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SC IRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

REZU

Obiectul evaluirii il constituie bunul imobiliar si t in comuna llucovat, loc. Bucovat, CF407890, nr. top. 4O7BTO, proprietate a Comunei ucovat, domeniul privat, in administrarea
imobiliari este formati dintr-o parceli de

Raportul de evaluare se adreseazi primiriei
aflirii valorii de piafi a imobilului, in vederea

fala de 1.970 mp.
nei Bucovat in calitate de client, in scopul

Opinia asupra valorii, in urma aplicdrii metodologie
a proprietifii imobiliare evaluate, la data de 23.O6.
prezentului raport, este:

53.387 e

27,L euro

Argumentele care au stat la baza elaboririi a
valoarea sunt:

i opinii precum gi considerente privind

I valoarea a fost exprimatd finAnd seama excl iv de ipotezele gi aprecierile exprimate in

Consiliului Local al Comunei Bucovig. proprietate
teren intravilan, categoria de folosinli pi;une, cu s

prezentul raport gi este valabili in condigiile
2026;

cursul de schimb leu/euro considerat este
responsabilititile de mediu gi de costurile im

valoarea este o predicfie;

valoarea este subiectivi;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

S.C. IRCONS EVAL S.R.L.

Raportul a fost pregltit pe baza standardelor;

de evaluare, referitoare la valoarea de piafi
026, finAnd seama exclusiv de prevederile

nerale si specifice aferente perioadei iunie

e 5,2460 lei valoarea nu fine seama de
licate de conformarea Ia cerinfele legale;

Evaluator autorizat bunuri imobile

iei de lucrurecomandate de citre Asocialia Napionald a Evaluato
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SC IRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

1. 1. Ipote ze. lpoteze speciale
Labazaevaluirii stau o serie de ipoteze gi ipoteze s
evaluatorului este exprimati in concordanfi cu ac
acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut cont in ela
urmitoarele:

Ipoteze:
lJ Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe in;

proprieta4 fiind prezentate fdri a se intrepri

I Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii
existAnd posibilitatea existen;ei gi a al
cunogtinli.

I Situagia actuale a proprietifii gi scopul p
metodelor de evaluare utilizate gi a modaliti
rezultate si conduci Ia estimarea cea mai
tipului valorii selectate.

I Se presupune ci proprietatea se confor
zonare gi utilizare, in afara cazului in care a fi
gi luati in considerare in prezentul raport de

0 Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza
valabil, tranzaclionabil gi neafectat de sarcini

I Orice valori estimate pe diviziuni
raport. Valori estimate separate nu
invalide dacd sunt utilizate astfel.

sau si depuni mdrturie in instanfi referitor li
in care s-au efectuat astfel de ingelegeri in pre

e, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia
ipoteze, precum gi cu alte aprecieri din

rarea prezentului raport de evaluare sunt

iile gi documentele furnizate de citre
e verificiri sau investigafii suplimentare,

i informafiile pe care Ie-a avut la dispozifie,
informagii de care evaluatorul nu avea

tei evaludri au stat la baza selectirii
r de aplicare a acestora, pentru ca valorile

robabili a valorii proprietifii in condigiile

tuturor reglementirilor gi restricfiilor de
t identificati o non-confbrmitate descrisi

luare.

sunt vala
trebuie

n care dreptul de proprietate este integral,

ile numai in cazul utilizlrii prezentate in
osite in legiturd cu o alti evaluare gi sunt

IA,

proprietatea in chestiune, in afara cazului
labil.

Intrarea in posesie a unei copii a prezentului
mediatizare al acestuia sau al unor pdrfi a ace

port nu implicd dreptul de publicare sau

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este ligat si ofere in continuare consultanli

1.2. Obiectul, scopul, clientul gi destinatarul luirii
Obiectul evaluirii il constituie bunul imobiliar s t in comuna Bucova! loc. Bucovat,
CF407890, nr. top. 4O7BTO, proprietate a Comunei
Consiliului Local al Comunei Bucovdg. proprietatea

covat, domeniul privat, in administrarea

teren intravilan, categoria de folosinfi pdgune, cu s
obiliari este formatl dintr-o parceli de
fafa de 1.970 mp.

