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Raport de evaluare nr.64

Teren liber in intravilanul comunei Bucovat, CF 407634




1.Sinteza 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/viziondrii: 11.05.2026

Data evaludrii: 15.04.2026

Data Raportului de evaluare : 15.05.2026
Utilizarea raportului de evaluare: informare client
Tipul valorii estimate: valoarea de piata

1.2. Obiectul evaluarii.
Proprietatea imobiliara tip teren liber, pasune in intravilanul comunei Bucovat, identificat cu

extrasul de Carte Funciara nr.407634 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 apelat la estimarea valorii de piata, asa cum este definita in

Standardul SEV 102-Tipuri ale valorii:

"Valoarea de piaté reprezintd suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi
schimbat(&) la data evaludrii, intre un cumpérator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare Tn cunostinté de cauza,
prudent si fara constrangere.".

1.5.Utilizarea desemnata.
Informarea clientului asupra valorii de piata a terenuiui.

1.6.Abordari si metode
Evaluarea a fost realizata, avand in vedere urmatoarele abordari:

-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 evaluarii, pe baza datetor

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

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

15.05.2026 este :




| Abordarea prin piata | 584.678

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

Vp=584.678 euro echivalent Vp=3.038.394 lei
Valoarea estimaté nu contine TVA.

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

Evaluator autorizat ANEVAR
Ing.Suteu Vasile Mircea, leg. {6475 EP!
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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 , opiniile si concluziile perscnale, 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 catre un evaluator autorizat care detine specializarea Verificarea Evaluarii
.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 profesionala continua
al ANEVAR si are competente necesara intocmirii acestui Raport de Evaluare.

Evaluator autorizat ANEVAR
Ing.Suteu Vasile Mircea, leg.16475 EPI

{' VASILE MIRCGEA
Legitimada Nr. 16475




RAPORT DE EVALUARE

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a) Activul supus evaluarii:

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este un teren liber in intravilanul locaiitatii Bucovat, descris
prin extrasul de Carte Funciara Nr.407634 Bucovat.

2.(b)ldentificarea clientului :

¢ Acest raport de evaluare a fost realizat |a cererea clientului : Comuna Bucovat.

2.(c)Utilizarea desemnata - INFORMARE

e Evaluarea a fost ceruta pentru a oferi informatiile despre valoarea de piata a terenului evaluat, la
data de 15.05.2026

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

1. Comuna Bucovat.

2.(e) Evaluatorul.

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

s Evaluatorul poseda cunostintele si experienta necesara realizarii acestui raport.

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

o Implicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate.

» Evaluatorul nu a apelat la asisten{a din partea altor specialisti.

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

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

2.{f)Moneda evaluarii.

o Valoarea estimatd Tn acest raport este valoarea de piata, exprimata in euro, convertita in lei si nu
contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie etc.).Cursul de schimb considerat este
5,2056 lei/1EUR,cursul BNR la 14.05.2026

¢ Valoarea proprietdtii imobiliare evaluate, se refer la plata cash/integrald in momentu! transferului
dreptului de proprietate.

2.(g)Data evaludrii

o Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 11.05.2026-15.05.2026

= Inspectia proprietatii a fost efectuatd de cétre evaluator la data de 11.05.2026 si a constat in ,
culegerea de date, identifiarea si vizionarea imobilului. |

» Data evaluarii este 15.05.2026



Data raportului de evaluare: 15.05.2026.

2.(h)Tipul valorii

o Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

"Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fard constrangere.".

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

o Inspectia a fost efectuatd 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.

¢ 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 ca atare.

o Inspectia proprietatii imobiliare evaluate; Evaluatorul a realizat o inspectie vizuala a
imobilului, constatand starea generala si caracteristicile vizibile ale acestuia.lnspectia 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, insa evaluatorul nu isi 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 documenteior anexe.

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 vizuala a proprietatii nu a inclus partile ascunse, care, prin natura lor, nu au fost
accesibile pentru vizualizare.

