Raport de evaluare Nr.128
Teren construit situat in Bazosu Nou, Com. Bucovat, jud. Timis
CF 400411 Bucovat
Noiembrie 2024

Ing. Suteu Vasile Mircea Legitimatie nr. 16475




1.INTRODUCERE

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

» tip teren construit situat Tn intravilanul localitatii Bazosu Nou,, com. Bucovat,
descriere conform CF 400411, Nr. Top 400411
acces drum asfaltat ;
suprafata:560 mp;
proprietar asupra teren : Comuna Bucovat, in administrarea Consiliului Local .
proprietar constructie: Rasu Raul.
Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in
perioada 25.11.2024-28.11.2024

YV Y VY

Data inspectieilvizionarii: 25.11.2024 ;

Data evaluarii: 02.09.2020:

Data raportului: 28.11.2024 ;

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,9765 lei

Scopul raportului de evaluare: informare

Tipul valorii estimate: valoare de piata

Concluzia asupra valorii de piata a proprietatii subiect s-a exprimat prin utilizarea
metodei Extractia de pe piata.

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

400411 Bucovat | Extractia de pe piata 7.840 39.016

Vteren= 7.840 Euro echivalent 39.016 lei , pret unitar 14 Euro/mp

Valorile exprimate nu contin TVA

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

Ing.Suteu Vasile Mircea
Evaluator autorizat EPI, nr.leg. 16475
Membru Titular ANEVAR
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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 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 personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certific ca 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 plata pentru realizarea prezentului raport nu are
nicio legaturad 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 cétre 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”, 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 profesionala continua al ANEVAR si are competente necesare intocmirii
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

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

o 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.

e Implicarea evaluatorului Tn aceastd misiune nu este conditionata 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 despre valoarea de piata a
terenului, la data intocmirii contractului de concesiune, 02.09.2020

2.(d)ldentificarea proprietatii evaluate
e Obiectul evaluarii il constituie dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii
imobiliare tip teren cu constructii situata in partea de Vest a localitatii Bazosu
Nou, com. Bucovat, Jud. Timis, descrisa in CF 400411 Bucovat.
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e |dentificarea dreptului de proprietate conform extras CF:

, r Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara TIMIS
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timiscara

ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 400411
ERCHE COPIE
Carte Funciard Nr. 400411 Bucovat

A. Partea |. Descrierea imabilului’
TEREN Intravilan )

(" |
Adresa: Loc. Bazosu Nou, Jud. Timis NN

glrt e t‘::::::f’llc Nr.| suprafata* (mp) o. { :Q_Iasr‘_grva;ii / Referinte
Al 400411 560 "N
f - N

|\ |

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si@ltd'd:ppturi reale Referinte
N/
76021 / 16/05/2013 i }F
Act Administrativ nr. HCL nr.2, din 24/01/2013 émlsde Consiliul Local al Com. Bucovat;
Se infiinteaza cartea funciara 400411 a imobilului cu numarul Al

Bl |cadastral 400411/Bucovat, rezultat din dezmembrarea |moB!M|m cu

numarul cadastral 400148 inscris Jn cartea’ funciara 400148:

Act Administrativ nr. ORDIN PREFECT 5723, din 26/10/1995 emis de. PRE'FECTURA JUDETULUI TIMIS;

Intabulare, drept de PROPRlETA'PE. dﬂbbndlt prin Lege cota actuala Al

1/1. cota initiala 1/1 A £

1) COMUNA BUCOVAT, in adrmmstmrea CONSILIUUJI LOC)’«.L
OBSERVATII: pozitie transcrisa_din, GE '400148/Bucovat. _jﬂSCﬂSB prin incheierea nr. 26311 din 22/02/2013:

\11.

lcf Partea IlI. SAIiCtNl

inscrieri privind dezmembmmmthlb dreptulun de proprietate, drepturi reale Referinte
. ‘de garantie si sarcini §
206794 / 07/10/2020 . ™ 14
Act Administrativ nr‘2399 dm 02/09/2020 emis de Primaria Comunei Bucovat: Act Administrativ nr. act
aditional nr.1, din 1611{0{2020 emis de Comuna Bucovat;
C1 |Intabulare, drqpfg_dg quCESIUNEpentru o perioada de 49 de ani
1) ROSU RAUL

-— i
]
| o

B2

Al

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

Valoarea de piata este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a)la data evaluarii,intre un cumpdaréator hotarét si un vénzétor
hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i in care
partile au actionat fiecare In cunostinfa de cauza, prudent si fara
constrangere.(Definitie conform Standardului de evaluare a bunurilor ANEVAR
2022-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale valorii).

2.(f)Data evaluarii
e Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 25.11.2024-28.11.2024




Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre evaluator la data de 25.11.2024
si a constat in identifiarea, vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de
date.

Data evaluarii este 02.09.2020 ;

Data reportului: 28..11.2024;

2.(g)Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Inspectia a fost efectuata 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 evaluarii.