Raportul de evaluare se adreseazd primlriei Comu i Bucovat in calitate de client, in scopulafl5rii valorii de piali a imobi. sionirii. Lucrarea se realizeazi in baza

ffitrffr,,.\t-

contractului incheiat cu clien
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E
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Raport de evaluare

Avdnd in vedere codul deontologic al profesiu
rispunderea decat fafi de client gi Jestinatar.

1.3. Identificarea drepturilor de proprieta
Terenul evaluat este situat in comuna Bucovat, lo
Proprietarul terenului este Comuna Bucovat, dom
al Comunei Bucovd;.
In partea referitoare la sarcini a extrasului de ca

cum este aceasta prevdzuti in Starrdardele de Eva
Valoarea de piald este suma estimatd pentru care
data evaludrii, fntre un cumpdrdtor hotdrdt
nepd-rtinitoare, dupd un marketing adecvat gi tn ca
prudent Si fdrd constrdngere.
Metodologia de calcul a ,,valorii de piafd,, a finut cr
AvAnd in vedere cI metodologia aplicati a finut

Din informafiile aflate Ia dispozifia evaluatorului
proprietatea nu este supusd nici unor alte restriclii limitiri deosebite.

1.4. Valoarea estimati, tipul valorii estimatr
in aceste condigii evaluatorul a estimat valoarea d

i de evaluatoc evaluatorul nu ipi asumi

asociate proprieteli
Bucovat, CF 402 Bg},nr. top. 407 gg}.
riul privat, in administrarea Consiliului Local

funciari nu existi menliuni.
potrivit discufiilor purtate cu proprietarul,

piaIS pentru proprietifi nespecializate, aga
re ANEVAR. Conform SEV:
activ sau o datorie ar putett fi schimbatd, la
un vdnzdtor hotdrdt, fntr-o tranzaclie
pdrfile au aclionat fn cunoStinld de cauzd,

t de scopul evaluirii si tipul proprietlfilor.
ama de respectarea tuturor prevederilor

'aluare reprezintd valoarea care nu include
a fi pletite integral, fird condi;ii de plati

v.aloarea de piagi pentru proprietifile
determinarea acestei valori a fost folosita
utilizate tabele referitoare la tranzactiile

aplicarea metodei, s-a putut procetla Ia estimarea u
exprimat.

existente referitoare la dezvoltarea viitoare a rrietifii gi factorii de prudengd asumafi in
ei,,valori de piagh" utilizabile pentru scopul

1.5. Inspecfia proprietdfii

'.2026, de citre Ioana-Livia Lupga 9i Ursu
Iui. Au fost preluate informafii referitoarer--f_'-

la proprietatea evaluatd, a fost analiza'td,s-au reali descrieri, s-a fotografiat proprietatea.

1.6. Data estimarii valorii. Moneda raportul
Data de referinfd a evalulrii este 23.06.2026. Mon in care se estimeazd valoarea este ron.

1.7. Modalitefl ti termene de plari

Inspeclia proprietifii a fost realizati in data de 23.
Romeo Petru in prezenfa reprezentanlilor proprieta

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de
T.V.A., a proprieti;ii imobiliare evaluate gi consider
deosebite(rate, leasing etc.).

1.8. Metodologia de evaluare frrlositd
Baza evaluirii realizate in prezentul raport es1
nespecializate, asa cum a fost definiti anterior. pent
metoda comparafiei directe - au fost intocmite sau
incheiate,oferte de proprietati imobiliare similare cu le analizate.