Informatii despre piata: Raportul de evaluare reflecta starea actuala a pietei imobiliare,la data
evaluarii, pe baza datelor colectate din surse publice si disponibile la momentul analizei,
utilizate ca atare. Din aceasta cauza, metoda pentru stabilirea valorii de piata si care poate sa
reflecte cel mai bine proprietatea imobiliara |a data de referinta 15.05.2026, a fost aleasa
metoda comparatiilor directe, care folosita cu toate datele disponibile, poate sa reflecta cel mai
bine valoarea de piata a proprietatii evaluate.



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

Documentele furnizate de client:Extras CF nr.407634 -Anexa nr.1

Site-uri de specialitate: Sit-ul ANCP! 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)lpoteze speciale :

Aspectele juridice ale proprietatii imobiliare se bazeaza exclusiv pe documentele furnizate de catre
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 reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare.

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluri au stat la baza selectérii
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 considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluaril.

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

Din informatiile detinute de catre evaluator gi din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu
existé 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 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 n ipoteza c& nu existd asa ceva. Dacé se va stabili ulterior c& existd contaminari pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar
putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Evaluatarul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii.

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimat& poate fi incorectéd sau necorespunzétoare la un alt moment.

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

2.(l) 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. Factorii ESG.

In cadrul elaborarii prezentei lucrari de evaluare a proprietatii imobiliare compuse din teren liber in
intravilanul localitatii Bucovat, 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.

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 locala,
politicile fiscale sau transparenta decizionala care sa aibe efecte asupra valorii estimate.

fn 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 informatiile 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 utilizarii desemnate pentru evaluare, a complexitatii proprietatii imobiliare
subiect si cerintelor utilizatorilor, tipul de raport Tntocmit 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 referinta ai evaluarii, 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 ecludere de la standardul mentionat.

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

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

» Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si a
utilizatorului desmnat .Nu se accepta nici o responsabilitate dacé este transmis unei alte persoane,
fie pentru scopul declarat, fie pentru 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 faré sa fi fost identificatd de cétre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare,
sau fard a avea atribuiii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun
fel de pretentie fatd de evaluator.



o Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru efectele juridice ce ar putea rezulta din utilizarea
sau publicarea raportului prin ignorarea acestor restrictii.

s 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.

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 referint& 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 imabile;
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 VAN

Devieri de la standarde: Nu au fost identificate devieri de la standardele mentionate
anterior.Raportul de evaluare a fost intocmit in stricta 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 evaluarii, asigurand astfel un grad ridicat de acuratete si conformitate,
limitari fiinde descrise Tn capitolele anterioare.

3.Procedura de verificare a calitatii procesului de evaluare

Controlul calitatii procesului de evaluare este o componenta obligatorie a activitatii
evaluatorului.In acest sens, evaluatorul implementeaza politici interne care vizeaza promovarea
unei culturi organizationale bazate pe claritate, independenta profesionala si in 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 concordanta cu cerintele profesionale si etice aplicabile.

Procesul de verificare interna consta in :

1. Analiza rationamentelor aplicate, din perspectiva caracterului rezonabil si a lipsei

de subiectivism in estimarea valorii;
9



2. Lectura completa a raportului de evaluare, inclusiv a anexelor, inainte de
operatiunea de printare a documentului, cat si dupa ce documentul a fost editat

fizic pe suportul de hartie.
3. Revizuirea dosarului de lucru si a documentelor suport utilizate in procesul de

fundamentare a deciziilor.
4. Evaluarea coerentei concluziilor raportului si a adecvarii acestora scopului

misiunii asumate in raport.
5. 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 liber in intravilan, este amplasata in zona de nord a localitatii,
adiacent cu drumul judetean 609F, ce leaga localitatile Remetea Mare si Bucovat.

4.2.ldentificarea proprietdtii imobiliare subiect. Descrierea juridica.

