ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr.67 din 24.09.2025

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 406612 comuna Dudestii
Noi, situat pe str. Dacia nr.18,
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. 76 din septembrie 2025, inregistrat la institutia
noastra cu nr.10179/08.09.2025 intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea.

luand act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, Tn calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.10444/2025, calitate acordata de prevederile art. 136 alin. (1)
din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, indeplinind
conditia prevazuta la art. 136 alin. (1) lit. a) din acelasi act normativ;

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr.10445/2025, 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
hotarare in conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, respectiv cu cele ale art. 9 din
Regulamentul propriu cuprinzdnd mésurile 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 in C.F. nr.406612, nr.top 406612 comuna Dudestii Noi, situat pe strada
Dacia, nr.18.

(2) Se inregistreaza in contabilitate, valoarea de 70.086 lei a terenului Tnscris in
C.F. nr.406612 Dudestii Noi, nr.top.406612, cu o suprafata de 690 mp, conform raportului
de evaluare nr.67 din august 2025, Tnregistrat la institutia noastra cu nr.10179/08.09.2025
intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea.

Art. 2. (1) Se aprobé vanzarea terenului inscris in C.F. nr.406612 Dudestii Noi, nr.top
406612 din domeniul privat al comunei Dudestii Noi, in suprafatd de 690 mp, situat in
comuna Dudestii Noi, str.Dacia, nr.18 cu pretul de 70.086 lei + TVA conform raportului de
evaluare intocmit de evaluatorul autorizat Suteu Vasile Mircea nr.10179/08.09.2025.

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 dacad uzeaza sau nu de dreptul de
preemptiune. In situatia in care acestia nu réspund n termen se considera ca nu uzeaz
de dreptul de preemptiune.

Art. 4. - Prin intermediul secretarului general al comunei prezenta hotérare 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 cunostinta publica
prin afisare, proprietarilor constructiilor mentionati in anexa, precum si prin publicarea
pe pagina de interne sa: www.pcdn.ro.

PRESEDIN SEDINTA,

legalitate :

Hotararea Consiliului Local a fost adoptata cu 10 voturi pentru, 0 voturi impotrivé,

0 voturi abtinere din totalul de 10 consilieri locali prezenti
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Raport de evaluare nr.76

Septembrie 2025

Nr. Legitimatie: 16475



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.18 categoria de folosinta curti-constructii, descriere conform CF 406612
Dudestii Noi, Nr.cadastral: 406612
acces drum asfaltat ;
suprafata: 690 mp ;
proprietar teren : Comuna Dudestii Noi
proprietar constructii : Dohotar Sergiu Ovidiu.
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Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in
perioada 04.09.2025-08.09.2025

Data inspectiei/vizionarii: 04.09.2025

Data evaluarii: 08.09.2025

Data raportului:08.09.2025

Curs valutar valabil: 1 EURO= 5,0787 ( 05.09.2025) 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 proprietatii subiect s-a exprimat prin utilizarea
metodei Extractia de pe piata.

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

CF406612Dudestii Noi | Extractia de pe piat | 13.800 | 70.086

Vieren = 13.800 Euro echivalent 70.086 lei
Valorile indicate nu contin TVA

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

Ing.Suteu Vasile Mircea S.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUl 15601988
Membru Titular ANEVAR Cﬁ Wt%.,, \}\ J 35/1688/2003
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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 anahzele 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 c2 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 platd pentru realizarea prezentului raport nu
are nicio legatura cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care
sa favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

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

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

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care
semneaza mai jos este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului
de pregatire profesionalda continud al ANEVAR si are competente necesare
intocmirii acestui Raport de Evaluare.
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Z.{a) Activul supus evaluarii:

Propristatea imobiliara supusa evaluari esie un teren iniravilan consirui
Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este ampiasais in comuna Dudestii Noi,
str Dacia Nr.18. jud.Timis Descrierea completa este facuta in exirasul de carte
funciara nr. 406612 Dudestii Noi .

2.(b)ldentificaren chientului ;

e Acest raport de evaiuare a fost realizat la cererea clientilor : Comuna Dudestii
Noi, in calitate de proprietar al terenului respective Dohotar Sergiu Ovidiu in
calitate de proprietar a constructiilor.

