaluare folosite si a modalititii de aplicare a
acestora,pentru ca valorile rezultate s& conduci la estimarea cea mai
probabilé a valorii proprietétii in conditjile 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

evaluérii.

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

dispozitie.

e Din informatiile definute de catre evaluator i din discutiile purtate cu
proprietarul imobilului, nu exista nici un indiciu privind existen{a unor
contaminéri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii evaluate
sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostins de efectuarea
unor inspecitii sau a unor rapoarte care s indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista asa ceva. Daci se va stabili
ulterior cé exista contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse n funcfiune mijloace care ar putea sé
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

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

evaluarii.

o Valoarea de piaté estimats este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditille
de piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorects sau
necorespunzatoare ia un alt moment.

» S-apresupus cé legislafia in vigoare se va mentine si nu au fost luate In calcul
eventuale modificéri care pot s3 aparéd in perioada urmatoare.

2.(1) Specialist.Utilizarea si rolul unni specialist. In 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 trebuie luate in considerare privind factorii de mediu, sociali si de
guvernanta, care sa aiba o influenta semnificativa asupra valorii estimate.

2(m)Tipul raportului. Conform ufilizarii desemnate pentru evaluare, a
complexitatii proprietétii imobiliare subiect si cerinfelor utilizatorilor, tipul de
raport intocmit este raport explicativ.

Continutul raportului §i structurarea sa sunt conform Standardelor de

L
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2.(0)Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
* Opinia evaluatorului trebuie analizaté in contextul economic general cand are
loc operaiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante
si scopul prezentului raport. Daci acestea se modific in viitor evaluatorul nu
este responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la

data evaluarii.

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

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

Persoana care primeste o copie a acestui raport de evaluare firé s fi fost
identificaté de cétre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate
avea acces la raportul de evaluare, sau fir§ a avea atributii legale sau reglementate
Tn legéturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptiits la niciun fel de pretentie

fatd de evaluator,

2.(p)Conformitatea cu SEV (Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR 2025)
s 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 evaludrii;
SEV102 - Tipuri ale valorii;
SEV 103 - Abordari in evaluare
SEV 104 - Informatii si date de intrare:
SEV 105 - Modele de evaluare ;
SEV 106 - Documentare si Raportare
SEV230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare;
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;
SEV 400 - Verificarea evaluarii;
Daca pe parcursul evaluarii, evaluatorului ii devine clar ca termenii de referinta
ai evaluarii nu vor conduce la 0 evaluare conforma cu SEV, acest fapt va fi comunicat

in scris clientului.

AN N N NN NN

AN

3.PREZENTAREA DATELOR

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

Proprietatea imobiliara evaluatd este amplasatd in intravilanul comunei
Dudestii Noi, judetul Timis.
Comuna Dudestii Noi este situatd in Cimpia de Vest a Banatului, la o distanti 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 Timisoara, jar la Sud - cu Sacdlaz. Legdturite sunt asigurate prin drumurile
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comunale si calea feratd Timisoara-Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la
drumul national DN 6 Timisoara-Sé&nnicolau Mare-Cenad-frontiera Ungaria.

3.2. Identificarea proprietdtii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.

Proprietatea evaluata este: Teren construit, situat in 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 lui Murgu
Sergiu-Yasilica, pe durata de existenta a constructiilor ;

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

Vasilica;

NONSNRANS

3.3.Descrierea terenului
Proprietatea evaluatd : teren construit, cu suprafata de 690 m.p , de form3

dreptunghiulara, cu front stradal : 15m.

Accesul auto i accesul 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,
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[ Teren Impre, it
1_‘2_ i soeoia 590 __llmobil lnscuis_ln_c:fépga_ag 401332; imprejmuit cu yard de plasa
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o .
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Act Admenistrativ - ar. RI0B6E, din 26/10/2020 ¢mis ¢¢ PRIMARIA CONMUNE! DUBESTH NOT Tinscrls "sub
semnatura priveta nr 20208394332TH din 29.10.2020, eniis de PFA GHERASIM VALENTINA;a<t notaral nr
172 din 21.10.2020, amis de NP NICOLETA CLAUDIA BORDEANUY;

BG Ln%gn:;nrfh drept de PHOPRIETATE, dobandil prin Construire, coto . AL

I+
1) MURGU SERGIUVASILICA, 51

—_— e —— . m—

(B 2} MURGU VIORICA-ADRIANA o o e _ B
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| 208168 [ 2170872024 - T -
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existentel constructillor, In fav.
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| 2)_MURGU SERGIU-VASILICA ) B
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DOCHTIENT SHIC CINJINE S 12 CHINCLRT pmi'mae 5'“"?:!'55: -fg L;_‘Ssrgf{vib Lagls Me, B2T72002.
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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 exterioare de tip termosistem.
Tamplaria este din PYC cu geamuri tip termopan.Cladirea este racordata la
utilitati. Anul constructiei 2016.