Proprietari si acte
Imobilul este detinut de catre Comuna Bucovat,domeniul privat.
Dreptul de proprietate este intabulat, dupa cum urmeaza:

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

Dreptul de proprietate evaluat : absolut /integral

Sarcini: [NU]. Proprietatea imobiliara evaluata este libera de sarcini.
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v Oficiul de Cadastru i Publicitate Jmobiliara TIMIS Nr. cerere 32583

.' Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliara Timisoara Ziva 05
" Luna 02
r’ " Anut 2026
_AN_C.BI EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod vc;ihc:ye
P s PENTRU INFORMARE ‘-"iﬁf[i-"’ﬂﬁ
Carte Funciara Nr. 407634 Bucovat ’mmm”“ Hlﬂ mnlﬂ

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Timis, UAT Bucovat, Loc. Bucovat

Nr. [Nr. cadastral Nr, "
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
AL | 407634 60.173 Jeren neimprejmuit;,

Teren intravilan neimprejmuit.

B. Partea Il. Proprletari si acte

inscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte

348714 [/ 11/12/2025

81

Act Administrativ nr. HCL 85, din 27/11/2025 emis de Consiliul Local al Comunei Bucovat; Inscris Sub
Semnatura Privata nr. Referat de admitere dezmembrare imobil 341739, din 05/12/2025 emis de OCPI

TIMIS; —

Se infiinteaza cartea funciara 407634 a imobilului cu numarul Al
cadastral 407634 [ UAT Bucovat, rezultat din dezmembrarea imabilului
cu numarul cadastral 407601 inscris in cartea funciara 407601;

Act Administrativ nr. Ordin, din 01/11/1995 emis de PRIMARIA REMETEA MARE; Act Administrativ nr. HCL 85,

din 27/11/2025 emis de Consiliul Local al Comunei Bucovat;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
47000/122984 e =

1) COMUNA BUCOVAT, domeniul privat

OBSERVATII: pezitie lranscrisa din CF 407601/Bucoval, inscrisa prin incheierea nr. 308036 din 04/11/2025;
pozitie -transcrisa din CF 404508/Bucovat, inscrisa prin Incheierea nr. 309960 din 07/12/2023;

Act A@ministrativ nr. Protocol, din 05/05/2010 emis de Primaria Bucovat;

84

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
20200/122984

1) COMUNA BUCOVAT, - domeniul privat

pozitie transcrisa din CF 404567/Bucovat, inscrisa prin inchejerea nr. 310019 din 07/12/2023;

Act Adminlstratly nr. Ordin, din 01/11/1995 emis de Institutia Prefectului;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 407601/Bucovat, inscrisa prin incheferea nr. 308036 din 04/11/2025;

B5 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
52900/122984
1) COMUNA BUCOVAT, domeniul privat
OBSERVATII: pozilie transcrisa din CF 407601/Bucoval, inscrisa prin incheierea nr. 308036 din 04/11/2025;
pozitie transcrisa din CF 404569/Bucovat, inscrisa prin Incheierea nr. 310021 din 07/12/2023;
B6 Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
52900/122984

1) CONSILIUL LOCAL COMUNA BUCOVAT

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 407601/Bucovat, inscrisa prin incheierea nr, 308036 din 04/11/2025;
pozitie transcrisa din CF 404569/Bucoval, inscrisa prin incheierea nr. 310021 din 07/12/2023;

Act Administrativ nr. HCL 42, din 30/06/2022 emis de Primaria Bucovat; Act Administrativ nr, HCL 85, din
27/11/2025 emis de Consiliul Local al Comunei Bucovat; e

B7

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
12884/122984

1) COMUNA BUCOVAT, - domeniul privat

OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 407601/Bucovat, inscrisa prin incheierea nr. 308036 din 04/11/2025;
pozitie transcrisa din CF 404570/Bucovat, inscrisa prin incheierea nr. 310022 din 07/12/2023; schimbare

domenialitate cu Incheierea nr. 348714 din 11.12.2025
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Amplasament, acces.
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Acces:
Accesul catre imobil se face de pe un drum pietruit cu legatura cu drumul asfaltat, drum
judetean 609F, Remetea Mare-Bucovat

4.3.Descrierea terenului

Terenul evaluat este un teren liber, intravilan, cu categoria de folosinta pasune, cu
suprafata de 60.173 mp ( 6,0173 Ha ). Forma terenului este poligonala, neimprejmuit.Vecinatatile
sunt terenuri libere, agricole ( in estul parcelei), cat si zone reglementate prin PUZ pentru
dezvoltari imobiliare( in partea de sud a parcelei si in partea de nord-est a parcelei.)La nord-est ,
la limita de vecinatate se afla parcele construite.La vest se afla drumul de legatura 609F, Bucovat
-Remetea Mare.