Z.{eyUtilizarea desemnata - INFORMARE

e Evaluarea a fost ceruia pentru a oferi informatiile despre valoarea de piata a
terenului svaluat, in vederea transferului dreptului de proprietate catre
proprietarii constructiilor existente pe terenul evaluat.

2.(d)Utilizatorul desemanat,
Utilizatorii desemnati sunt :

- Comuna Dudestii Noi, prin Consiliull.ocat;
- Dohotar Sergiu Ovidiu domiciliat in Comuna Dudestii Noi, str.Dacia Nr.18, jud. Timis:

2.(e) Evaluatoral.

e Acest raport de evaiuare a fost realizat de Suteu Vasile Mircea-evaluator
autorizat EPI, leg.nr 16475

s Evaluaiorui posedd cunostintele si experienta necesars realizérii acestui
raport.

« Evaluatorul nu are interese In privinta proprietatii imobiliare care face obieciul
prezentuiui raport de evaluare.

= Implicarea gvaluatorului in aceastd misiune nu este conditionata de
formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mérimea valorii
estimate.

« [kvaluatorul nu a apelat Iz asistentd din pariea altor specialisii.

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

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

2.(HMoneda evaluarii.

¢ Valoarea estimaté in acest raport este valoarea de piata, exprimaid in euro,
convertiia in lei st nu contine TVA sau alte taxe (notariale impozit pe tranzactie
€16, Cursui ae schimib  consigerst esie 50757 ieliEuR cursul BNE iz
05.08.2025

« Valoares proprietdlil imobilisre evalusie. se referd Iz plais cashfiniegrald in
momeniu transferuiui drepiulul de proprisiate.



2.(g)Data evaluarii
e Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 04.09.2025-08.09.2025

inspectia proprietatii a fost efectuatd de catre evaluator la data de 04.09.2025
si a constat in , culegerea de date, identifiarea si vizionarea imobilului.
Data evaludrii este 08.09.2025

2.(h)Tipul valorii
e Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

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

ar putea fi schimbal(&)la data evaluarii, intre un cumparator hotarét si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si In care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere.(Definitie conform Standardului de evaluare a bunurilor ANEVAR
2025-SEV102-Tipuri ale valorii)

2.(i)Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora:

Inspectia a fost efectuata de evaluator si a constat in identificarea , vizionarea
bunului, fotografierea si culegerea de date.Evaluatorul nu a fost limitat de
niciun fel in momentul efectuarii inspectiei asupra proprietatii imobiliare
evaluate.

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

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

Extras CF -Anexa nr.1
Sit-ul ANCPI https://geoportal.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 proprietati comparabile.

2.(k)Ipoteze speciale :

Aspectele juridice ale proprietatii imobiliare se bazeaza exclusiv pe
documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate far3 a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,libera de sarcini”

Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate a fi autentice dar nu se
acorda garantii asupra acurateji lor.

Se presupune c¢d proprietatea se conformeazs tuturos reglementariior si
restrictiilor de zonare si utilizare

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul perzentei evaluari au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare folosite si a modalitatii de apiicare a



acestora,pentru ca valorile rezultate s& conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietétii Tn conditiile tipului valorii selectate.

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

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

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarul imobitului, nu existé nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietétii evaluate
sau valoarea proprietafilor vecine. Evaluatoru! nu are cunostinti de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens,
Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu existd asa ceva. Daci se va stabili
ulterior c& existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse Tn funcfiune mijloace care ar putea s
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

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

Valoarea de piafa estimaté este valabila la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile
de piaté se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorects sau
necorespunzatoare la un alt moment.

S-a presupus c& legislatia Tn vigoare se va meniine si nu au fost luate in calcul

eventuale modificdri care pot s8 apara In perioada urmétoare.

2.(1) Specialist.Utilizarea si rolul unui 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.(n)Tipul raporfului. Conform utilizarii desemnate pentru evaluare, a
complexitatii proprietatii imobiliare subiect si cerintelor utilizatorilor, tipul de
raport intocmit este raport explicativ.

Continutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2025: SEV 106 ~Documentare si Raportare.