Proprietarii constructiei : Murgu Sergiu-Vasilica, Murgu Viorica-Adriana.

— Carte FUNCIIrS Ne. 4966311 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestil Noi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
" Nrcadnsiral  [Supratate (mp)© Ohservatil / Rafoeringe
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FBuprarala oste determinats in pinui e proigcgie “tereo J0.
. DETALI LINIARE INOBIL

a3sant L AZas6d <N Eatiny

Date referitoare la teren e
g: ‘;gll:g:;‘; \'-2‘2: Su('::::rf'!a Tarls I Porceld Nr. taps ' Observatil / Referinge
curti A 403711, S -
1 | constructii| © 830 | 1030772, J 78 J
408 o o -
Date referitoare la constructli N
Crt Nusmar cgﬁf:g%‘p‘:, Supraf, (mp) ?Jﬁ‘:‘gg Quservalli / Referinte
canstructii de 5. consrunta i sani0) mp; 5, contoulta
Al.l 406611-C1 focuinta a7 Cu acty|doxfasuratd:186 mp; Cass in redim deoinamme
_ P44, anul coastrulrll 2018 e

Lungime Segmente
1) Valorila lungimilor sepmentelor sunt obtinute din profactie th plan.

Punct Punct Lungime
Inceput Xty stargit| X tY segmiegg
Lind
L EL BT L Y U8 374,017
: | 290,143,501 ¢ 40020757 a5
| ASEINNON AT IR ESRTE] TS TS
2“ 490,087,573 B ﬁg.nagfss; 159
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3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele pentru asemenea proprietiti sunt cele aplicate pe intreg
teritoriul Roméniei $i sunt reglementate, atit pentru persoane fizice cit i pentru

persoane juridice.

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit
bun sau serviciu constituind totodati fundamentul pentru determinarea cele mai

bune utilizari a unei proprietdti imobiliare.

Piata imobiliard este reprezentati de un grup de persoane sau firme care se
afld 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 unici iar amplasamentul siu
este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vénzitori §i
cumpdrdtori care actioneazd nu este mare, proprietitile imobiliare au valori
ridicate care necesitd o putere mare de cumpirare, 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 avansului de

platd, dobénzile etc.
Pentru delimitarea i identificarea unei piete imobiliare specifice, evaluatorut

examineaza:
1.Tipul proprietatii imobiliare: Teren construit.
2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 690 mp
3.Aria pietei

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

Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietati imobiliare
camparabile (terenuri construite) situate in comuna Dudestii Noi.

Concluzie;
In cazul proprietitii evaluate, piata imobiliard specifici este piata

proprietatilor imobiliare de tip teren construit, suprafata aproximativ 500 - 700
m.p., situate in comuna Dudestii Noi,

4.1.Analiza cererii(cerere solvabila)

Cererea reflecta nevoile,dorintele,puterea de cumpérare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali.
Aflata intre Timisoara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarata
atractie pentru investitori. Poputatia 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
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cartierului, prin discutiile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar
si prin consultarea anunturilor publicitare .
Aria pietej

Pentru analiza piefei lmoblhare s-au observat proprietati imobiliare
comparabile (terenuri construite) situate in Comuna Dudegtii Noi.
Tn continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utlllzate

B 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.

€ 5 G [ % eoblenol indiadidla-de-saneace-Gogesti hoi-3 camere- 4008 122 2y

mobiliare.ro

B2 i Cxuonovaoe « Mo ) Bategtlin ¥ S0 ) o
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Dudestabor ok Tee 1 - el e IRTION g ) sleednast emcit

ac\nmm%a."be*v" e 1 F % . '% o
- - i | ; - )
07273&3&5&
Trimita kinked unui prieten pe:
R
Wy > %

R Benaitortongs) ( @
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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.

ca = 2

[

= imobiliare.ro (A oI s
4 -

Casaindividualacu 7 camere,s! teren de 550 mp,Dudestii Noi 145.000€
. A wemw 3 212 D0 B vwmboanioenie

AR SN (1

e 50849024

Trimite ikl unul pristen po:
v § 8 o

Lo
£ Raponmaghamiot @

Qu o i
D M2z

Casalndividua'a cu7 carmere stteren de 550mp,DudestiRot - 145 5065 - "07173&355.9025

@ Desestitiz, dndehiia

Descriers cass
X pre v ety e *canane n Dugest«No pentrua fila curant cucsiems:
Frogx etote fos 1 in 2067 pie st S yongp B0 L23 rpsvuntetnide 550 mp o) EwnturiEnobityre,
Crarpatmentare
Pt (100 srp vt
R 30088 SpIAS
T CASATADE YIS
“FasEng 1
. CAHD CONTEATA MERITA TOTUL

Chayte s maskt

Guona | | Cooniters | [ 2Pwch || Zosiead g2
[ 1L I i ] 4.89% .