4.4.Date privind impozitele si taxele

= Impozitul anual pe proprietate se calculeaza conform Codului Fiscal in vigoare.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

o Piata imobiliara poate fi definitd ca fiind interactiunea aintre vanzatorii si cumparatorii de
proprietati care actioneaza pe diferite motive la diferite tipuri de proprietati.
12



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

» Piata imobiliard este influentata de motivatiile, atitudinile si interactiunile dintre vanzatori i
cumparatori.

o O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sdu este fix.

» Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori gi cumparétori care
actioneaza nu este mare, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
precum si sa fie influenfate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile etc.

In 2025, piata terenurilor din Roméania 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 influentatd negativ de blocaje administrative, dobanzi ridicate si
inflatie, dar investitorii locali s-au aratat mai activi decéat cei internationali, orientdndu-se n special
catre sectorul rezidential.

Terenurile cu documentatie urbanistica aprobata si-au péstrat valoarea, in timp ce cele fara
acte complete au suferit scéderi de pret de pané 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 sa creascd Tn 2025, in ciuda conditiilor dificile din

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

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

Definirea pietei
o n cazul proprietétii evaluate, piata imobiliard specifici este piata proprietatilor
terenurilor intravilane, tip pasune sau arabile.
o Aria de piata delimitata: UAT Bucovat.
13



4.1.Analiza cererii(cerere solvabild)

]

Cererea reflecta nevoile,dorintele,puterea de cumparare si preferintele

consumatorilor.Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali.

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 (ofertd competitiva).

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar,

Pentru a analiza oferta, evaluatorul s-a bazat pe analiza datelor obtinute prin interogarea
ofertelor de vanzare disponibile pe sit-ul Primariei comunei Bucovat si a sit-urilor imobiliare

disponibile.
Fisa comparabilelor utilizate
Nr | Elemente de Subiect Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila 3 | Comparabiila 4 Comparabila5 |
crt | comparatie
Suprafata teren 60.173 20.600 41.000 11.600 23.000 40.600
(mp)
Pret oferta (euro) 164.800 110.000 98.252 194.810 548.100
Pret unitar(euro/mp, | 8 e/mp 3 e/mp 8,47 e/mp 8,47 e/mp 13,50 e/mp
euro/ha)
- CF407634 | intravilan Intravilan Intravilan Intravilan |_intravifan
Elemente de comparalie specifice tranzactionarii
1 Drept de proprietate | absolut absolut absolut ansolut absolut absolut
2 | Conditii finantare normale normaie normale normale nomale nomale
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
Elemenie de comparatie specifice proprielalil
Localizare Intravilan Intravilan UAT | Intravilan UAT | Intravilan, UAT | Intravilan, UAT Intravilan, UAT
CF 407634 | Bucovat Bucovat Bucovat Bucovat Bucovat
Zona intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
6 | Caraclerislici fizice
Suprafata (Ha) 60.173 20.600 41.000 11.600 23.000 40.600
Acces Drum Drum asfalt Drum pamant | Drum pamant | Drum asfalt Drum pamant
asfalt
Deschidere
Topografie/relief plana plana plana plana plana plana
Forma poliganala | dreptunghi poligonala trinughiulara dreptunghi poligonala
Alte caracteristici
Utilitati disponibile fara fara fara fara fara fara
7 | Caracteristici
juridice
Utilizare/zonare pasune arabil pasune arabil pasune arabil
8 | Alte elemente
9 | Contact/tel n/a n/a n/a 0730582120 0730582120 0723273737
10 | Link internet, web marcunicolae2 storia.ro imobiliare.ro imobiliare.ro imobiliare.ro
6@gmail.com
MIN 3 e/mp
MAX 13,50 e/mp
MEDIAN 6,50 e/mp
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Comparabila C1:
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Comparabila C3:
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Comparabila C5:
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4.3.Echilibrul pietei

In prezent se mentine un dezechilibru intre cerere si oferts, in favoarea cumpdratorului.