Z.(c)Restrictii de utilizare, difnzare sau publicare
e Opinia evaluatorului trebuie analizatd Tn contextul economic general cand are

loc operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante
sl scopul prezentuiui raport. Dac acestea se modificd in viitor evaluatorul nu



este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la
data evaluarii.

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

= Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

Persoana care primeste o copie a acestui raport de evaluare fara s fi fost
identificata de caire evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoan care poate
avea acces la raporiul de evaluare, sau fara a avea atributii legale sau reglementate
in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare sinu este Indreptétitd la niciun fel de pretentie
fata de evaluator.

2{p)Conformitatea cu SEV (Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR 2025)
o 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 referinta ai evaluarii;
SEV102 - Tipuri ale valorii;
SEV 103 - Abordari in evaluare
SEV 104 - Informatii si date de intrare;
SEV 106 - Modele de evaluare |
SEV 106 - Documentare si Raportare
SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imabile;
SEV 400 - Verificarea evaluarii;
Daca pe parcursul evaluarii, evaluatorului i devine clar ca termenii de referinta
al evaluarii nu vor conduce la o evaluare conforma cu SEV, acest fapt va fi comunicat
in scris clientului.
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3. PREZENTAREA DATELOR

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

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul comunei
Dudestii Noi, judetul Timis.
Comuna Dudestii Noi este situata in Campia de Vest a Banatului, la o distantd 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 Sdcdlaz. Legaturile sunt asigurate prin drumurile
comunale si calea ferata Timisoara-Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la
drumul national DN 6 Timisoara-S&nnicolau Mare-Cenad-frontierd Ungaria.



3.2. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.

Proprietatea evaluata este: Teren construit, situat in intravilanul localitatii
Dudestii Noi, str.Dacia Nr.18, cod postal 307041.

Proprietar teren : Comuna Dudestii ;

Drept de proprietate inscris in CF 406612 Dudestii Noi;

Nr.Cadastral imobil: 406612;

Proprietar constructie: Dohotar Sergiu Ovidiu;

Drept de proprietate deplin asupra 690mp teren : Comuna Dudestii Noi
Drept de folosinta gratuita asupra 300mp. teren in favoarea lui Dohotar
Sergiu Ovidiu, pe durata de existenta a constructiilor ;

Drept de concesiune asupra 390mp. Teren, in favoarea lui Dohotar Sergiu
Ovidiu;

R T

=

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

Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Timisoara, de pe
Calea Timigoarei - Str. Calea Sanandreiului - Str.Paduricii - Str.Dacia.
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :
- retea de energie electrica, apa-canal;
Categoria de folosinta a terenului conform extrasului de Carte Funciar :
intravilan curti constructii.
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A. Partea 1. Descrierea imobilulyi
TEREN Intravilan

Adresa: jud Tz JAT Dudestn Noi. Loc Dudestn Noir Str DAC u. tr_187

Nr. [Nr cadastral Nr

4 3 { ¢
Crt topografc Suprafata® (mp) Dhﬁervatl / Referinte
i1 IOEEL: con Terzn mpregmiust: NN
T o ok | nscric A CF speradic’™2014 23 Impre.mut cu gard de pass si gard de
betan A &
Constructii
Nr cadastral y4 ;
crt Nr. topografic Adresa ‘ 4 I Observatii / Referinte
A1.1 $06612-C1 jud Tirris UAT Dudesti Ng: “Loc *, hNr mwvelur: 20 3 construta 'a so' 80 mip: 5 construita
Dudest: No:. Str ‘.,a!' is Ne 18 desr;:x.rata 162 mp. C3sa P+M. anul construr. 2022
B. Partea Il Propr:etan !}l acte
inscrieri prvitoare la dreptul de pmpnetatq su alte drcptun raa!e d Referinte
208169 7 21/08/2024 ~ ==\ ¥ \\_ B
Registrul Cadastral al Imobilelor €UAI Dugdesdt: Noil: Act nm'mfam 13771996 emis de Pzariamentul 2emanie).
Se infinteaza cartea funciara_ a -in omlu Ji 206512 ca \};fmare a A1
Bl [finalizarii inregistrarn rterﬁ“auce»‘s mobilul ze f‘.}s‘ekte an registrul
cadastral al imobilelor sub’dumiarul 1843

