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1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului
Obiectul evaluarii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare:

> tip teren liber situat in intravilanul com. Bucovat descris conform CF 405731,
Nr. Top 405731
acces drum pamant;
suprafata: 579 mp;
proprietar asupra teren : Comuna Bucovat, in administrarea Consiliului Local .
Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in
perioada 22.03.2024-25.03.2024
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Data inspectieilvizionarii: 22.03.2024 ;

Data evaluarii: 25.03.2024;

Data raportului: 25.03.204;

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,97lei ( 22.03.2024)

Scopul raportului de evaluare: informare

Tipul valorii estimate: valoare de piata

Concluzia asupra valorii de piatd a proprietatii subiect s-a exprimat prin utilizarea
metodei Comparatiei directe

Nr.CF Metoda de evaluare Valoare(Euro) Valoare(lei)

405731 Bucovat Comparatia directa 20.844 103.595

Vteren = 20.844 Euro echivalent 103.595 lei , pret unitar 36 Euro/mp
Valorile exprimate nu contin TVA

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific c&
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte. De
asemenea, certific ca anahzele opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si condltule limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile personale, fiind nepartlnltoare din punct de vedere profesmnal In plus
certific c& nu am niciun interes prezent sau viitor privind proprietatea imobiliara care
face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de
partile implicate.

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are
nicio legatura cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care s&
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele,
opiniile si concluziile exprimate au fost realizate n conformitate cu cerintele din
standardele recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (
Asociatia NatlonaIa 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 céatre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistentd 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 Evaluérii .VE", doveditd 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 profesionald continua al ANEVAR si are competente necesare ntocmirii
acestui Raport de Evaluare.

Ing.Suteu Vasile Mircea
Evaluator autorizat EPI, nr.leg. 16475 =
Membru Titular ANEVAR




2.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)ldentificarea si competenta evaluatorului

» Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suteu Vasile Mircea-evaluator
autorizat EPI.

e Evaluatorul poseda cunostintele si experienta necesara realizarii acestui raport.
Evaluatorul nu are interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

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

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

2.(b)Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
o Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Comuna Bucovat
2.(c)Scopul evaluarii - INFORMARE
e Evaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile si asistenta necesare in
eventualitatea tranzactionarii proprietétii.

2.(d)ldentificarea proprietatii evaluate
e Obiectul evaluarii 1l constituie dreptul absolut de proprietate asupra proprietétii
imobiliare tip teren liber situata in partea de Sud-Vesta comunei Bucovat, Jud.

Timis, descrisa in CF 405731 Bucovat.
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A. Partea |. Descrierea imobilulu:
TEREN Intravilen

Adresa: Loc. Bucovat, Jud. Timiz

g:t We: mﬁﬂﬁ e Suprefage* (mp) Observatii / Referinte
Al 405731 579 Teren neimprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate zi alte drepturi reale Referinge

36677 /09/02/2024

Act Administrativ_nr. Hotarares nr. 5, din 25/01/2024 emiz de Conziliul Local sl Comunei Bucovat:

Se infiinteaza carteas funcisra 405732 a imobilului cu nmumaral AL
Bl |cadesztrsl £05731 / UAT Bucovet, rezultst din dezmembrares imobilului
cu numarul cedasztral 404342 inzcriz in cartes funciara 404342

Act Administrativ nr. 7161, din 26/10/15595 emiz de PREFECTURA JUDETULUI TIMIS:

o3 Intabulsre. drept de FROFRIETATE, dobandit pnn Lege, cota actuala' AL
28100/31627

1) COMUNA BUCOVAT, CIF:23070125

OECERVAT: poxitie tranzcriza dn CF R 33 JBucovat mecrza _?rm mcheierea nr. 19500 ain 23012023, pontie]
tranzcniza din CF 403832Bucovat inzcriza poin incheveres nr. 251051 oin 17/11/2022; pozitie tranzcnza din CF

400€85 Remetes Mare inzcniza pan incheieres nr. 713039 din 23/06/2005;
Act Administrativ._nr. HCL. din 28/07/2021 emiz de PRIMARIA COMUNEI BUCOVAT:

g3 Intabulsre. drept de PROFPRIETATE, dobandit pnn Lege, cota actualnl Al
3527731627

1) COMUNA BUCOVAT. CiF:23070125. domeniul privat

transcnza din CF L0287 g inscrics incheieres nr. 251128 din 1 7/11/2022-

VATN: pozitie tranzorizs an LF 033 JEUcovat, mscrnza pan moheiorea nr. 19500 an S50l o02T poxitie
: 5 e :