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

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mal buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a prcﬁpnetatu din
diferite variante posibile care ar frebui s3 constituie baza de pornire si s3 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 bund utilizare este definiti ca utilizarea probabild, rezonabila si legald a unui
teren liber sau a unei proprietati construite,care este posibila fizic,fundamentata
adecvat,financiar fezabilad si care determina cea mai mare valoare.

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa Indeplineasca patru criterii:
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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 c3 terenul este liber sau

poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.

fn cazul propriettii imobiliare evaluate in acest raport, cea mai buna utilizare a terenului
dat fiind configuratia terenului, marimea si forma lui, amplasamentul in zona, este utilizarea
desemnata pentru dezvoltarea imobiliara prin implementarea unui plan urbanistic zonal.

6.EVALUAREA PROPRIETATII

Prin evaluarea proprietatilor imobiliare se intelege orice activitate de evaluare care are ca
subiect al evaludrii o proprietate imaobiliarda sau una din componentele acesteia(teren sau
constructii). Standard aplicabil GEV 630

6.1.Abordarea prin piata. GEV 630

e 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 piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare,atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/fsau oferte recente credibile.

e Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piaa este cea mai directd si
adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiei directe sunt:

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

o Verificarea informatiilor obfinute si a obiectivitdtii tranzactiilor si ofertelor;

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

e« Compararea proprietitilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elemente de
comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare/ofertd a fiecarei proprietati
comparabile;

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

in abordarea prin piati,elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fir3 a

se limita la acestea:

e drepturile de proprietate transmise
condiiile de finantare
conditiile de vanzare
cheltuieli necesare imediat dupa cumparare
conditiile de piata
localizarea
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caracteristicile fizice

caracteristicile economice

utilizarea

componente non-imobiliare ale valorii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara
comparabild care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic,juridic si economic de
proprietatea imobiliara subiect si asupra prefului careia s-au efectuat cele mai mici si mai putine

ajustari.

Metodele recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:

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

In cadrul acestui raport de evaluare s-a folosit metoda cantitativd Tn cadrul céreia 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 arabil, cu suprafata de 20.600 mp, valoare oferta 164.800
euro, pret unitar 8 euro/mp;

C4: Teren intravilan, categoria de folosinta pasune, cu suprafata de 23.000 mp, valoare oferta 194.810
euro, pret unitar 8,47 euro/mp ;

C5 : Teren intravilan, categoria de folosinta arabil , cu suprafata de 40.600 mp, pret oferta 548.100 euro,
pret unitar 13,50 euro/mp ;
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ABORDAREA PRIN PIATA - Com paratia Directa

Element de comparatie Subiect Proprietiti comparabile
A B C
Identificare EEIS06 3<t Bucovat Bucovat Bucovat
Bucovat
Data 15.05.2026 similar similar . similar
Suprafata 60173 20.600 | =23.000 I 40.600
Pret de vanzare (EURO) 164.800 8.600 648.100
Pret de vanzare/mp(EURO/mp 8.0 8.5 13,5
Tip comparabili Oferta Oferta Oferta
Marja negociere ("/T N 10% . -10% -10% -10%
Valoare negociere (EURO/mp) -0,8 -0,8 -1.4 N
Pret negociat (EURO/mp) 7,2 8 12,2

Motivare

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietariifagentii. am aplicat o ajustare
negativa de -25 % pentru toate comparabilele, reprezentand marja de negociere.
Aceasta a fost obtinuta prin aplicarea analizei datelor secundare rezultand in
urma prelucrarii informatiilor obtinute de la ofartanti §i agenti imobiliari.