2010 emis de ocpi timis ). 4\

Act Adminstrativ nr. 12, gin %04 010 em:s de primaria dqaestu nor lact admmmistratre nr. 116304/25-08-

=~ (Intabulare drept dé PRCF‘RI\(ET'A‘E dobandit prin Lege. cota actua?aI A1

/1. cota nitala A4l

1) COMUNA DUDESTJI NOI

intabulare. dregtide AbgﬁmlsTRARE dobandit grin Lege. cota actuaia| &1
1/1. cota initiala &3

1) CONSIIJUL‘-LOCA}. DUDESTH HO1

Attt Adnunistrativ ’ﬂ‘F; ‘H?&M- din_ 24052622 =mus de FRIMARIA COMUNEI GUDESTH NOI linscus sub
S2EMNatura .,;rvata nL ?G din 09.06.2022 emis de PAD PFA FICI IONELAL
lntabu'afe,drep ‘He PROPRIETATE. dobandit prin Construire. <ota Al 1
24
actuals 3. nitaala 171
1) DOHQ“[AKSERGIU-OVIDIU
2 )
R ! C. Partea lli. SARCINI
inscﬂen pmﬂnd dezmembramintele dreptului de proprietate. drepturi reale Raferings
de garantie gi sarcini ¥
208189/ 2‘1[08{2024
Act Admmistrabiv  nr. contract priving atribuirea in folosinta gratuita s: concesionarea .nr.5402. din

14/05/2014 enus de COMUNA DUDESTH NOI.

£

c1 intabulare. drept de CONCESIUNEasupra 290 mp pe durata exstentei
=7 |constructee:

1) DOHOTAR SERGIU OVIDIU

> |intabulare drept de FOLOSINTAgratuta asupra 300 mp. pe r:uretal Al
“T lexistentei constructiei

1) DOHOTAR SERGIU OVIDIU

¢t Notarial nr Ceontract de imprumut suma de ban aut 762 din 12/05/202Z emis de WP CIORICA MARIN
SE

epey ancpiro

Pe teren exista o constructie cu regim de inaltime P+M, casa familiala, cu
suprafata construita Sc = 80mp, respectiv suprafata construita desfasurata Scd=
160mp. 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 tigia profilata, finisaje
intericare obisnuite, de calitate si finisaje exterioare de tip termosistem, la gri.
Tamplaria este din PVC cu geamuri tip termopan.Cladirea este racordasa la
utilitati. Anul constructiei 2022.

Proprietarii constructiei ;: Dohotar Sergiu Ovidiu.

Date refertosse & constirugts




3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

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

4,Analiza pietei

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

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica far amplasamentul siuy
este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si
cumparatori care actioneazd nu este mare, proprietitile imobiliare au valori
ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete si
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si s& fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de
plata, dobanzile eic.

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

1. Tipul proprietatii imobiliare: Teren construit.

2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 690 mp

3.Aria pietei

Aria de piata este delimitarea geografica sau de localizare a pietei pentru o
categorie specifica de proprietdti imobiliare si anume zona in care proprietati
imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea
imobiliaréa subiect , in mintea cumpérdtorilor probabili sau potentiali si a
utilizatoritor,

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

Concluzie:

In cazul proprietatit evaluate, piata imobiliard specifici este piata
proprietatilor imobiliare de tip teren construit, suprafata aproximativ 600 - 800
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 axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali.
Aflata intre Timisoara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarata
atractie pentru investitori. Populatia satului este in crestere si aici e locul cu cea
mai tanara populatie din zona Timisului.

4.Z.Analiza ofertei
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza
oferta evaluatorul s-a bazat pe analiza datelor obtinute prin efectuarea inspectiei

il



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

Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietati imobiliare
comparabile (terenuri construite) situate in Comuna Dudestii Noi.
In continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate.

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.

