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1.8inteza raportului de evaluare

1.1. Informatii generale

Evaluator autorizat; Suteu Vasile Mircea legitimatie nr.16475/2026 EPI.
Client : Comuna Bucovat

Proprietar imobil: Comuna Bucovat

Utilizator: Comuna Bucovat

Data inspectiei/vizionarii: 25.05.2026

Data evaluarii: 08.06.2026

Data Raportului de evaluare : 08.06.2026
Utilizarea raportului de evaluare: informare client
Tipul valorii estimate; valoarea echitabila

1.2. Obiectul evaluarii.
Proprietatea imobiliara tip teren construit in intravilanul comunei Bucovat

1.3. Dreptul de proprietate evaluat : absolut/integral asupra proprietatii imobiliare.
Sarcini: Fara.

1.4.Tipul valorii.

In conformitate cu scopul evaluarii, s-a procedat la estimarea valorii echitabile, asa cum este
definita in Standardul SEV 102-Tipuri ale valorii:

Valoare echitabila: este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostiinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti.Valoarea
echitabila cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate, luand in
considerare avantajele si dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.Pe de alta
parte,valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj care nu ar fi obtenabil sau suportat de catre
participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare.

In cazul concret analizat, date fiind:

- Existenta constructiei pe parcela de teren evaluat;

- Existenta atriburii gratuita a terenului evaluat catre proprietar constructie ( cf.L15/2003)
rezulta ca singura entitate interesata sa achizitioneze terenul afectat de constructii este proprietarul cladirii
edificate pe terenul evaluat, de altfel si singura interesata sa devina proprietar si asupra terenului.

Acestea sunt motivele pentru care nu putem fundamenta o valoare de piata in prezentul raport de
evaluare, ci o valoare echitabila, adica un pret care reflecta interesele celor doua parti identificate ( comuna
Bucovat si proprietar constructie Dan Alin-Petru).

Similar, Comuna Bucovat nu poate vinde terenul oricarei terfe persoane, fara sa afecteze dreptul
de proprietate inalienabil asupra constructiei.

1.5.Utilizarea desemnata.
Informarea clientului asupra valorii echitabile a terenului construit descris prin CF 403857 Bucovat,

in vederea transferului dreptului de proprietate catre proprietar constructii.

1.6.Abordari si metode
Evaluarea a fost realizata, avand in vedere urméatoarele abordéari:
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-Abordarea prin piata: Metoda comparatiei directe, este cea mai aplicabila, fiind relevanta pentru
scopul raportului de evaluare.

-Abordarea prin venit, neaplicabila.

-Abordarea prin costuri, neaplicabila.

1.7.Limitarile evaluarii:
Raportul de evaluare reflecta starea actuala a pietei imobiliare la data evaluérii, pe baza datelor

colectate din surse publice si disponibile la momentul analizei, utilizate ca atare. Deoarece evaluatorul
Nu a avut la dispozitie tranzactii recente cu proprietéti similare, estimarea valorii s-a bazat pe analiza

ofertelor active de pe piata.

1.8. Concluzia asupra valorii
Valoarea echitabila pentru proprietatea imobiliara teren construit, intravilan, la data de referinta

08.06.2026 este :

in_pi;afé

Nrcrt. | Abore
1. | Abord

Tinand cont de cantitatea si precizia informatiilor de piata care au stat la baza determinarii fiecarei
valori, valoarea echitabila a proprietatii imobiliare subiect este:

Vteren= 15.300 euro echivalent Vp= 80.227 lei
Valoarea estimatd nu contine TVA.

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

Ing.Suteu Vasile Mircea PFA CUI:53838718
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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 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 , opiniille si concluzile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional.In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau viitor privind proprietatea imobiliara
care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile
implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care sa favorizeze clientul si nu este
influentata 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 catre 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 cétre un evaluator autorizat care detine specializarea Verificarea Evaluarii
,VE", dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

La data elaborérii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este
membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui Raport de Evaluare.

Ing.Suteu Vasile Mircea PFA CUI:53838718

Evaluator autorizat ERI, leg. Nr. 16475 E.P.I. Nr.reg.com: F2026006484002

Membru Titular ANEVAR Str.Mircea Cel Batran Nr.6
Timisoara
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RAPORT DE EVALUARE

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a) Activul supus evaluarii:

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este un teren construit in intravilanul localitatii Bucovat,
descris prin extrasul de Carte Funciara Nr.403857 Bucovat.

2.(b)Identificarea clientului :

e Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului : Comuna Bucovat.

2.(c)Utilizarea desemnata - INFORMARE

e Evaluarea a fost ceruta pentru a oferi informatiile despre valoarea echitabila a terenului evaluat, la
data de 08.06.2026, in vederea transferului dreptului de proprietate catre proprietar constructii.

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

1. Comuna Bucovat, prin Consiliul Local.
2. Dan Alin-Petru, in calitate de proprietar constructie.

2.(e) Evaluatorul.

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

o Evaluatorul poseda cunostintele si experienta necesara realizarii acestui raport.

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

e Implicarea evaluatorului Tn aceasta misiune nu este conditionatad de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate.

o Evaluatorul nu a apelat la asistentd 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.

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

2.(f)Moneda evaluarii.

e Valoarea estimaté in acest raport este valoarea echitabila, exprimata in euro, convertita in lei si nu
contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie etc.).Cursul de schimb considerat este
5,2489 lei/1EUR,cursul BNR la 08.06.2026

¢ Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se refera la plata cash/integrald in momentul transferului
dreptului de proprietate.
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2.(g)Data evaluarii

Acest raport de evaluare a fost realizat in pericada 25.05.2026-08.06.2026

Inspectia proprietdtii a fost efectuata de cétre evaluator la data de si a constat in , culegerea de
date, identifiarea si vizionarea imobilului.

Data evaluarii este 08.06.2026

Data raportului de evaluare: 08.06.2026

2.(h)Tipul valorii:

Tipul valorii estimate este valoarea echitabila : pretul estimate pentru transferal unui active sau a
unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostiinta de cauza si hotarate, pret care reflecta
interesele acelor parti.Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, luand in considerare avantajele si dezavantajele pe care fiecare parte le va
obtine din tranzactie.

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

Inspectia a fost efectuata de evaluator si a constat Tn 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.