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie 3i sarcini Referinge

36677 /09/02/2024

Act Administrativ_nr. 7161, din 26/10/21555 emiz de PREFECTURA JUDETULUI TIMIS:

Cl |intabulare. drept de ADMINISTRARE i

1) CONSILIUL LOCAL BUCOVAT, CIF:5555555955559

400685 Remetes Mare, inscnzs pan incheieres ne. 71303 din 23006/2005;

I poitie transonss v S4J/BUCOVEL MNSCASa PN Moheierea nr. J. N SRV LL0LS pontie]
tranzcnza din CF 4038233/Bucovat, inzenza prin incheierea nr. 251031 din 17/21/2022: positie transcniza din CF

Dreptul de proprietate este dreptul de proprietate absolut, domeniul privat al
Comunei Bucovat.

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

Valoarea de pia{d este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(éd)la data evaludrii,intre un cumpdrator hotédrat si un vénzétor
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.(Definitie
conform Standardului de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022-SEV100-Cadru
general si SEV 104-Tipuri ale valorii).




2.(f)Data evaluarii

Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 22.03.2024-25.03.2024
Inspectia proprietatii a fost efectuatd de catre evaluator la data de 22.03.2024
si a constat in identifiarea, vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de
date.

Data evaluarii este 25.03.2024 ;

Data reportului: 25.03.2024 ;

2.(g)Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Inspectia a fost efectuatd de evaluator si a constat in identificarea , vizionarea
bunului, fotografierea si culegerea de date.
Nu au existat restrictii sau limitari referitoare la inspectia,documentarea si
analizele necesare pentru scopul evaluérii.

2.(h)Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Extras CF

Site-uri de specialitate sursaINTERNET:
www.imobiliare.ro,www.romimo.ro,www.publi24.ro

Site-ul oficial al Primariei Bucovat

Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii
imobiliare la proprietati comparabile.

2.(i)lpoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice ale proprietatii imobiliare se bazeazd exclusiv pe
documentele furnizate de cétre proprietar si au fost prezentate farid 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 perzentei evaluari au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare folosite si a modalitétii de aplicare a
acestora,pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila
a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii,

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

Din informatiile definute de catre evaluator si din discutile purtate cu
proprietarul imobilului, nu existd 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 in ipoteza ca nu existd asa ceva. Dacd se va stabili
ulterior ca exist& contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin




sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

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

 Valoarea de piatd estimata este valabild la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile
de piata se pot schimba, valoarea estimatid poate fi incorectd sau
necorespunzatoare la un alt moment.

° S-apresupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa aparé in perioada urmatoare.

Ipoteze speciale

o fara

2.(j)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. Daca acestea se modifica in viitor evaluatorul nu
este responsabil decat Tn limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la
data evaluarii,

e Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si a utilizatorului desmnat. 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.

2.(k)Declararea conformitatii evaluarii cu SEV (Standardele de Evaluare a
bunurilor ANEVAR- 2022)
e Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR-2022 si anume:
SEV100-Cadrul General;
SEV 101-Termenii de referintd ai evaludrii:
SEV102- Conformare si Documentare;
SEV103 — Raportare;
SEV 104-Tipuri ale valorii;
SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;
SEV230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile;
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2.(I)Descrierea raportului
e Conform scopului evaludrii, a complexitatii proprietétii imobiliare subiect, si
cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.
e Continutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de Evaluare
a bunurior Anevar-2022: SEV 103 — Raportare.

2.(m)Moneda valorii definite.Modalititi de plata
e Valoarea estimata in acest raport este valoarea de piata, exprimata in euro,
convertitda in lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale, impozit pe
tranzactie etc.). Cursul de schimb considerat este 4,97 lei/1 EUR,cursul BNR la
22.03.2024




e Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se refera la plata cash/integrald in
momentul transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piata,oras,vecinatati si localizare.
e Proprietatea imobiliara evaluatd este amplasatd in intravilanul localitatii
Bucovat, judetul Timis.
o Localizare :

‘CF 405731 Bucovat

JICF 405730 Bucovat
CF405722 Bucovat 7

/ ‘CF 405729 Bucovat
T i

SOFICR405723Bucovat Jr

£

; TCF 405724 Bucogal
CF405725 Bucovat J»  GF 405727 Bucoval

L §

JCF 405728 Bucovat

\ Boa, A
4 R AR
¥ . s
GF 405726 Bucovat SR O
oL
Ve \\\: A
> T /
Mage o Z0241AIB0IS . 3 " \/ 4

Google Eapt i

elev 306t eyeaht 1

Bucovat este o comuna injudetul Timis, Banat, Romania, formatd din
satele Bazosu Nou si Bucovat (resedinta)

3.2. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect.Descrierea situatiei juridice.
e Obiectul evaluarii il constituie dreptul absolut de proprietate asupra proprietétii
imobiliare tip teren liber situata in partea de Sud-Vest a comunei Bucovat Jud.
Timis, descrisa in CF 405731 Bucovit.
o |dentificarea dreptului de proprietate conform extras CF:

DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT - DREPTUL ABSOLUT DE
PROPRIETATE(drept real principal)

o Suprafata terenului: 579 mp .

e Forma neregulata.