Controu  intrdincont

— s C:.\J_
= imobiliare.ro /0! seve g o

Casa de vanzare in centrul salului Dudestii Noi 82.900€
~ CostiButei
|
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= 1 N
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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.

aaE - oo

145.000 €
a €A

Partener Imobiliare.ro Finance o
“ Otilia Aura

o 50849024
0773865863

Descriere casd

Activeazd nouficarile




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

= imobiliare.ro 7)) srevo g reoie

1/2 Duplex Dudestii Noi . Zid Dublu,Parter+Pod,3 Camere !‘07.-000 £

Andre Porumb

0790124325
072

c1.2:¢ Dubiu Parcer-Pod. 3 Ceme 0é 0790121525

B L

9 VeziHarth

Activeaza Notificdrile

CASA TA DE VIS.
CAND CONTEAZA, MERITA TOTUL

Il armres casmunen nases
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Pe termen scurt,oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la
cerere.

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, ciclul imobiliar fiind
caracterizat prin perioade successive de expansiune,varfuri,restrangeri si
epuizare. Ciclul imobiliar raspunde la doua seturi de stimuli: ciclul pe termen lung
depinde de schimbarile in caracteristicile populatiei existente si in veniturile sale
iar 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 cumpdrdatorului totusi aceasta prezintdi o anumitd
dinamicitate constatatd atat prin termenul relativ scurt  in care ofertele
imobiliare competitive isi gasesc cumpardtori cat si din rapoartele anuale ale
Primariei care ne conduc la concluzia c3 localitatea are o dezvoltare continua si

constanta in ultimii ani ceea ce reprezinta o garantie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI,

5.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buna 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, fezabil3
financiar §i din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

-



Obiectul evaluarii este un teren intravilan cu suprafata de 690 mp, de forma
dreptunghiulara, situat in zona de Est a localitatii Dudestii Noi. Accesul la
proprietate se realizeaza pe un drum asfaltat (Str.Dacia).

Utilitati disponibile: ap&, 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
constructiet,

6.EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piata a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni
utilizare a acestuia.
Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a falosit Extractia de pe piata .
Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este extrasi din
pretut de vanzare al unei proprietdti construite, prin sciderea valorii contributiei
constructiilor,estimata prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piaté

Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valorii terenului liber ca o
marime reziduald, dupd ce din pretul curent de vinzare al Intregii proprietati
imobiliare (teren plus constructii) s-a scizut costul de inlocuire net al constructiilor
si amenajdrilor. Aceasta metoda este adecvata n situatia in care:

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

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

- dacd se poate determina cu acuratete costul de
constructiilor,

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

Aplicabilitate: Aceasta tehnic3 se aplicd atunci cand:

o contributia constructiflor la valoarea totald a proprietitii este in general
scazuta si relativ usor de identificat. (Aceastd tehnica este frecvent utilizati
in zonele rurale).

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

Restrictii: Evaluatorul trebuie s§ poatd determina contributia valori
constructiilor, estimata la costul lor net.

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

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 406612 Dudestii Noi+
casa in regim de inaltime P+M, cu suprafata construita Sc = 80mp, respectiv
suprafata construita desfasurata Scd= 160mp.

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, la gri.
Tamplaria este din PVC cu geamuri tip termopan.Cladirea este racordata la
utilitati. Anul constructiei 2022.



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 imobiliard

comparabila analizatd 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 [ROVAL

Bucuresti -Corneliu Schiopu.

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.

7

CALCULCIN
NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 176 mp
Scd 176 mp
1) DO 0 0 L A 5 D 0a
Infrastructura(fundaii) FC BSV1 5570 leilmp 1 557,0 leifmp|  468,1 lei/mp 82.379,8 lei
Zidrie portanta parter 7ZIDCAR30PFS | 1.5254 leiimp 1 15254 leiimp[ 1.281.8 leilmp|  225.605,4 lei
Invelitoare INVTIG 695,1 lei/mp 1 695,1 leifmp 584,1 leilmp 123.365,6 lei
Instalatie electrica ELINGR 2420 leifmp 1 2420 leifmp 2034 leifmp 356.791,6 lej
Instalatii sanitare DUSLAWCS 9.486,8 leilmp 1 9.486,8 leifmp| 7.972,1 lei/mp 15.944,2 |ei|
Instalatii incalzire INCCONV 252,9 leifmp 1 2629 leifmp| 2125 lei/mp 37.403,7 !eﬂ
Finisaj FOBFS 1.688,3 leimp 1 1.688,3 leifmp| 1.418,7 leimp 237.213,2 lei
Total valoare la suprafata desfasurata(CiB) 757.703,6 lei
Cost de inlocuire brut 7571.704,0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 152.456 EURO|