Etape parcurse de evaluator:

o Analiza documentelor primite de la client.Evaluatorul a analizat documentele furnizate de
client pentru a identifica si a intelege situatia imobulului evaluat, utilizand informatiile
disponibile la atare.

o Inspectia proprietatii imobiliare evaluate: Evaluatorul a realizat o inspectie vizuala a
imobilului, constatand starea generala si caracteristicile vizibile ale acestuia.Inspectia a
inclus observarea vecinatatilor, zonele de acces catre teren, morfologia terenului, declivitati.

o Cercetarea pietei specifice.Evaluatorul a colectat si analizat datele referitoare privind ofertele
comparabile de pe piata imobiliara pentru proprietati similare ca tip, locatie, caracteristici.

o Estimarea valorii.Evaluatorul a aplicat metodologia corespunzatoare de evaluare, conform
standardelor aplicabile si a emis concluzia finala cu privire la valoarea estimata.

Amploarea /limitarile activitatii de evaluare:

1. Analiza documentelor.Evaluatorul nu a efectuat verificari extinse in registrele oficiale asupra
documentelor furnizate de client si terti.Informatiile furnizate de clienti si terti sunt considerate de
incredere , insd evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea pentru eventualele discrepante.
Orice diferente constatate ulterior intre suprafetele utilizate si cele rezultate din documentatiile
cadastrale oficiale pot invalida valoarea estimata in prezentul raport de evaluare. Valoarea din
prezentul raport ramane valabila pentru proprietatea imobiliara identificata si descrisa in raport,
in baza documentelor anexe.

2. Inspectia fizica: Evaluarea s-a bazat pe o inspectie vizuala a proprietatii.Orice probleme

ascunse sau vicii structurale neobservabile in timpul inspectiei nu au fost luate in
calcul.Inspectia vizualad a proprietatii nu a inclus partile ascunse, care, prin natura lor, nu au fost
accesibile pentru vizualizare.

3. Informatii despre piata:Raportul de evaluare reflecta starea actuala a pietei imobiliare,la data

evaludrii, pe baza datelor colectate din surse publice si disponibile la momentul analizei,
utilizate ca atare. Din aceasta cauza, metoda pentru stabilirea valorii echitabile si care poate sa
reflecte cel mai bine proprietatea imobiliara la data de referinta 08.06.2026, a fost aleasa
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metoda comparatiilor directe, care folosita cu toate datele disponibile, poate sa reflecte cel mai
bine valoarea echitabila a proprietatii evaluate.

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

Documentele furnizate de client: Extras CF nr.403857 Bucovat -Anexa nr.1

Site-uri de specialitate: Sit-ul ANCPI https://geoportal.ancpi.ro/portal (identificare si localizare
imobil )

Site-uri de specialitate sursa INTERNET: Informatiile disponibile pe platformele imobiliare precum

www.imobiliare.ro, www.romimo.ro,www.publi24.ro, care ofera detalii despre proprietati similare.

Publicatii de specialitate: Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, Revista”Valoarea
oriunde este ea”.

2.(k)Ipoteze speciale :

Aspectele juridice ale proprietatii imobiliare se bazeaza exclusiv pe documentele furnizate de cétre
proprietar si au fost prezentate fara 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 acuratetii lor.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si
utilizare,

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare folosite si a modalitatii de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.
Evaluatorul consideréd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

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

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de
efectuarea unor inspeciii sau a unor rapoarte care sa indice prezenfa contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Valoarea echitabila estimata este valabila la data evaluarii. Intrucét piata, conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzétoare la un alt moment.

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara n perioada urmatoare.

Evaluarea se face in ipoteza ca terenul este liber.

2.(l) Specialist.Utilizarea si rolul unui specialist. In misiunea de evaluare urmata si prezentatd in acest raport de
evaluare nu a fost necesara utilizarea opiniei unui specialist.
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2.(m) Factorii de mediu, sociali si de guvernanta. Factorii ESG.

In cadrul elaborarii prezentei lucrari de evaluare a proprietatii imobiliare tip teren construit, nu sunt
evidentiate cerinte care trebuie luate in considerare privind factorii de mediu, sociali si de guvernantd, care sa
aiba o influentd semnificativa asupra valorii estimate.

1. Factorii de mediu.Nu au fost semnalate riscuri legate de poluare, utilizarea resurselor sau alte cerinte de
mediu aplicabile, nu sunt necesare masuri urgente de conformare.
2. Factorii sociali. Nu au fost identificati factori sociali care sa afecteze negativ cererea sau perceptia asupra

proprietatii imobiliare evaluate.
3. Factorii de guvernanta.Nu sau fost identificate riscuri sau influente legate de administratia locald, politicile
fiscale sau transparenta decizionala care s aibe efecte asupra valorii estimate.

In lipsa unor constrangeri specifice, nu au fost aplicate ajustari, ca urmare a unor factori ESG individualizati.

Evaluatorul considera ca eventualele influente ale factorilor ESG sunt deja reflectati in informtiile de piata
utilizate, prin perceptiile participantilor la piata, iar impactul acestor factori nu este distinc si cuantificabil in cazul
prezentei proprietati imobiliare.

2.(n)Tipul raportului.

Conform utilizérii desemnate pentru evaluare, a complexitatii proprietatii imobiliare
subiect si cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport narativ, structurat pe
6 capitole principale, intocmit in conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 106-
Documentare si Raportare.

Raportul include descrierea detaliata a termenilor de referintad ai evaluérii, a utilizarii
desemnate a acestuia, precum si a tuturor datelor,faptelor, analizelor si judecatilor
relevante care au stat la baza opiniei asupra valorii estimate.

Deasemenea, raportul subliniaza orice ipoteze, ipoteze speciale, incertitudini sau
conditii limitative care influenteaza in mod direct evaluarea, nefiind necesara nicio abatere

sau excludere de la standardul mentionat.

2.(o)Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

e Acestraport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si a
utilizatorului desemnat. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

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

» Persoana care primeste o copie a acestui raport de evaluare fara sa fi fost identificatad de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul 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 si nu este indreptatita la niciun
fel de pretentie fatd de evaluator.
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e Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru efectele juridice ce ar putea rezulta din utilizarea
sau publicarea raportului prin ignorarea acestor restrictii.

e Pentru validitate, raportul va fi semnat olograf de catre evaluator si va purta stampila, in original.