\q$iil'H:'l Pagina 6



1.9. Responsabilitlfile fafi de ter;i
Prezentul raport de evaluare a fost realizat

SC IRCONS E'r'AL SRL

Raport der evaluare

baza informafiilor furnizate de cdtrereprezentanfii clientului- primiria Comunei corectitudinea gi precizia datelor furnizatefiind responsabilitatea acestuia.
in conformitate cu uzanfele din RomAnia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile ladata prezentati in raport gi incd un interval de ti
specifice pie;ei imobiliare nu se modifica semnifica
Opinia evaluatorului trebuie analizati in con
Ioc operafiunea de evaluare, stacliul de dezvolta

Iimitat dupd aceasti dati, in care condi;iile
iv, incAt sI afecteze opiniile estimate.
I economic general fiunie 2026) in care are
: al piefei imobiliare gi scopul prezentuluiraport. Daci acestea se modifici semnificativ in vi

limita informafiilor valabile gi cunoscute de acesti
este confidenfial, destinat exclusiv scopului p
destinatarului menfionali anterior.

1.10. Clauze de nepublicare

-Datele, 
informagiile gi confinutul prezentului rapr

in parte sau in totalitate gi nu vor fi transmise
evaluatorului sau al clientului.

or evaluatorul nu este responsabil decdt in
la data evaluirii, Acest raport de evaluare

t gi exclusive pentru uzul clientului gi

fiind confidenfiale, nu vor putea fi copiate
:or terti firi acordul scris gi prealabil al

fii, relevee gi planuri, au fost furnizate

imobiliar situat in intravilanul comunei
t, domeniul privat, in administrarea

mobiliari este formatd dintr-o parceli de

vat, CF407890, nr. top, 407890.

1.11. Surs;e de inforrnalii
Sursele de informalii care au stat la baza in irii prezentului raport de evaluare au fost:I Informafii privind situafia juridici a p

de citre proprietar.

0 Standardele de Evaluare ANEVAR edifia z

0 Bazade date a evaluatorului, de la eva ri locali, agenfii imobiliare, ziare gi internet.

2.L Identificarea proprietilii
Proprietatea imobiliari evaluati il constituie bun
Bucovat, CF407890, proprietate a Comunei Bur
Consiliului Local al Comunei Bucovi!. proprietatea
teren intravilan pigune cu suprafaga de 1.970 mp.

2.2. D escrierea juridicd
Terenul evaluat este situat in comuna Bucovat, Ioc. E
Proprietarul terenului este Comuna Bucovat, domeni

al Comunei Bucovig.
In partea referitoare la sarcini a extrasului de carte
Din informagiile aflate la dispozifia evaluatorului gi
proprietatea nu este supusd nici unor alte restric;ii r

$h$
d^*l

privat, in administrarea Consiliului Local

nu existi menliuni.
trivit discufiilor purtate cu proprietarul,
limitiri deosebi*e-'i depsebite,

/r'---tlA_l;i.:ir..'

..a"n,'r',t4*;,



SC IRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

2.3. Zona, localitatea, vecineteli Si localiza

Il9!I,_u*aea supusl evaluirii are o suprafafa tot
cF407890.

2.4. Descrierea amplasamentului.
Proprietatea evaluati este formati dintr_o pa
1..970 mp, Terenul nu benefic iaza de utilitati.

2.5. Analiza piefei imobiliare specifice

2.5.1. Considerente privind piafa imobiliari gi
Piafa imobiliari este interacfiunea dintre persoane
altor bunuri, de exemplu bani.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pielele i
Fiecare proprietate imobiliari este unicd, iir impl,
sunt piele eficiente, numirul de vAnzdtori gi
proprieti;ile imobiliare au valori ridicate, care n
ca aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea ve
finanfare oferit, volumul creditului care poate fi dob
etc. in general proprietifille imobiliare n, ," po, .,
favorabile de finanlare tranzaclia este periclitati.

2.5.2. Piafa imobiliari specifici proprietifii eva

_ Piafa specifici proprietigii evaluate este pia
Piala proprietifilor imobiliare- ierenuri libere aav
nivelul jud. Timi;, influenfati at6t tle recesiunea e
finanfare datorate in special posibilitlgilor reduse
Prefurile terenurilor sunt in crertere la nivelul j
proprietatea evaluati prefurile se incadreazl in in

2.5.3. Analiza cererii
Pe piafa imobiliari cererea constituie
reale imobiliare, la diferite prefuri, pe
situafia in care algi factori precum
consumatorilor rimAn constante.