Utilitati Tn zona: apa, current, gaz, la distanta :

Acces: drum asfalt la distanta de 80m,

Proprietar: Comuna Bucovat in administrarea Consiliului Local.
Drept de proprietate inscris in CF 405731 Bucovat.




3.3.Descrierea terenului
Proprietatea evaluaté : teren liber, cu o suprafata totald de 579 m.p , de forméa
regulate.
Categoria de folosinta teren: teren intravilan pentru zona de locuinte; ;
Accesul auto si accesul pietonal la proprietate se face pe drum de pamant ;
Utilitati in zona: apa, gaz, curent, la distanta.
Nu exista teren Tn exces sau teren suplimentar.

Carte Funciard Nr. 405731 ComunafOrag/Municipiu: Bucovat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadestral Suprafate (mpl* Obzervatii [/ Referinge
405731 575
* Suprafate este determinatd in planul de proiectgie Stereo 70,

CETALI LINIARE IMOBIL

2

407045

405731

o

Date referitoare la teren
Nr | Cat ie |Intra | S f - s
C; f:!:___gi:;e \Tﬂ;ﬂ “f:prp Tarls Parcels Nr. topo Obzervatii f Referinte
| pesune | DA 575 LOT 11 - - Teren irtravilen pentru zona locuinte

Lungime Segmente
1) Velorile lungimilor segmentelor sunt ebginute din preiectie in plan.

Lungime
Punct Punct
inceput i sfargit wn ’egrf;\%
I I 7S 803 2| SLTITES 12.356
478.752,851 478.801,363)
2| 217.727.88 3| 217.687.102 33.037
478.801.465 478,785 453
3| 217.€87.101 a| 217683573 10.382
478,785 483 47E.TH2,2TE
I IITERS S L0555 15.825
178.782.276 47B.771,27S




3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietati sunt cele aplicate pe intreg
teritoriul Romaniei si sunt reglementate, atat pentru persoane fizice cét si pentru
persoane juridice

4.ANALIZA PIETEI

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

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

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

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori
care acfioneaza nu este mare, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita
0 putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sd 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, dobanzile etc.

Pentru delimitarea si identificarea unei piete imobiliare specifice, evaluatorul
examineaza:
1.Tipul proprietatii imobiliare: Teren liber, in intravilan.
2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 579 mp
3.Aria pietei

Aria de piatd este delimitarea geograficd sau de localizare a pietei pentru o
categorie specifica de proprietati imobiliare si anume zona in care proprietéti imobiliare
comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea imobiliara subiect , in
mintea cumparatorilor probabili sau potentiali si a utilizatorilor.
Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietati imobiliare comparabile situate
in zona de intravilan a localitatii Bucovat.
Concluzie:

In cazul proprietatii evaluate, piata imobiliard specificd este piata proprietatilor
imobiliare de tip teren liber, categoria de folosintd teren intravilan situat in com.
Bucovat.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabild)

Cererea reflectd nevoile,dorintele, puterea de cumpérare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali.
Ca atare s-au cercetat o serie de factori mai importanti, acestia fiind :populatia din aria
pietei, venitul populatiei, planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale
localitatii, sistemul local de impozitare si administratia, factorii geografici si
geologici(climat.topografie,canalizare), ~disponibilitatea facilitatilor si  serviciilor
comunale(institutii culturale, facilitati educationale, facilitati sanitare su medicale)

4.2.Analiza ofertei

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta
evaluatorul s-a bazat pe analiza datelor obtinute prin efectuarea inspectiei localitatii,
prin discutiile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar si prin consultarea
anunturilor publicitare .
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Aria pietei
Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietati imobiliare comparabile
(terenuri libere ), situate in intravilanul localitatii Bucovat .