2.(p)Conformitatea cu SEV (Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR 2025)

Raportul de Evaluare a fost intocmit evaluator autorizat EPI, cu legitimatia nr.16475, Suteu
Vasile Mircea, membru titular ANEVAR, responsabil cu intomirea raportului de evaluare care
respecta standardele si legislatia aplicabila in domeniul evaluarii bunirilor.

e 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 105 - Modele de evaluare ;
SEV 106 - Documentare si Raportare
SEV230 - Drepturi asupra proprietatii 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 o evaluare conforma cu SEV, acest fapt va fi comunicat in scris clientului.

AN N N N N NE SRR

Devieri de la standarde: Nu au fost identificate devieri de la standardele mentionate
anterior.Raportul de evaluare a fost intocmit Tn strictd conformitate cu cerintele si procedurile
stabilite de SEV.

Gradul de adecvare a Datelor de Intrare.

Raportul a fost realizat in conformitate cu reglementarile standardelor de evaluare aplicabile
si cu normele si metodologia de lucru recomandate. Datele si informatiile incluse sunt adecvate si
suficiente pentru scopul evaludrii, asigurand astfel un grad ridicat de acuratete si conformitate,
limitari fiinde descrise in capitolele anterioare.

3.Procedura de verificare a calitatii procesului de evaluare

Controlul calitatii procesului de evaluare este o componenta obligatorie a activitatii
evaluatorului.ln acest sens, evaluatorul implementeaza politici interne care vizeaza promovarea
unei culturi organizationale bazate pe calitate, independenta profesionala si conformitate cu
standardele aplicabile.

Astfel, prezentul raport de evaluare a fost supus unui proces intern de verificare a calitatii, in
scopul reducerii riscurilor profesionale si asigurarii conformitatii cu standardele in vigoare.

Aceasta verificare are ca obiectiv confirmarea faptului ca evaluarea a fost realizata in mod
obiectiv, transparent, nepartinitor si in concordantd cu cerintele profesionale si etice aplicabile.
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Procesul de verificare interna consta in :

1.

2.

4,

5.

Analiza rationamentelor aplicate, din perspectiva caracterului rezonabil si a lipsei
de subiectivism Tn estimarea valorii; -

Lectura completa a raportului de evaluare, inclusiv a anexelor, Tnainte de
operatiunea de printare a documentului, cat si dupa ce documentul a fost editat
fizic pe suportul de hartie.

Revizuirea dosarului de lucru si a documentelor suport utilizate in procesul de
fundamentare a deciziilor.

Evaluarea coerentei concluziilor raportului si a adecvarii acestora scopului misiunii
asumate in raport.

Documentarea tuturor actiunilor de verificare efectuate.

Avand in vedere utilizarea desemnata, utilizatorul desemnat, caracteristicile activului
evaluat si complexitarea redusa a misiunii, se concluzioneaza ca nivelul riscului de evaluare
este adecvat, iar procedurile aplicate sunt suficiente pentru a garanta calitatea si credibilitatea
valorii estimate.

4.Prezentarea datelor

4.1.Date despre zond, vecinatati si amplasare.

Proprietatea evaluata, teren construit in intravilan, este amplasat in partea de sud-vest a
localitatii Bucovét, pe strada Lacramioarelor, nr.117, intr-o zona reglementata urbanistic prin PUZ,
zona rezidentiald de locuinte unifamiliale.
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4.2.l1dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.

Proprietari si acte
Comuna Bucovat prin Consiliul Local, asupra terenului
Dreptul de proprietate este intabulat, dupa cum urmeaza:

- Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin lege cota actuala de 1/1, cota initiala
1/1.

Dreptul de proprietate evaluat : absolut /integral

Dan Alin-Petru si Dan Gabriela Mihasela asupra constructiei, casa Parter, Sc= 88mp.
Dreptul de proprietate evaluat : absolut /integral

Sarcini:

FOLOSINTA gratuita asupra 500 mp , in vederea construirii unei

locuinte proprietate personala , pe durata existentei constructiei, cf. Lg. 15/2003

1) DAN GABRIELA - MIHAELA, si sotul
2) DAN ALIN - PETRU

11
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ks Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TIMIS
'-ﬂ' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara
»”
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 403857 A~

COPIE {
Carte Funciara Nr. 403857 Bucovat /~d{

e

A. Partea |. Descrierea Iméb"ulﬁ'l
TEREN Intravilan {* T

) 7
J ——

Adresa: Jud. Timis, UAT Bucovat, Loc. Bucovat, Str Lacramioaralc ,\Nr 117
[
grré e :::aagsrt;?ilc Nr| suprafata® (mp) [N Observatu / Referinte
Teren imprejmuit;

= AR 0 imobil inscris in CFéporadﬁ: 400566;

Constructii v, B
l-\' 4 e -
@ N’:r ::::graﬁlc Adresa C )h{" \ y y Observatii / Referinte

All 403857-C1 |Jud. Timis, UAT Bucovat, LocBucovat, |Nr. niveluri:l; 5. construita [a sol:88 mp; S. construita
Str Lacramioarelor. Nr. 117, desfasurah 88 mp: CASA PARTER, NUMAR DE NIVELE 1

9 A Proprletar}g‘a}te\{

inscrieri privitoare Ia dreptul de prog;hlg si alte dreptun e\ ;r

Referinte

291115 /17/11/2022 LN N\ Y

Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT‘BucoJ-at) Act Normiativ.lg.7/1996 emis de Parfamentul Romaniei;

Se infiinteaza cartea func:!ﬁ\a imobilului 402857 ta\)nrmare a
Bl [finalizarii inregistrarii siste@m Imobilul se g seste; ih registrul
cadastral al imobilelor sdb arul 670. -

Al

urbanism nr. 15/22.07.20190.).