14



B8 Suprafata teren = 440 mp, suprafata construita/suprafata utila Sc/Su =
120/92mp, casa in regim P, ¥2 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 fixa si pretul raspunde la
cerere, .
Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, ciclul imobiliar fiind
caracterizat prin perioade successive de expansiune,varfuri,restréngeri si
epuizare. Ciclul imobiliar raspunde la doua seturi de stimuli: ciclul pe termen lung
depinde de schimbdrile in caracteristicile populatiei existente si in veniturile sale
far ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea si costul
creditului.

Desi pe piata locala studiatd se mentine un dezechilibru intre cerere si
ofertd, in favoarea cumparatorulur totusi aceasta prezmta o anumitd
dinamicitate constatatd atdt prin termenul relativ scurt  in care ofertele
imaobiliare competitive isi gasesc cumparaton cat si din rapoartele anuale ale
Primariei care ne conduc la concluzia ¢i localitatea are o dezvoltare continud $l
constantd in ultimii ani ceea ce reprezintd o garantie pentru dezvoltatorii

imabiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI,

5.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare este utilizarea probabild in mod rezonabil si
justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati constrmte, utilizare
care trebuie s& fie posibild din punct de vedere fizic, perrmsa legal, fezabila
financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.
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Obiectul evaluarii este un teren intravilan cu suprafata de 690 mp, de forma
dreptunghiulara, situat in zona de Est a localititii Dudestii Noi. Accesul la
proprietate se realizeaza pe un drum asfaltat (Str.Dacia).

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

constructiei.

655@‘&&& PRoPmETR]n )

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand n vedere cea mai bund
utilizare a acestuia.
Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a folosit Extractia de pe piata .
Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati 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 constd in determinarea valorii terenului liber ca o

marime reziduala, dupa ce din pretul curent de vénzare al intregii proprietati
imobiliare (teren plus constructii) s-a scdzut costul de inlocuire net al constructiilor
§i amenajanlor Aceastd metodd este adecvata in srtuatla in care:

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

- valoarea constructiilor este micd ( indeosebi in mediul rural }; i

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

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

Aplicabilitate: Aceasta tehnica se aplicd atunci cand:

e contributia constructiilor la valoarea totala a proprietatii este in general
scazutd si relativ ugor de identificat. (Aceasta tehnic3 este frecvent utilizati
in zonele rurale).

e constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscutd §i existi o depreciere
foarte mica sau chiar nu exista depreciere din nicio cauzi.

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

Sursa: Appralsal Institute. Evaluarea proprietatii 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 n regim de indltime P+M, cu suprafata construita Sc = 97mp, respectlv
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,

17



Utilitati: retea de curent, apa-canal. Suprafata parcelei de teren este $=690 mp.
Forma parcelei : regulata.

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobitiara
comparabild analizata a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de
reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 - Corneliu
Schiopu, impreuna cu indicii de actualizare august 2024-august 2025 IROVAL

Bucuresti -Corneliu $chiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

C1
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.

CALCUL CIN

NIVEL SUPRAFATA construita i

PARTER 176:mp

Scd 176.m

De 0 4 a 0 2 D A 0

Infrastruciura{fndai) FCBSW{ 557,0 leilm 1 557,0 lelimp/  468,1 lelimp 82.379,8 el

Zidarie porant3 parter 7ZIDCAR30PFS | 1.5254 leifmp i 16254 lelimpl” 1.281,8 leiimp]  225.605,4 lel|

Invelioare INVTIG 695,1 Ieifmp 1 695,1 leimp/  584,1leilmp| 123,365, lei|

Instalatie electrica ELINGR 2420 lelimp 1 2420 taimp[” 2034 le¥mp 35.791,6 lel|

Instalafii sanitare DUSLAWECS 9.486,8 leilmp 1 9.486,8 leimp[ 7.972,1 lefimp 15.944,2 Jel|