Istoric,incluzand vénzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente.
Proprietati imobiliare similare analizate

Comp. | Localitate Descriere Suprafata Pret oferta (euro)
teren(mp)

C1 Bucovat Teren liber 1137 56.900

C2 Bucovat Teren liber 841 51.000

C3 Bucovat Teren liber 990 69.300

mobiliare.ro

Anunturiimebiliare » Terenuri constructii de vnzare » Terenuri constructii de vinzare In Bucoval [Bucovat) Inapol

Bucovat - Teren intravilan -loc de casa - 1137 mp -Front 17m 56.900 €

© Bucovat-(Bucavat) - Vezi harta Rate de la 1404 Ron/luna Simuleaza credit

... Cristinalstrate

IMIMOBILIARE (F29)

0728 004 788

0256706 111

(2} Trimite mesaj

W salveaza [ Distnbuie

51.000 €
Contacleaza v_nnz-n\bmlpé

Agentie publi2d.ro
51 - 000 € Postal pe: 11.11.2023 Actualizat pe: 07.12.2023

Teren intravilan Construibil Bucovat- Reslmni oprabiamy

Remetea Mare

Detalii Credit ipolecar, comision 0. Vezi detalil

Pret ! m*: 60,64 € Suprafata utila 841 m?*
Clasificare teren: Intravilan  Tip terenuri Constructii

Descriere

Aposlu Eslate - Oportunitate de Investitie in Bucovat (Remetea Mare) - Teren Intravilan
o Do ig Qoulne o = o & aran in HETa Fatal 1
1250 P

O o3 M - . ; Adiliess i R 2°C A~ ENG
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D i @ & T

Aratd mal multe S\

Vand teren de casa Bucovat - 910 mp

70 €

(] remaoewazie

[] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

Publichate

f Perscana fizica || Suprafata utila: 990 m* Extravilan / intravilan; Intravilan

‘ (P) Calculeaza rata

DESCRIERE
PRET 70 EURO / MP

101 M
' 160172004

[ Persoana fizica ] L Suprafata utila: 990 m? I Extravilan / intravilan: Intravilan

{ (P) Calculeaza rata ]

PUBLIC

DESCRIERE

PRET 70 EURO / MP

Vand o parcela de teren [ 910 mp ] pentru casa , plasata chiar la intrarea in bucovat dinspre remetea in noul
cartier de pe partea stanga .

Parcela e plasata pe colt si are 2 fronturl stradale atat pe latime cat sl pe lungime .

Zona este foarte buna , proprietatea este ingradita cu gard din plasa de sarma avand o poarta de acces
auto si o poarta de acces pietonal ,

Strada :
asfaltata - iluminata , utilitati [ curent - gaz - internet - easybox la strada )

4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt,oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.
Activitatea pietei imobiliare este ciclica,ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfuri,restrangeri si epuizare.Ciclul imobiliar raspunde la
doud seturi de stimuli:ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile
populatiei existente si in veniturile sale iar ciclul pe termen scurt depinde n principal
de disponibilitatea si costul creditului.
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Pe piata locala studiatd se mentine un dezechilibru intre cerere si oferta, in
favoarea cumparatorului .

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

5.1.Cea mai buna utilizare a terenului.

Cea mai buna utilizare este utilizarea probabild Th mod rezonabil si justificata
adecvat,a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie

posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

in prima etapa a analizei celei mai bune utilizari a terenului liber, evaluatorul

identifica utilizarile probabile Tn mod rezonabil ale terenului evaluat, utilizari care
trebuie justificate adecvat.

Apoi le analizeaza n cadrul celor patru teste: de posibilitate fizica, de permisivitate
legala, de fezabilitate financiara si de valoare maxima.
Concluzie:

— cea mai buna utilizare pentru amplasamentul studiat o reprezinta utilizarea terenului
liber in conformitate cu reglementarile urbanistice adoptate prin PU

Z avizat si aprobat.

PP 3 \'b\“‘-:t\\‘\"
A0
47880

i

Tramnojdxd ap anacq) LLed
%

z
g
8 e B
F LT 73
e 75
3 <. BN
].lil‘“ | \}‘
71mP67 b
'i m:\ 6.:”
W
\\_\\0 ‘}1‘:‘@\% = ﬁl_e‘ ]
5 X VO ETE E N s
S 8 WEREDS 2.
3.8 IEER NS
RS N~ - \“-)
27 Ry : 3
5.9y, 3§ 15-7m 372
5 T17m "
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o\ 8
= LOoT27
Nr.cad NOU ...
$=20mp
=
= Nr. cad. 403832 - Ngl1491
mmuE
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6.EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni

utilizare a acestuia. Zona in care se afla terenul studiat face obiectul unui Plan
Urbanistic Zonal (PUZ), pentru dezvoltarea unor investitii imobiliare
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Metodele de evaluare a terenului sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia,
alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si
dezvo!taru

Pentru determinarea valorii de piatd a terenului
evaluare a fost folosita metoda Comparatia directa.

analizat in acest raport de

6.1.Metoda comparatiei directe

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea
terenului si cea mai adecvata atunci cand exista informatii disponibile
despre tranzacitii si/sau oferte comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate
informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date
privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect.

in procesul de comparare sunt luate in considerare asemansrile s
deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de
elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditile de vanzare, cheltuielile efectuate
imediat dupa cumparare, conditile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,

diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de
natura/ tipul acesteia.