Act Administrativ nr. HCL nr&\\ y 26/03/2009 emis de-Consiliul Local al Comunei Bucovat (certificat de

Intabulare, drept de’ PROPRIETATEdezmembrare. anterior OP nr.
B2 |7161/25.10. 1995.\'!?\\«:!1& nr. 71285/22.06.2009., dobandit prin

Al

|Lege. cota actuala~1/fl., cota initiala 1/1
1) PRIMARIA'BUCOVAT- CONSILIUL LOCAL BUCOVAT

Act Administrativ nr.23, ?!ir;\ﬁ9/0112017 emis de COMUNA BUCOVAT:

B3 Intabulare, d de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota

All

actuala lllfgta initiala_1/1
1) DAN WRU si sotia

2) DAN LA-MIHAELA, bun comun

15186 / 22/01/2025

Act Administtatly _or. ADEVERINTA NR.36A, din 21/01/2025 emis de COMUNA BUCOVAT:

Se noteaza adresa administrativa: Loc. Bucovat, Str Lacramioarelor,

B4 |23

Al ALl

N C. Partea lll. SARCINI

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

Referinte

291115 /17/11/2022

Act Administrativ nr. PV 599, din 15/04/2013 emis de PRIMARIA BUCOVAT (HCL 12/28.03.2013);

FOLOSINTA gratuita asupra 500 mp . in vederea construirii unei
C1 |locuinte proprietate personala ., pe durata constructiei ( durata
concesiunii 49 ani ) ., cf Lg 15/2003

Al

1) DAN GABRIELA -MIHAELA, si sotul
2) DAN ALIN -PETRU
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Accesul catre imobil se face de pe un drum asfaltat, str.Lacramioarelor.

4.3.Descrierea terenului

Terenul evaluat este un teren construit, intravilan, cu categoria de folosinta curti constructii
intravilan extins, cu suprafata de 500mp. Forma terenului este dreptunghiulara.Este Thvecinat,
stanga-dreapta cu constructii rezidentiale unifamiliale. Terenul este imprejmuit cu garduri din plasa
metalica si beton. Utilitati prezente: retea de gaze naturale, electricitate, apa..Colectarea apelor
reziduale se face Tn fose septice vidanjabile.

13



Ing.Suteu Vasile Mircea Persoana Fizica Autorizata CUI 53838718, Nr.reg.com. F2026006484002
Legitimatie nr.16475 EPI ANEVAR

Carte Funciara Nr. 403857 Comuna/Orag/Municipiu: Bucovat

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren £
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte~._ . _
403857 500 imobil inscris in CF sporadic 400566; f‘* j‘
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. LN E i
DETA:..II LINIARE IMOBIL
AN

N

\\,‘"'\7 \17
~N
Date referitoare lateren-/
g‘; ?2;‘:3z?; L’:,::sf _gp M;i" Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 500 ’ , - curti-constructii intravilan extins
constructi ™
Date referltoMnstructll
/ Destinatie Situatie . .
Crt 2 N&) constructie Supraf. (mp) jusidick Observatii / Referinte
N, I Nr. niveluriI; 5. construita la sol:88 mp; 5.
AL1 | 403@s7-c1 il 88 Cu acte|construita desfasurata:88 mp; CASA PARTER,
P p—— ocuinte NUMAR DE NIVELE 1
\_‘\7\_\‘
),v
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© 9 @ @ % geoportalancplrofimobilehitml fr (@) Vertyits you

Caulare imobil I
TN v

Bucavat v I |

402837,

403811

1:1000 i) Numér carte funciard imobil: 403857
” _ Anulzborului ortofoto: 2023 o

Extras din olanul cadastral e ortalotoolan - ePavment Prsired i Ees

4.4.Date privind impozitele gi taxele

e |mpozitul anual pe proprietate se calculeaza conform Codului Fiscal in vigoare.

.ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

e Piata imobiliara poate fi definita ca fiind interactiunea dintre vanzatorii si cumparatorii de
proprietati care actioneaza pe diferite motive la diferite tipuri de proprietati.

e Caurmare, analiza ei porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si proprietarilor.

e Piata imobiliara este influentata de motivatiile, atitudinile si interactiunile dintre vanzatori si
cumparatori.

e O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

e Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza nu este mare, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de platd, dobéanzile etc.

n 2025, piata terenurilor din Romania s-a mentinut stabild, cu un volum total de tranzactii
estimat la aproximativ 450 milioane EUR, similar cu cel din 2024, in ciuda contextului economic si
politic incert. Activitatea a fost influentata negativ de blocaje administrative, dobanzi ridicate si
inflatie, dar investitorii locali s-au aratat mai activi decét cei internationali, orientandu-se in special
catre sectorul rezidential.
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Terenurile cu documentatie urbanistica aprobaté si-au pastrat valoarea, in timp ce cele fara
acte complete au suferit scaderi de pret de pana la 30—40%. Bucurestiul si zona sa metropolitana
au generat 80% din volumul total al tranzactiilor, iar proiectele rezidentiale au reprezentat 70% din
acestea. Alte orase vizate de investitori au fost Timisoara, Brasov si Constanta.

O parte din terenurile mari, anterior vizate pentru proiecte rezidentiale, au fost redirectionate
catre investitii in energie regenerabild sau logistica, pe fondul preturilor mai accesibile.

Preturi estimative pe categorii si zone:
Rezidential — Bucuresti:
» Zone centrale: 500-1.000 EUR/mp
= Zone periferice: 200-500 EUR/mp

Retail:
= Centrale: 500-800 EUR/mp

« Periferice: 200-500 EUR/mp

Industrial:
» Zone secundare: 20-30 EUR/mp

» Zone industriale principale: 40-50 EUR/mp

Terenuri agricole
Preturile terenurilor agricole au continuat s& creasca in 2025, in ciuda conditiilor dificile din

agricultura. Conform INS, un hectar s-a vandut in medie cu 8.414 EUR, in crestere cu aproape 5%
fata de anul anterior. Cele mai scumpe terenuri sunt in regiunea Bucuresti—lIfov (peste 12.000
EUR/ha), iar cele mai accesibile in Nord-Estul tarii (circa 7.000 EUR/ha), in functie de fertilitate,
acces si apropiere de zone irigabile.
Perspective pentru 2026

Evolutia pietei va depinde de stabilitatea politicd si a cursului valutar. Se asteapta
finalizarea unor tranzactii amanate in primul semestru, iar investitorii care isi asuma riscuri in
acest context ar putea obtine castiguri importante pe termen lung.

Definirea pietei
o In cazul proprietatji evaluate, piata imobiliard specifica este piata proprietatilor
terenurilor intravilane, tip curti constructii.
e Aria de piata delimitata : UAT Bucovat.

Piata terenurilor specifica.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabilad)

o Cererea reflecta nevoile,dorinfele,puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor.Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali.

e Ca atare, pentru zona in care se afla proprietatea subiect, s-au cercetat o serie de factori
mai importanti, acestia fiind : forma terenului, calitatea solului, pozitionarea fata de punctele
cardinale, amplasarea fata de caile de acces.