Cererea de proprietati imobiliare de tip teren

2.5.4. Analiza ofertei competitive
Pe piafa imobiliarl oferta reprezinti totalitatr

pentru vinzare sau inchiriere, Ia diferite prefuri, in c
interval de timp, in situafia in care costurile forfei de
constante.
VAnzatorii de proprietati imobiliare sunt persoane
societati comerciale care tranzaclioneazd asemenea

ld de 1,.970 mp gi se afli in comuna Bucovat,

de teren intravilan cu suprafafa de totali de

racteristicile sale

care schimbi dreptul de proprietate contra

liare de pielerle bunurilor sau serviciilor.
mentul siu este fix. piefele imobiliare nu

numdrul
o anumitd
populafia,

tpiritori care aclioneazl este relativ mic,
iti o mare putere de cumplrare, ceea ce face
iturilor; precum gi influenfate de tipul de
rndit, mirimea avansului de plati, dobAnzile,
pdra cu banii jos, iar daci nu existi condi;ii

proprietifilor imobiliare de tip teren liber.
in ultimii ani o perioadi de scidere la
mici cAt gi de posibiliteille de reduse

creditare din partea bincilor.
rlui Timig. in zona unde este amplasati
lul25 - 35 euro/mp.

nlialilor cumplritori, care cauG drepturi
iaf5, intr-o anumiti perioadd de timp, in
nitul, prefurile viitoare gi preferingele

ntravilan este in stagnare.

a drepturilor reale imobiliare disponibile
drul unei anumite piefe, intr-un inumit

nc5 gi costurile de producfie rimAn

multe proprietati gi
vinderii si obtinerii

db-q

unui profit.

Pagina 8
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ilibru, pentru ca proprietatea sa refleitevaloarea de piali reali. proprietatea imobiliara ati maximum de productivitate sau cea mai

imobiliar este caracterizat prin perioade
epuizare.

capitalul, munca si managementul) sunt in
ciclici. La fel ca gi ciclul afacerilor; ciclul

de expansiune, vArfuri, restrAngeri ;i
Totusi, ciclul imobiliar nu este sincronizat cu ciclul Iorl iar activitatea imobiliari raspunde

Raport de evaluare

2.5.5. Echilibrul pielei

buna utilizare, cand factorii de produclie (terenu
echilibru relativ. Activitatea pietei imobiliare est

la doua seturi de stimuli, unul care actioneazi pe tr
termen lung depinde de schimbarile in caracteris
Daci economia locali poate asigura o utilizare stab
locuri de munca, populalia existentl va ramane in z
de lucru. Ciclul pe termen scurt depinde, in pri
finan[irii.

3.1 Cea mai buni utilizare

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea
sou construit care este fizic posibild, fundamentatd
mai mare valoare.
Practic, finAnd cont de tipul propr.ietifii (teren in
buni alternativi posibila pentru proprietatea anali
care definesc noliunea de C.M.B.U. aceasta abordare
de fizic posibili, este fezabild financiar gi este maxi

3.2 Evaluarea terenului prin comparafie di

SC IRCONS EVAL SRL

Comparafia directi utilizeazl
analizarea pielei pentru a gdsi
de evaluat.
Premiza majori a tehnicii comparafiei directe este

u absolut nu se atinge totugi niciodati, degi
relatia dintre teren gi construclii gi relafia

"men lung gi altul pe termen scurt. Ciclul pe
cile populatiei existente gi in veniturile ei.

a fortei de muncd gi poate si genereze noi
na ;i vor veni algii din afara zonei in cautare

l, de disponibilitatea si costul creditului,

probabild si legald a unui teren liber
t, fezabild financiar si are ca rezultat cea

lan) gi de amplasarea acesteia, cea mai
ti este cea curenti. prin prisma criteriilor

)ste permisibild legal, indeplinegte condigia
productivS.

ctd

imobiliare este direct in relagie cu prefurile unor pr(
Analiza comparativi se axeazi pe asemdnirile gi di

re estimarea valorii de piafd se face prin
comparAnd apoi aceste proprietdfi cu cea

eea cd valoarea de piafi a unei proprietili
rietefl competitive gi comparabile.

procesul de lucru in
proprietifi similare

influenleazi valoarea.
nfele intre proprietigi gi tranzacfii, care

Elementele de comparatie de care s-a tinut seama estimarea valorii asimilate au fost: I datatranzacliilor comparabilelor efectuate.
I caracteristicifruice;
ll suprafala terenului gi configurafia aces
lJ gradul de ocupare cu constructii

\F;;a

I utilitelileexistente.