Ajustdri specifice tranzactiei

Drepturi de proprictate Absolut Absolut Absolut Absolut
Ajustare (Yh) O% 0% 0%
Alustara (ELIRO/mp) o o o
Pret ajustat (EURO/mMm p) 7,2 a 12,2
Motivare ajustare MNu au fost necesare ajustar],

Conditii de finantare cash, integral Similare Similaro Similare
Ajustara (%) Q% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) o] o] [¢]
Pret ajustat (EURO/mp) 7.2 8 12,2
Motlvare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de vanzare La piaia La piata La piata = La piata
Ajustare (%) 0% 0% D%
Ajustare (EURO/mg) (] [e] [o]
Pret ajustat (EURO/mp) 7.2 8 12.2

Motivare ajustare

Nu au fost naecesare ajustdri.

e e Scecanetim eciat Nu este cazul Nu este cazul MNu este cazul Nu esto cazul
dupi cumpfirare

Ajustare (EUURCO/mMpP) o O o]
Alustare (%) 0% 0% 0%

Pret ajustat (EURO/mp) 7.2 8 12,2

Motivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata data evaluarii data evaluarii data evaluirii data evaluarii
Ajustare (%) O% 0% 0%
Ajustare (ELIRO/mp) [o] o] (8]

Pret ajustat (ELURO/mp) 7.2 8 12,2
Motivare ajustare MNu au fost necesare ajustini

Subtotal(Euro/mp) 7,2 ] 8 | 12,2

Ajustari specifice proprietatii

Localizare Bucovat Bucovat Bucovat Bucovat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUURO/mMP) 0.0 [E=] 0,0
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari

Acces la sosea drum piatra superior superior similar
Ajustare (%) -10% -10% O%
Ajustare (ELURO//iMP) -0.7 -0,8 0.0

Motivare ajustare

Comparabllele aufost ajustate negativ deocarece au acces mail bun fata de
proprietatea subiect

Suprafati (mp) 60173 20600 23000 40600
Ajustare (ELIRO/mp) 1,1 1 0.0
Alustare (%) 165% 15% 0%

Motlvare ajustare

Proprietatile comparabile au fost ajustate in functie de suprafete.

Topografia plana plana plana plani
Ajustare (EURO/mp) =] o o
Alustare (%) 0% 0% 0%

Motivare sjustare

Nu au fost necesare ajustari.

Utititati fara similar similar superlor
Ajustare (%) 0% 0% -20%
Ajustare (EUURO/mp) 0.0 0.0 2.9

Motivare ajustare

Comparablla C a fost ajustata inferior datorita prezental utllitétllor &n zonA.

Catoegoria de-falosinta[charo intravitan =imilar similar simitar
Ajustare (EURO/mp) 0.0 0,0 0,0
Alustare (96) 0% 0% 0%

Motlvare ajustare

Nu s-au aplicat ajustari

Ajustare netd pentru

caracteristici specifice 0,4 0,4 -2,4
Droprietdtii
Pret aju (EURO/mp) 7.6 8 2,7
ustare totalé nata (EURO) 0.4 0.4 ~-2.49
Ajustare totalsd nets (%) 5% 5% —20%
Ajustare: totald bruta (ELIRO) 1.8 1.9 2.9
Ajustare tolals brutd (%4) 25% 25% 20%
Numar ajustari 2 2 2
VALOARE ESTINIATA (EUROQ) 583.678 € N
(=

* cea mal mica ajustare totald brutd s-a a efectuat pentru comparabila:




7. ANALIZA REZULTATELOR $iI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii de piaté a proprietatii imobiliare teren liber in intravilanul localitatii
Bucovat CF 407634 , s-a aplicat o singura abordare in evaluare conform Standardelor de
Evaluare Anevar 2025 :abordarea prin piata, metoda comparatiilor directe.

Valorile obtinute sunt:

1. Abordarea prin piata 583.678 3.038.394

Adecvarea,precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criterile pe baza
cérora evaluatorul formuleazd o concluzie finald asupra valorii proprietdtii subiect.In cadrul
abordarii prin piata, valoarea proprietatii imobiliare tip teren liber in intravilanul localitatii Bucovat

este lei.

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

valoare estimata finala:

Vproprietate = 583.678 Euro echivalent cu 3.038.394 lei.

Ing.Suteu Vasile Mircea
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475
Membru Titular ANEVAR \

8.ANEXE
Anexa 1: Extrase de Carte Funciara

Anexa 2 : Fotografii proprietate subiect
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