4.2.Analiza ofertei (oferta competitiva).

o Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.
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e Pentru a analiza oferta evaluatorul s-a bazat pe analiza datelor obtinute prin interogarea

ofertelor de vanzare disponibile pe sit-ul Primariei comunei Bucovét si a sit-urilor imobiliare
disponibile.

Fisa comparabilelor utilizate

Nr | Elemente de Subiect Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila 3 | Comparabiila 4 Comparabilab
crt | comparate
Suprafata teren 500 684 683 580 540 663
(mp) L
Pret oferta (euro) - 37.897 34.150 26.100 29.700 42.000
Pret unitar(euro/mp, - 55 e/mp 50 e/mp 45 e/mp 55 e/mp 63 e/mp
euro/mp)
CF403857 | intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Elemente de comparatie specifice tranzactionarii
1 Drept de proprietate | absolut absolut absolut ansolut absolut absolut
2 | Conditii finantare normale normale normale normale normale normale
3 | Conditii vanzare independe | independente | independente independente | independente independente
nte
4 | Cheltuieli dupa nu nu nu nu nu nu
cumparare
5 | Conditii de piata prezent prezent prezent prezent prezent prezent
Elemente de comparatie specifice proprietatii
Localizare Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
CF 409127
Zona intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
6 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 500
Acces Drum Drum asfalt Drum pamant | Drum pamant | Drum asfalt Drum pamant
asfalt
Deschidere 18m 17,5m 22m 19,5m 18m 20m
Topografie/relief plana plana plana plana plana plana
Forma dreptunghi | dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular dreptunghiular
ular
Alte caracteristici
Utilitati disponibile Gaz, Gaz, Gaz, Gaz, Gaz, Gaz,
apa,electri | apa,electricitat | apa,electricitat | apa,electricitat | apa,electricitate | apa,electricitate
citate e e e
7 | Caracteristici
juridice
Utilizare/zonare Curti Curti Curti Curti Curti constructii Curti constructii
constructii constructii constructii constructii
8 [ Alte elemente
9 | Contactftel 0723511624 0757431833 0757431833 0774577597 0754508947
10 | Link internet
MIN 45 e/mp
MAX 55 e/mp
MEDIAN 63 e/mp

Comparabila C1:
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< @ =3 imobiliare rofoler lafteren constiuctii-de o vanzane- bucovat-remetea-mare - 34 0inp-2755207 10 (= @ Nty s you i
a3 0 Al Bockmarks
= imobiliare.ro Intza i conk
M Vanzse o Tecersiconstrucii ¢ Asdefu lemg o Bucod] (lemateatiss) © Torenurl BUCOVAL CU GAE BPA. Curent- 50 euralinpsTVA
37.897€ o
Terenuri Bucovat, cu gaz, apa, curent- 58 euro/mp+TVA 7018 €1 mp O

Rucovl (Rematon Mare), Jucdotul Timiy - VeriHarta
Rute du 14 886 RON/NG €3 slmuloaza crodit

lenut Marcu
ConmTant Imabi
) MOSNITA IMOBILIARE

o
b 0723511624
Apoicazh ncum
%% o [ @) Trimite mesaj ]
24 '
i Trimite inkul unui prieten pe:
=] ¥ G2
E3 naportans ()
| s @ Ascunde anin] '
ﬂ £ Tuoe here to scarch e [T T I
€ 20 R % imobiliare.rofoferta/teren- constructii-de-vanzare- bucovat-remetea-mare-540mp-275526718 & 5 @) Verify it's you
B8 (3 M Boskmaris

= imobiliare.ro

0723511624

Apzleazd acum

Terenuri Bucovat, cu gaz, apa, curent- 58 euro/mp+TVA - 37.897 € ©

(©) Bucovat (Remetea Mare}, Judetul Timis - Vezi Harts
(@ veaibans ) Activeaza Notificarile

B

Descriere teren
TVA
Terenurile sunt localizate la intrarea in localitalea Bucovat, venind dinspre localitatea Mosnita Veche, la numai 150m de
Mai multa transparentain
afisarea preturilor
De acum, toate preturile de

pe Imobiliare.ro sunt afisate
cuTVAInclus.

Grumul asfaltat careleaga cele 2 localitati
Suprafetele variaza intre 507mp si 684mp, toate cu fronturi genereaase de minim 17.5m
PUZ-ulestedezmembyral, fiecare teren are CF individual, astfel, constructille pot fiincepute imediat

Utilitati garantate in contractul notarial:
- curent+iluminat stradal .

Citeste mai mult /\\j
(a /
\__.//

Electricitate  Apd  Gaz  Canalizare

Detalii teren -
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¢ 2 G @ % imobiliaresofofertarteren-constucti-de-vanzare-bucovat-remetea-mare-540mp-275526718

Terenuri Bucovat, cu gaz, apa, curent- 58 euro/mp+TVA - 37.897 € ©
© Bucoval (Remetea Mare), Judatu! Tim's - Vezi Harta

Electricitate  Apa Gaz  Canalizare

Detalii teren
IDanunt: X259130CN (0 275528718 O
Devanzare prinagent Clasificare teren:

Tiptranzactie:

Front stradal: 18.0m N fronturi stradale:

Latime drum acces:

Utilitati
Amenajare strazi Alte caracteristici
lluminat stradal Acces auto
Comision
2%+TVA

Comparabila C2:

¢ 2 € M % imobiliarerofoferta/teren-constructii-de-vanzare bucovat-remetea-mare 683mp-275252651

120m Modalitate de plata:

ot (@ vetyiesyou

[ A1 Eookmaiks

Adaugl anun}

0723511624

Apeleazdacum

Actualizatin: 08 Mai 2026 TVA

Intravilan Mai multd transparentd in
afisarea preturilor

1 De acum, toate preturile de

peImobiliarero sunt afisate

Cash sau Credit cu TVAInclus.