CIB = 152.456 euro

an constructie 1963 Df=81.907 euro uzura fizica estimata functie de vechimea constructiei
CIN = 70.549 euro

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



CZ 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 _

|
Denumire l Cost unitar

|

|

1 3

| coeficient |
corectie
zonal
4

CIB corectat ‘

| unitar cu TVA

5

CIB /mp

-TVA |

Valoare

7

927,8 leifmp) 1 9278 leifmp| 77.9664 lei

1.475 4 leilmp 1 1.475,4 leifmp|” 1.239,8 leifmp 123.983,2 lei

995,4 leilmp 1 9854 leifmp{  836,5 leifmp 100.376,5 lei

1.688,3 leilmp 1 1.688,3 leifmp[ 1.418,7 leilmp 156.061,3 lei

‘ 995,5 leifmp) 1 9955 leilmp|  836,6 leimp) 55.2126 lei
Invelitoare 794,1 leifmp| 1 7941 leiimp[  667,3 leilmp 80.077,3 lei
Instalafii incalzire 179,3 leilmp 1 1793 leilmp{  150,7 leifmp 33.1479lei
Instalafii electrice 162,0 leilmp 1 162,0 leilmp|”  136,1 lei/mp 29.9496 lei
Instalatii sanitare 9.486,8 leilmp 1 9.486,8 leilmp| 7.972,1 leifmp 15.944.2 lai
Finisaj scara 4.973,6 leifbuc 1 4.973,6 leilbuc] 4.179,5 leifbug) 41795 lei
i o2 R o ] 676.898,5 lei
} Cost de inlocuire brut 676.898,0 lei

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;

5]



CALCUL CIN Comparabila C3

[NIVEL

SUPRAFATA construita

|PARTER

120 mp
Scd 120 mp
De ho 0 0 B ' 03

Infrastruciura(fundatii) FC BSV1 557,0 lei/mp 1 557,0 lei/mp{  468,1 leifmp 56.168,1 lei
Zidérie portania parier 7ADCAR30PFS 1.525,5 lei/mp 1 1.525,5 leifmp|” 1.281,9 leifmp 153.831,9 lei
Invelitoare INVTIG 695,1 leifmp 1 695,1 leilmp 584,1 leifmp 84.112.9 lei
Instalatie electrica ELINGR 242,0 lei/mp 1 2420 leifmp 203 4 leifmp 24,4034 lei
Instalatii sanitare DUSLAWCS 9.486,8 leifmp i 9.486,8 leifmp| 7.972,1 leifmp 15.944,2 lei
Instalatii incalzire INCCONV - 2529 leifmp 1 252.9 lei/mp 212,5 leifmp 25.502,5 lei
Finisaj FOBFS 1.494,2 lei/mp 1 1.494.2 lei/mp| 1.255,6 leifmp 135.608,1 lei
Total valoare la suprafata desfasurati(CIB) 495.571,1 lei
Cost de inlocuire brut 495.571,0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 97.598 EURO

CIB = 97.598 euro
an constructie 2025
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% ):

5
Comparabila | Pref oferta | Pret negociat | Scd CIN Valoare teren | teren | Valoare teren
(Euro) (Euro) (mp) (Euro) (Euro) (mp) (Euro/mp)
c1 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 406612 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




7.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii  proprietatii imobiliare subiect-Teren construit
situat in comuna Dudestii Noi, str.Dacia Nr.18, s-a aplicat o singurd 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:

! ID Imobil Metoda de evaluare | Valoare (Euro) Valoare(lei)
| CF406612 Dudestii Noi | Extractia de pe piata 13.800 70.086

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

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finald:

Vt= 13.800 EUR echivalent cu 70.086 lei
Valorile exprimate nu contin TVA

Ing.Suteu Vasile Mircea 5.6 MSCAD 5.R.L:
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR s J 35/1688/2003