Instalai incalzire INCCONV 2529 leiimp, 1 2529leimp|  2125leimp]  37.403,7 lei

Finisaj FOBFS 16883 kimp| 1 1.688,3 leimp[ 1.418,7 leiimp|  237.213,2lei|

Total valoare la suprafata desfisuratd(CiB) 757.703,6 lei|

Cost de inlocuire brut 757.704,0 lei|

Cost de inloculre brut Euro 152.456 EURO|

CB=152.456 euro !
an constructie 1963
CIN =70.549 euro

Df=81.907 euro uzura fizica estimata functie de vechimea constructiei

Uzura fizica totala estimata ;: 53,73 %, an constructie 1963, CiN=70.549 Euro
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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
oF:! 0 B 4 D
8278 kiimp, 1 927,8lekmp| . 7797 iefim 77.966.4 lei
14754 leiimp{ 1 4754 Teimp! 1.2398%elmp]  123.983,21ei
9954 lsiimp| 1 9954 lelfmp/”  836,5lelm 100.376,51sl
1.68831aiimp| 4 1.688,3feimp 1.418,7 lelimp| 156
9055leimp| 1 9955 lemp[” 8366 lkeimp/  55.212,6 kel
Invelltoare 794,1leimp] 1 794,{leifmp[” 8873 lelmp{  80.077.31el]
|Instaiafi incalzie 1793%imp| 1 1793leimp]  150,7 leimp[  33.147,9e]|
|Instalafil electice 1620leiimp| 1 1620 leifmp] 1361 leiimp|  20.940,6 lei
|Instalafi sanitare 94868 lefmp] 1 94868 iglimp| 7.972,1 leimp|| _ 15.944,2 ke
Finlsaj scara 49736 lei 1 49736 lalouc|” 4.179,5 leifuc] 4.179,5 leil
676.898,5 lel|
Cogt de Inloculre brut $76.898,0 fol

CIN= 133,000 Euro ;

C3 Suprafata teren = 440 mp, suprafata construita/suprafata utila Sc/Su =
120/92mp, casa in regim P, 2 duplex, structura din caramida, front stradal 10m,
pret oferta 107.000 euro, anul constructiei 2025;

19



CALCUL CIN Comparablila C3

NIVEL SUPRAFATA canstruita
PARTER 120 mp
Scd 120:mp
Infraskuchura(fundaf) FCBsV1 557,0 lellmp 1 £57,01eUmp]”  468,1 igiim 56.168,1 foi
Zidfrie portantd parkes 7ZIDCAR30OPFS | 15255kUmp| 1 1.5255lmpl 1.28191eimp]  153.831,9 s
Inveliioars INVTIG 695.1 letimp 1 695, Tlalmp|™ 5841 Ielmp] 841129 ksl
instalasie eleckica ELINGR 242,0 lsilmy) 1 2420 leilmp!” 2034 Ie¥mp 24.403 4 %6l
Instalafi sanit DUSLAWCS 9.486,8 leffmp 1 | 94868Ump] 7.572,1 lefmp 15.944,2 lei
Instalali incalzirs INCCONV 252,9 lsi/mp 1 2525 Iallm§ 212.5Iaimp| 25,502,5 Isir
Finisaj FOBFS 1494 Zelfmp 1 1.494.2 ok 1.2556 lellmp|  135:608,1 Ief
Total valoare la suprafaja desfasurati(CIB) | 495.571,1 lei|
Cost de inlocuire brut 495.671,0 leil
Cast de Inlocuire brut Euro 97.598 EURQ)|

'CIB = 97.598 euro
an constructie 20256
CIN = 97.598 euro

CIN=97.598 Euro

Df=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% ):

S
Comparabila | Prejofertd | Pretnegociat | Sed CIN Valoare teren | teren | Valoare teren
o (Euro) (Euro) (mp) | (Euro) (Buro) (mp) | (Euro/mp)
C1 82.900 81.509 176 70.549 10.960 548 20 [
Cc2 145.000 144.000 220 133.000 11.000 550 20
C3 107.000 106.000 120 07.598 8.402 440 1909 [

Comparabila C2 are proprietati similare cu proprietatea subject 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 praprietatii 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.ANAULIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaluarii unef proprietiti imobiliare reprezinta 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 Dudegtii Noi, str.Dacia Nr.20, s-a aplicat o singurd metoda de
evaluare conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar 2025 i anume

extractia de pe piata .
Valoarea obtinuté prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

[ ID Imabil Metodd de evaluare | Valoare (Euro) |  Valoare(lei)
| CF406611 Dudestii Noi | Extractia de pe piata 13.800 | 70.016

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

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finala:

Vt= 13.800 EUR echivalent cu 70.016 lei
Valorile exprimate nu contin TVA

S.C. MS CAD S.R.L.

Ing.Suteu Vasile Mircea
CUI 15601988

Evaluator autorizat EP!, leg. Nr.16475

Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
(
\
‘{ i
B.ANEXE i
Fotografii
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