®

G A @ vy

| [0 AvBockmarks

(1) Adzuga anung Contnou|  Intraincont

» Vanzare ) Tetenunconstiucte > L s ) 1 (Pamatealare) » Celmai nou cartier rezi ialdin nilaNoua
A v Tetenuriconstrueti > Judetul Tims > Bucovat (R Mare) » Celmai ot rezidential din MosnitaN

Cel mai nou cartier rezidential din Mosnita Noua
Bucovat (Remelea Mare), Judelul Timis - Vezi Hartd

{% Comision 0% cumpérator "

Gellmainoulcartier

rezidentialidindviosnitaiNotiat

aza @) @ Ascundeanunt

34150€

S0€1mp

Ratedela798 RON/iuna @ simuleaza credit

Alexandru lonescu
VELARIS ASSET MANAGEMENT
GROUP (P0)

0749374198

0766621628

() Trimite mesaj )

7y

WhatsApp J

o

Trimite linkul unui prieten pe:

O f @ & @
Whateapp Faceback Messanger Copaza

|:] Raporteazd anunt
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Comparabila C3:

& 9 C M % imobiliarerofoferta/teren-constructii-de-vanzare-bucovat-remetea-mare-580mp-275029351 % @iy

oo [ A Bookmarks

Contnoy intréin cont

ﬁ b Varzare ) Terenuriconstructi @ JudelulTimis > Bucovdt (RemeteaMare) o Terenuri Intravilanin Bucovat 12 Parcele, Comision 0%, Zona in Dezvollare

Terenuri Intravilan in Bucovat | 2 Parcele, Comision 0%, Zonain Dezvoltare 26.100€ .

Bucordt (Remeteaare), Judelul Timis - Vezi Harta 45¢lmp

mobiliare.ro Finance

| %! Comision 0% cumpéritor @ Ascundeanun|
n
\AN7ARF
- | Censutant imabiiar
- PRETREDUS | EiandHones (70)

0757431833

Q774577597 (0760283770

" TERENDEVANZARE |

: [ () Trimite mesaj

N —

( (© WhatsApp ]

Trimite linkul unui prieten pe: o~

9t 0 o (@)

Facebook  Messenget Crpiazd

>
TEREN DE 7407 =
T ket
: [<J Raporteazh anunt .
i s iad :
Comparabila C4:
€ 9 € R % storarofofoferta/comision 0 parcele-de-t fupl Indnviduata bucavat-IDGHIN & @ vetyivsye
g8 (=
Comision 0% Parcele de teren duplex sau individuala - Bucovat < sav GATTeoE
Drumul DIGOIF, Bucovat, Timis cazl
Toate Imaglinile (3)
Comisian 0% Parcela de teren duplex sau individuala - Bucovat . V\l Alin lvaniciue
2 )v EVAND HOMES SRL
20700 € sseim ‘&b
O, 0774577697
£ Drumul DIEOYF, Bucovat, Timls Nume®
Nume
E-mail*
Teren de vénzare p
| Email
Suprafald ulil: 540 m’ Numir de telefon®
Tip teren: intravitan +40 } Numdrde telefon
Localizare: wrala +
Mosajul tiu* |
Dimenslunt: 540mp -700mp + Sunt interesat() de acest teren de | [
vinzare si as veea 83 fac o vizionare. |
[
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Comparabila C5:

IS

«

>

C @

(S|

2% publizd rofanunturifimobiliare/de-vanzarefterenuri/leren-plr-casafanunt/teren-bucovat-barosu-nou-intre-case-comision-0/12(dh233911470h81(62if497153676 himl? gl=1"10.. C v (@) Verity s you

[ Angookmark:

publiz4.ro § 9 conuimes O BB

Cauta anunjur. 7 Toate judelete ~ Toate calegariie v n

‘A
ol e Alegeti abordarea
care sa aiba succe

Pubt24 1 Anunfuni | Imobdare ) Dovanzaro § Teranun do vanzato | Toro

Teren Bucovat-Bazosu Nou, intre case, 42 000 EUR . 3

' ! la clienti. c
comision 0 5 s
Q DIimis, B | {Romatoa Mam) @ Valabd din 61112026 6 22 16 AM

Lisca Ancuta

Vezi toote anunfurile

Premiere

0754508947

Contacteazd vanzatorul

HNume*

Numéar de lelefon
@ e rugim ea compistan toxts cAmpunia
abigatar

Buna, mi intereseaza oferla
dumneavoastrd, Mal este valabila?

% publi24.sofanunturifimohiliare/de-vanzare/terenusi/teren-plr-casa/anunt/teren-bucovat-bazasu-nou-intre-case-comision-0/121dh2339M470h81162if4917153676 html?_gl=1°t0.. (% ¥ @: Verify it's you

[ AllBockma

pUb’i Lro 0 2 comimen Q) %
T M 8

s . 3

Autorul anunfulul va primi datele tale
pentru a permite comunicarea.

Distribuie anuntul pe

Specificafii o @ 0,

Suprafata terenulul 663 m?
Numar fronturi 1
Amenajare strazi lluminat stradal, Mifioace de lransport in comun, Pletrute
Utilitati generale Apa, Cutent, Gaz
Alte caracteristicl Teren imprejmuit
Descriere

Eslate Group prezinta spre vanzare teren in Bucoval-Bazosu Nou, cu supralata de
663 mp si front slradal de 18 ml, inlr-o zona in plina dezvollare, cu drumuri pielruite.
Utilitali: curent, gaz, apa, iluminat stradal.

Prelabil casa individuala sau duplex.

Pret: 42.000 Euro

Pentru mai multe detalii despre aceasta proprietate sau pantru stabilirea unei
vizionari, ne puteli contacta la numarul de lelefon 0754 508 947.

™ s S = e e e
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4.3.Echilibrul pietei

In prezent se mentine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in favoarea cumpdrétorului.

Activitatea pietei imobiliare fiind ciclica este caracterizata prin perioade de expansiune,
varfuri, restrangeri si epuizare. Ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile
populatiei existente si in veniturile sale. Ciclul pe termen scurt depinde in principal de
disponibilitatea si costul creditului.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii din
diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si s& genereze ipotezele de
lucru necesare operatiunii de evaluare.

Prin analiza CMBU, se identificd cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
imobiliare.

Cea mai buna utilizare este definita ca utilizarea probabild,rezonabila si legald a unui
teren liber sau a unei proprietati construite,care este posibila fizic,fundamentata
adecvat,financiar fezabila si care determina cea mai mare valoare.

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
1.permisa legal

2.posibila fizic

3.fezabila financiar

4. maximum productiva
Cea mai buna utilizare este conturata de fortele competitive pe piata care fundamenteaza si

valoarea de piata si este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare a terenului.