MCON$ Pagina 9

Forgele de pe piafi tind spre echilibru, dar un echil
tendinta se menline. principiul echilibrului spune



SC IRCONS EVAL SRL
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Grila de comparafii este urmetoarea:

Element de comparatie Subiect Comparabila
teren Bucovil

jud Timiq

Comparabila 2
teren BucovI(,

jud Timis

Comparabila 3
teren BucovIf,

jud Timip
Pret vanzare ( EURO /
mp)

55,0 50,0 48,2

Drept de proprietate integral integral integral integralCorectie
0 0 0rPret corectat 5s,0 50.0 48,2tip teren intravilan intravilan intravilan intravilanCorectie 0,0 0,0 0,0

55,0 50,0 48.,2ul oe !'anzare fara oferta oferta ofertaCorectie -250h -25o/o -25o/oPret core,ctat 41,3 37,5 36. rConditii de piata prezent prezent prezent prrezent
Corectie

0o/o 0" 09'"Pret corectat 41,3 37,5 36, ILocalizare ttucovif Bucovlt Bucovdt Bucov6!Corectie 00i" 0"/" 0oloPret corectat 41,3 37,5 36,1
Dirne nsiuni 1.970 540 540 r.100Corectie

U"/o 00h 0oltPret corectat .u.3 37,5 J6, IUtilitati nlmlc similar similar similarCorectie -25"/" -25"/" -it59/oPret corectal J0,9 28,1 2t7,)tCorectie totala neta 21,1 21,9 2l,lCorectie trt"la nit"-
(%l 44"/o 440h 11"to

Corectie totala bruta 21,1 21,9 2l,lCorectie totala bruta -
(%\ 44"h 41o/o 410/o

ie alege comparabila cu corecfia totala bruti cea

Vteren = ZT,7 eu

Vproprietate = 280.068 rr

l.*'frb;
rRc0N$ EVA

\srh,,3::rri

mici. Aceasta este comparabila 3.

o/mp

n (53.387 euro)

Pt

i.ezulti:

1lgtna

Pret corectat

ffiLi.;"\ ,6uo^"riJ,uli-fi,:i ...)#fi hre
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Raport de evaluare

4.L Rezultatul evalulrii. Opinia evaluato

Av6nd in vedere pe de o parte rezultatele ob;inute
acestora gi informaliile de piali care au stat labaza
gi caracteristicile proprietdlii imobiliare, in opi;
proprietatea in disculie va trebui sd tini seama de

lrin aplicarea metodei de evaluare, relevanla
plicarii lor gi pe de alti parte scopul evaluirii
ia evaluatorului valoarea estimati pentru
aloarea obginuti prin comparalia vAnzirilor[estimata pebaza unor informagii de piafa) pentrr

referitoare la valoarea proprietifii imobiliare, ;ina
proprietatea evaluata. Opinia evaluatorului

seama exclusiv de prevederile prezentului

ro
mp

opinii precum gi considerente privind
Argumentele care au stat la baza elaboririi
valoarea sunt:

prezentul raport gi este valabild in condiliile
2026;

cursul de schimb leu/euro considerat este
responsabilititile de mediu si de costurile im

valoarea este o predicfie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

S.C. IRCONS EVAL S,R.L.

raport, este :

lui.

siv

53.387
27,1euro

I valoarea a fost exprimata ]inAnd seama e de ipotezele pi aprecierile exprimate in
si specifice aferente perioadei iunie

de 5,2460 lei valoarea nu fine seama de
rlicate de conformarea la cerinfele legale;

Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. Ioana Livia Lupga

04,i)

IRCON$ EV
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I\N]E}:E

1. Certificare

2. Fotografii

3. Extras de carte funciari
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SC IRCON:; E\AL SRL
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Anexa 1

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunogtinlelor gi infor !iilor definute, certificam ci afirmafiile
si corecte, analizele, opiniile si concluziile

prezentate si susfinute in acest raport sunt ade
prezentate sunt limitate numai de ipotezele consid te si condigiile limitative specifice si suntanalizele, opiniile si concluziile noastre personal fiind nepirtinitoare din punct de vedere

perspectiva in pr,oprietatea imobiliari care

im;rlicate.
un interes sau influenta legata de pdrlile

ezentului raport nu are nici o legltura cu
re) sau interval de valori care si favorizeze
nt ulterior; analizele, opiniile si concluziileexprimate au fost realizate in conformitate cu ingele din standardele, recomandirile simetodologia de lucru recomandate de citre

profesional nu avem nici un interes prezent sau dr
face obiectul prezentului raport de evaluare si ni

Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea
declararea in raport a unei anumite valori (din eval
clientul gi nu este influenlata de aparilia unui eveni

Proprietatea a fost inspectata personal de cd evaluator in prezenfa reprezentanlilor

RomAnia evaluatorul a respectat codul deon
Autorizafi din RomAnia.

proprietarului. In elaborarea prezentului raport nu
nici unei alte persoane in afara evaluatorului care s

Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. Ioana Livia Lupga

Nafionala a Evaluatorilor Autorizali din
al Asocialiei Nafionale a Evaluatorilor

-a primit asistenta semnificativa din partea
neazd mai jos,
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Act Administrativ nr. HCL, din 3110512CI22 emis de PRIMARIA
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A1

A1

transcrisa din Cf 403040/Bucovat, inscnia

inrobil inscris in CF

lnscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte

lnscrierl privind dezmembrSmintele dreptului de
de garantie Si sarcini
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Teren
Anexa

atd n p,anul ectie!a este

DETALII LINIARE

imobil inscris in CF spor

Suprafata
(-P)

LOT 3 I reg

Date referitoare la construclii

- -t- :.:pl1E-ar ;-- * r#.i.:sr--"=A479.562.017, 479.536.884
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479.536,6E4: 479.52t.15 ta'g.i
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1) Valorile lungimilor segmentelor sunt oblinute din prolectie

479.531,537
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Prezentul extras de carte funciari este valabil la autentifica de citre notarul
care se sting drepturile reale precum gi pentru succesiunilor, iar
susceptibile de orice modificare, in condiriile legii,
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru servrciul de publicitate i

As'stent Registr

J.- .-_- -0' -21T10r3;oE3* ' -T 2rs 0rao28-- - ,.i34
, 479.508,681 : 479.506.6?2 l

-;,-:=.=:+* ---.----l7'219.014.628' B,219032.s42 21.045j, 479.50€,672., 479.517,716 -- - '- 
i,-.---.-.-:l

-_l _-__ i __ ---8 ? 1 9 ot2asa?T- -e-;r--21g55ti, 4Tr-- - *-rITrE 
lI 479.517,716. 479.529,145

- --d -rle5st' re2l-- ---T--2 
18'051, 6T-j-- -._-2 S7il479.529,145 479.53i,5,7

* Lungimile sigmentelor sunt determinate ln ilia'nul de proieciie SH Distanta dintre puncte este fiormatl din segmente cumulcte ce

Certific ci prezentul extras corespunde cu pozitiile in
birou.

Nr.407890 C' Eucovat

70 gi sunt rohJnjite la I milimetru.
mai mici declt valoorea I milimetru,

din cartea funciari originala, pastrata de acest

public a actelor juridice prin
informaliile prezentate sunt

cu codul nr.222.

Referent,
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imobi{d#Ein"tru alti sol icitanf i, costul
daci este oblinut online prin platforma

Data solulionerii,
15-04-2026

Data eliberirii
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Acest document se elibereaz6 gratuit pentru
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