In aplicarea metodei de evaluare a terenului subiect , evaluatorul a stabilit
grila datelor de piata :

 METODA COMPARATIEI DIRECTE

Element de comparatie | Subiect Proprietati comparabile

C1 C2 C3
Identificare CF 405731 Bucovat Bucovat Bucovat
Data 22.03.2024 similar similar similar
Suprafata 579 1137 841 990
Pret de vanzare 56.900 51.000 69.300
(EURO)
Pret de 50 60 70
vanzare/mp(EURO/mp)
Tip comparabila Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) 10% -10% -10% -10%
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[ Valoare negociere -5,00 - 6,00 - 7,00
(EURO/mp)
Pret hegociat 45 54 63

| (EURO/mp)
Motivare Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii, am aplicat o

ajustare negativda de -10 % pentru toate comparabilele,
reprezentand marja de negociere. Aceasta a fost obtinuta prin
aplicarea analizei datelor secundare rezultand Tn urma prelucrérii
informatiilor obtinute de la ofertanti si agenti imobiliari.

Ajustari specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate | Absolut Absolut Absolut Absolut
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 45 54 63
(EURO/mp)

Motivare ajustare

Au fost necesare ajustari deoarece dreptul de
proprietate al subiectului este grevat de o servitute de trecere

Conditii de finantare cash, integral | Similare Similare Similare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat 45 54 63
(EURO/mp)

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 0 0
Pret ajustat 45 54 63
(EURO/mp)

Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Cheltuieli necesare | Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este | Nu este cazul
imediat dupa cazul

cumparare

Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 45 54 63
(EURO/mp)

Motivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata data evaluarii | data evaluarii | data data evaluarii
evaluarii

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EURO/mp) 0 0 0

Pret ajustat 45 54 63

(EURO/mp)

Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Subtotal(Euro/mp) 45 54 63
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Ajustari specifice proprietatii

Localizare Bucovat Bucovat Bucovat Bucovat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0.0 0.0 0.0
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari

Acces la sosea da da da da
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0.0 0.0 0.0
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari

Suprafata (mp) 579 1137 841 990
Ajustare (EURO/mp) - 9,00 -20,52 -25,83
Ajustare (%) -38% -39% -48%
Pret ajustat (euro/mp) 36 L2 38,17
Motivare ajustare

Forma regulata regulata regulata regulata
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari

Utilitati da da da da
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat ( euro/mp) 36 37,2 37,17
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari
Categoria de folosinta | intravilan similar similar similar
(Zonarea)

Ajustare (EURO/mp) 0.0 0.0 0.0
Ajustare (%) 0% 0 % 0%
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari
Ajustare neta pentru

caracteristici specifice

proprietatii

Pret ajustat (EURO) 36 37,2 3T AT
Ajustare totala neta -19,35 -19,8 -25,83
(EURO)

Ajustare totala neta (%) -35% - 36,66% -41%
Ajustare totala bruta 19,35 19,8 25,83
(EURO)

Ajustare totala bruta (%) 35% 36,66% 41%
Numar ajustari 1 1 1
VALOARE ESTIMATA | 20.844 €

(EURO)
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* cea mai mica corectie totala bruta (35%) s-a a efectuat pentru A
comparabila:

Valoarea unitard a terenului Tn cazul de fatd este 36 Euro/mp.
Astfel valoarea terenului pentru proprietatea subiect este:

Vieren= 579 mp x 36 euro/mp = 20.844 euro.

7.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

7.1.Analiza rezultatelor
Pentru estimarea valorii  proprietatii imobiliare subiect, teren liber situat in

intravilanul comunei Bucovat, s-a aplicat o singurd metoda de evaluare conform
Standardelor de Evaluare Anevar 2022 si anume comparatia directa. Valoarea
obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

Nr.CF Metoda de evaluare Valoare(Euro) Valoare(lei)
405731 Bucovat Comparatia directa 20.844 103.595

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finala:

Vteren= 20.844 EUR echivalent cu 103.595 lei
Valorile indicate nu contin TVA

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

Membru Titular ANEVAR | VASILE MIRCEA g
Legitimatia Nr. 16475

- Valabll 2024
Anexa nr.2 - Fotografii
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