5.1.Cea mai buna uitilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber presupune ca terenul este liber sau
poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.

In cazul proprietatii imobiliare evaluate in acest raport, cea mai buna utilizare a terenului ,
dat fiind configuratia terenului, marimea si forma lui, amplasamentul in zona, este utilizarea
actuala drept locuinta unifamiliala, utilizata continuu si neintrerupt.

6.EVALUAREA PROPRIETATII
Prin evaluarea proprietatilor imobiliare se intelege orice activitate de evaluare care are ca

subiect al evaluarii o proprietate imobiliara sau una din componentele acesteia(teren sau
constructii).Standard aplicabil GEV 630
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6.1.Abordarea prin piata conform GEV 630.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect,prin comparararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare,atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin pia{d este cea mai directa si
adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Etapele parcurse n aplicarea metodei comparatiei directe sunt:

Cercetarea piefei pentru obtinerea de informatii asupra unor tranzactii sau oferte de
proprietati similare cu cea evaluata, din punct de vedere al tipului de proprietate, data
vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea,

Verificarea informatiilor obtinute si a obiectivitatii tranzacfiilor si ofertelor;

Selectarea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative
pe fiecare criteriu;

Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elemente de
comparatie si ajustarea adecvata a prefului de vanzare/oferta a fiecarei proprietaj
comparabile;

Analiza rezultatelor si selectarea unei indicatii asupra valorii sau a unui interval de valori;

In abordarea prin piatd,elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a

se limita la acestea:

drepturile de proprietate transmise
conditiile de finantare
conditiile de vanzare
cheltuieli necesare imediat dupa cumparare
conditiile de piata
localizarea

caracteristicile fizice

caracteristicile economice

utilizarea

componente non-imobiliare ale valorii.
Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara

comparabila care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic,juridic i economic de
proprietatea imobiliara subiect si asupra prefului céreia s-au efectuat cele mai mici si mai putine
ajustari.

Metodele recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a) metodele cantitative:
e analiza pe perechi de date
¢ analiza datelor secundare
e analiza statistica
e analiza costurilor
b) metodele calitative
e analiza comparatiilor relative
e analiza tendintelor
e analiza clasamentului
23
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e interviuri

In cadrul acestui raport de evaluare s-a folosit metoda cantitativa in cadrul careia s-a utilizat
analiza pe perechi de date.

Dintre comparabilele analizate, au fost selectate trei comparabile pentru stabilirea grilei de calcul:

C1 Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, cu suprafata de 684 mp, valoare
oferta 37.897 euro, pret unitar 55 euro/mp;

C3: Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 580 mp, valoare oferta , pret
unitar 45 euro/mp ;

C4 : Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, cu suprafata de 540 mp, pret oferta
29.700 euro, pret unitar 55 euro/mp ;
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ABORDAREA PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN intravilan)
Element de comparatie Subiect Proprietati comparabile

A B c
Identificare Bucovat CF 403867 Bucovat Bucovat Bucovat
Data ] 08.08,2026 08.06.2026 08.06.2026 08.08.2026
Suprafata 6500 683 580 640
Pret de vanzare (EURQO) 34,160 26.100 29.700
Pret de vanzare/mp(EURO/mp) 60,0 46,0 66,0
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (%) 10% -10% -10% -10%
Valoare negociere (EURO/mp) -5.0 -4,5 -5,5
Pret negociat (EURO/mp) 46,0 40,6 49,6
Motivare Corqparabilele au fost ajustate cu -10%, in baza discutiilor cu agentii imobiliari care opereaza cu proprietatile folosite in

analiza,
Ajustdri specifice tranzactiei
Drepturi de proprietate Absolut Absolut Absolut Absolut
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) o] 0] 0
Pret ajustat (EURO/mp) 46,0 40,6 49,6
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de finantare cash, integral Similare Similare Similare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 o]
Pret ajustat (EURO/mp) 46,0 40,6 49,6
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de vanzare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 ] o]
Pret ajustat (EURO/mp) 45,0 40,6 49,6
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Che[tulell nagesare Imadiat Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
dupd cumpirare
Ajustare (EURO/mp) o] 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURO/mp) 46,0 40,6 49,6
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata data evaluarii data evaludrii data evaludrii data evaluarii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) o] 0 o
Pret ajustat (EURO/mp) 46,0 40,6 49,6
Motlvare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Subtotal(Euro/mp) [ 46,0 I 40,6 49,6
Ajustdri specifice proprietdtii
Localizare Bucovat CF 403857 Bucovat Bucovat Bucovat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,0 0,0 0,0
Motivare ajustare
Acces la sosea da Similare similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,0 0,0 0,0
Suprafati (mp) 500 683 680 540
Ajustare (EURO/mp) -12,2 -5,67 -4,0
Ajustare (%) -27% -14% -8%
Motivare ajustare Au fost aplicate ajustan pentru toate comparabilele Tn funclie de suprafete.
Topografia pland pland plana plana
Ajustare (EURO/mp) 0 [¢] [¢]
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Utilitati la parcela Similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) o] 0,0 0,0
. " Comparabilele au fost ajustate pozitiv pentru a le aduce la nivelul proprietatii subiect, pentru dotarea ampasamentului cu

Motivare ajustare utilitati.
Categoria de folosinta(Zonarea) intravilan intravilan/CC PUZ Intravilan/CC PUZ intravilan/cc PUZ
Ajustare (EURO/mp) -2,3 -2,0 -7.4
Ajustare (%) -5% -5% -15%
Motivare ajustare Comparabilele sunt situate in zone reglementate urbanistic prin PUZ.
Ajustare netd pentru
caracteristici specifice -14,4 7,7 -11,4
proprietatii
Pret ajustat (EURQ) 30,6 32,8 38,1
Ajustare totald netd (EURO) -14,4 -8 -11 =3
Ajustare totala netéd (%) -32% -19% -23%
Ajustare totala brutda (EURQO) 14,4 7.7 11.4
Ajustare totald bruta (%) 32% 19% 23%
Numdr ajustari 2 2 2
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7. ANALIZA REZULTATELOR $I1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii de echitabile a proprietatii imobiliare teren construit Tn intravilanul
localitatii Bucovat CF 403857, s-a aplicat o singura abordare n evaluare, conform Standardelor de
Evaluare Anevar 2025 : abordarea prin piata, metoda comparatiilor directe.