S
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SUTEU A
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& Valabil 2025
‘ %}f‘bef lalizarea 0\

I ANZVAR 2

P‘g&\j uator a"m%E

S A
6.ANEXE

Fotografii



i




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TIMIS Nr. cerere | 256237
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara Ziua is i
Luna 09 i
- Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
JuEnUA ST PENTRU INFORMARE I 10{1‘%“85.1556
PRI ETEVEEE FUNAI Ik E E: B J
Carte Funciara Nr. 406612 Dudestii Noi ‘BI’HHEIHI‘BE% !“ Hé‘[%%%ﬁlénéw

A. Partea |. Descrieraa imobiluiuf
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Timis, UAT Dudestii Noi, Loc. Dudestii Noi, Str DACIA, Nr. 18

Mr. [Nr. cadastral Nr, s :
Crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referine
Teren imprejmuit;
Al 406612 690 imobil inscris in CF sporadic 401433; Imprejmuit cu gard de plasa si gard de
beton
Constructii
cre | Nrcadastral Adresa Observatii / Referinge
Nr. topografic
ALl 406612-C1 Jud. Timis, UAT Dudestii Noi, Loc. Nr. niveluri:2; 5. construita la sol:80 mp; 5. construita
' Dudestii Noi, Str DACIA, Nr. 18 desfasurata:162 mp; Casa P+M, anul construirii 2022
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinie
208169/ 21/08/2024
Registrul Cadastral al Imobkilelor (UAT Dudestii Noi); Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentu] Romaniei;
Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 406612 ca urmare a Al

Bl ifinalizarii inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul
cadastral al imobilelor sub numarul 1642,

Act Administratiy nr. 12, din 06/04/2010 emis de primaria dudestii noi {act administrativ nr. 116304/25-08-
2010 emis de ocpi timis;);

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) COMUNA DUDESTI NOI

B3 Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) CONSHIUL LOCAL DUDESTII NCI
Act Administrativ nr. R7044, din 24/05/2022 emis de PRIMARIA COMUNE|I DUDESTIlI NOI (inscris sub
semnatura privata nr 76 din 09.06.2022, emis de PAD PFA FICI IONELA);
B4 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l
actuala 1/1
1) DOHOTAR SERGIU-QVIDIU

C. Partea lll. SARCINI

Tnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

208169 / 21/08/2024
Act Administrativ  nr. contract privind atribuirea in folosinta gratuita si concesionarea ,nr.5402, din
14/05/2014 emis de COMUNA DUDESTH NOQI;
c1 Intabularg,‘cfrept de CONCESIUNEasupra 390 mp.,pe durata existentei Al
constructiei
1) DOHOTAR SERGIL OVIDIU
c2 Intabulare, drept de FOLOSINTAgratuita asupra 300 mp.pe durata Al
existentei constructiei
1) DOHOTAR SERGIU OVIDIU
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Carte Funciard Nr. 406612 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestii Noi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
406612 690 imobil inscris in CF sporadic 401433; Imprejmuit cu gard de plasa si gard de beton

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

i Q -

2348474

405513 406612 43651F 42410
SN | I N S
: |
; % ¢ o
T 2 3. e
Daie referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata o " .
crt | folosinta |vilan |~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 690 403/1/1, 79 -
constructii 403/2,407/2,
408
Date referitoare la constructli
x Destinatie Situatie y :
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:B0 mp; S. construita
All 406612-CL locuinte 80 Cu acte|desfasurata:162 mp; Casa P+M, anul
construirii 2022
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Carte Funciard Nr. 406612 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestii Noi

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Lungime
Punct Punct

XY ; X/Y segment

Tnceput sfarsit wefr)

1| 198.359,03 2| 198.359,014 16.0
490.143,576 490.097,576

2| 198.359,014 3] 198.374,014 15.0
490.097,576 490,097,571

3] 198.374,014 4] 198.374,03 46.0
490.097,571 490.143,571

4| 198.374,03 1| 198.359,03 15.0
490.143,571 490.143,576

*k | ungimile segmentelor sunt determinate fn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*ek Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
18/09/2025, 10:15

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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