Valorile obtinute sunt:

Valorile indicate nu contin TVA

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criterile pe baza
carora evaluatorul formuleaza o concluzie finald asupra valorii proprietétii subiect. In cadrul abordarii
prin piata, valoarea proprietatii imobiliare tip teren construit, In intravilanul localitatii Bucovat este
80.227 lei.

7.2.Concluzia asupra valorii
Analizind valorile obtinute prin metoda comparatiei de piata, evaluatorul recomandé ca

valoare echitabila estimata finala:

Vproprietate = 15.300 euro echivalent cu 80.227 lei.

Ing.Suteu Vasile Mircea PFA CUI:53838718
Evaluator autorizat EPI, leg) Nr.16475 E.P.I. Nr.reg.com: F2026006484002
Membru Titular ANEVAR = Str.Mircea Cel Batran Nr.6
; /@ﬁmf Timisoara
T 2 Tel: 0724214125
N £ VASILE MIRCEA g
2 Legitimatia Nr. 16475

Valabh 2026 “‘yﬁ’
Sbecializarea: &
* ANSVAR
8.ANEXE

Anexa 1: Extrase de Carte Funciara

Anexa 2 : Fotografii proprietate subiect
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS

'.3,, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara
"ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 403857
\:I\II\ \\TIU\\I: COPIE

FUROETTATS IR (1A

Carte Funciard Nr. 403857 Bucovat [~4

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan { \ |
w' ‘ «
Adresa: Jud. Timis, UAT Bucovat, Loc. Bucovat, Str Lacramloarafor‘ Nr. 117
)
g:t NE: ffg:gs:ar?llc N, Suprafata* (mp) '4 _;-.QPServatlll Referinte

Al 403857 500 Teren imprejmuit; y
imobil inscris in CF Lp*poradfc 400566;

1]

Constructii i
Nr cadastral £\ IA \
Crt Nr. topografic Adresa ¢ ]', SN Observatii / Referinte
ALl 403857-C1 Jud. Timis, UAT Bucovat, Loct" Bucfeva”f Nr. niveluri:1l; S. construita la sol:88 mp; S. construita
Str Lacramioarelor, Nr. 117 desfasurq,ha 88 mp; CASA PARTER, NUMAR DE NIVELE 1
B. Ffartéa lI Proprxetan :.5! acte -
& a -
Inscrierl privitoare la dreptul de probrietate sf alte dreptunfeal : Referinte
291115 /17/11/2022 r'r""-‘ \'L = '
Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Bum\fat) Act Normaéw lg 771996 emis de Parlamentul Romaniei;
Se infiinteaza cartea func@ra a s imobilului 403857 ca “firmare a Al
B1 |finalizarii inregistrarii snstethal?ca “Imobilul se g?stfstes I registrul
cadastral al imobilelor siib m]ﬁjarul 670.

Act Administrativ nr, HCL nr. ?4’5 dTD, 26/03/2009 emis dé Consiliul Local al Comunei Bucovat (certificat de
urbanism nr. 15/22.07. 20;1@j
Intabulare, drept_def ?ROFiR'IETATEdezmembrare anterior OP nr. Al
B2 |7161/25.10.1995¢. ?nghe]ere: nr, 71285/23.06.2009., dobandit prin
Lege, cota achyala=JIfl, cota initiala 1/1
1) PRIMARIA BECQVA,‘TI:- CONSILIUL LOCAL BUCOVAT
Act Administrativ_nr.23, din 09/01/2017 emis de COMUNA BUCOVAT;

B3 Intabulare, dr:ép.tj_‘jd,,é\é"PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota All
actuala 1/1,/eota™initiala 1/1

1) DAN ALTN*PE:FRU si sotia

2) DAN éﬁ@‘Rlﬁ[A-MlHAELA bun comun

15186 / 22/07/2025
Act Administkady_ar. ADEVERINTA NR.36A, din 21/01/2025 emis de COMUNA BUCOVAT;
Sé noteaza-adresa administrativa: Loc. Bucovat, Str Lacramioarelor, AL Al1l
B4 INr-137 ~y

C. Partea IIl. SARCINI

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

291115/ 17/11/2022
Act Administrativ nr. PV 599, din 15/04/2013 emis de PRIMARIA BUCOVAT (HCL 12/28.03.2013);
FOLOSINTA gratuita asupra 500 mp ,in vederea construirii unei Al
Cl |locuinte proprietate personala , pe durata constructiei ( durata

concesiunii 49 ani ) , cf Lg 15/2003
1) DAN GABRIELA -MIHAELA, si sotul
2) DAN ALIN -PETRU
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Carte Funciara Nr. 403857 Comuna/Oras/Municipiu: Bucovat

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren o
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinté
403857 500 imobil inscris in CF sporadic 400566; {

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

403831 /

DETALII LINIARE IMOBIL
+

403881

Date referitoare

Fs

Ié;.'!l;e[éh 7

Nr | Categorie lntra,ﬁﬂp’!‘aféﬂa g o ;
crt | folosinta V”an{:i- e Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti .. | DA 50 - - - curti-constructii intravilan extins
construckii | s ™
"““‘.4 N o Tl
Date refentoé‘reia—_’ionstructu
Destinatie Situatie e .
Crt constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
. Nr. niveluri:l; S. construita la sol:88 mp; S.
A1l | COTStn‘!C?' de 88 Cu acte|construita desfasurata:88 mp; CASA PARTER,
£ Qcumie NUMAR DE NIVELE 1
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Carte Funciara Nr. 403857 Comuna/Oras/Municipiu: Bucovat

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

Punct Punct Lungime
Xy X1y segment
fnc 9

eput sfarsit e

1| 217.666,958 2| 217.681,124 18.202
478.408,897 478.420,47

2| 217.681,124 3| 217.678,48 4179
478.420,47 478.423,706

3| 217.67848 4| 217.663,202 24.148
478,423,706 478,442,407

4| 217.663,202 5| 217.650,301 18.402
478,442,407 478.429,285

5| 217.650,301 1| 217.666,958 26.327
478.429,285 478.408,897

¥k Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sun i mici dec8t valoarea 1 milimetru.
- __':.,__f

Op Ny

** Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de proiectie Stere;éz" I‘sur;} rotunjite la 1 milimetru.
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