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

Extras CF —Anexa nr.1

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

Site-ul oficial al Priméariei 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 proprietati 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 terii 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 modalitatii de aplicare a
acestora,pentru ca valorile rezultate sa conducad la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera ca 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 discufile purtate cu
proprietarul imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenia 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 ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili
ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate




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

e \aloarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile
de piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau
necorespunzatoare la un alt moment

e 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 urmatoare

Ipoteze speciale

e 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 n 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 desemnat. Nu se acceptéd 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 referinta ai evaluarii
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

SRR NN N NN

2.(l)Descrierea raportului
e Conform scopului evaluarii, a complexitatii proprietatii 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.Modalitati de plata
o Valoarea estimata in acest raport este valoarea de piata, exprimata in euro,
convertitd Tn lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale, impozit pe
tranzactie etc.). Cursul de schimb considerat este 4,9765 lei/1TEUR,cursul BNR
la 28.11.2024
e Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se refera la plata cash/integrala 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 amplasatda in intravilanul comunei
Bucovat , judetul Timis.
e Localizare :

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

3.2. Identificarea proprietatii imobiliare subiect.Descrierea situatiei juridice.
o Obiectul evaluarii il constituie dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii
imobiliare tip teren cu constructii situata in partea de Vest a localitatii Bazosu
Nou, com. Bucovat Jud. Timis, descrisa in CF 400411 Bucovat.
e |dentificarea dreptului de proprietate conform extras CF:




'."’ Oficiul de Cadastru gi Publicitate imobiliara TIMIS
- Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliard Timisocara

ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 400411
R COPIE

Carte Funciard Nr. 400411 Bucovat

A. Partea |. Descrierea imaobilului
TEREN Intravilan ~— /
£|

Adresa: Loc. Bazosu Nou, Jud. Timis 5 b e

[N, cadastral Nr, = )
g"’t Hr ::p:::;;: Nrl suprafata® (mp) O i~ _Ohsarvatn / Referinte
Al 400411 560 -y

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si ﬁﬁé’drypturi reale Referinte
-~

76021 / 16/05/2013 02~

Act Administrativ nr. HCL nr.2, din 24/01/2013 eémis'de’ Cons1l|ul Local al Com. Bucovat:

Se infiinteaza cartea funciara 400411 a imobilului cu “numarul Al
Bl |cadastral 400411/Bucovat. rezultat din" dezmembrarea lmobﬂuhu cu

numarul_cadastral 400148 inscrig in_cartes’ funciara 400148; .

Act Administrativ nr. ORDIN PREFECT 5723, din,26/10/1995 emis de | PREFECTUR.A JUDETULUI TIMIS;
B2 Intabulare, drept de pROPRrETA‘yﬁ, dubbhdat prin Lege, ,cota actuala Al
1/1. cota initiala 171 A4 L

—

1) COMUNA BUCOVAT. in admrmstrarea CONSILIUL'U!-._LOCRL

OBSERVATII: pozitie transcrisa_dwn,_ GF JDDJ#&/Bucovat_ ;nscm;a Prin incheierea nr. 28311 din 22/02/2013:

[&]
“\ (C. Partea L. SARCiNl

,‘.

Inscrieri privind dezmambrﬁ.m‘lnta!‘o dreptulm de proprietate, drepturi reale

. “de garantie si sarcini Referinte

206794 / 07/10/2020 -~ V

Act Administrativ nr..2399, dl,n 02/09/2020 emis de Primaria Comune: Bucovat: Act Administrativ nr. act
aditional nr.1. din 16@0{2020 emis de Comuna Bucovat;

C1 [Intabulare. drépt de GONCESIUNEpentru o perioada de 49 de ani e

1) ROSU RAUL

Ly

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

e Suprafata terenului: 560 mp, teren partial imprejmuit cu gard din placi de
beton.

e Forma regulata.

o Utilitati in zona: apa, curent, gaz

e Acces: drum asfalt ;

e Proprietar teren : Comuna Bucovat in administrarea Consiliului Local.

e Proprietar constructie: Rosu Raul.

e Drept de proprietate inscris in CF 400411 Bucovat

e Nr.Top imobil: 400411

o Contract de concesiune asupra terenului din anul 2020, pe numele lui

Rosu Raul

v" Constructii existente pe teren: casa nefinalizata, Tn regim de inaltime P+1E
, constructie din zidarie caramida porotherm, cu plansee de beton armat
peste parter, samburi si buiandrugi de BA.

e Constructia nu este intabulata in cartea funciara.



3.3.Descrierea terenului
Proprietatea evaluata : teren cu constructii, cu o suprafata totala de 560 m.p ,
de forma regulate (dreptunghi).
Categoria de folosinta teren: curti constructii.
Accesul auto si accesul pietonal la proprietate se face pe drum de asfalt;
Utilitati in zona: apa, curent, gaze
Nu exista teren Tn exces sau teren suplimentar.

Carre Funciara Nr. 400411 Comuna/Orag/iMunicipiuv: Bucovat

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren 2
Nr cadastral [Suprafaga (mp)* QObservatii / Referinte
400411 560 £ Y
* Suprafala este determinata in planul de proiectie Stereo 70. ~ N

DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren-
A cf:f:sg.:;e f‘;: .?g.:—;;ﬁ Tarla Parcels Nr. topo Cbservatii / Referinte
1 arabil D5 —Z50 - = = LOT 70 - Arabil intrawilan extinz pentru
' S zono locuinte individuale

Lungime Segmep'\;hb; i
1) Valorile lungimilor Ségmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

3 3
reng] NI Lungime segment
Ay 2 34 808
=2 3 168.091
3 4 34658
4 1 18.082

= Lungimile zegmentelor sunt determinate in planul de pratectie Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru.

xxt Diztanta dintre puncte este formatll din zegmente cumulate ce sunt mai mici decat valosrea 1 milimetru.

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 cat si pentru

persoane juridice.
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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 imobiliard 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 actioneaza nu este mare, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita
o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile etc.

Pentru delimitarea si identificarea unei piete imobiliare specifice, evaluatorul
examineaza:
1.Tipul proprietatii imobiliare:Teren cu constructii,categoria de folosinta curti
constructii.
2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 500 — 600 mp
3.Aria pietei

Aria de piata este delimitarea geografica sau de localizare a pietei pentru o
categorie specificd de proprietati imobiliare si anume zona in care proprietati
imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea imobiliara
subiect , Tn 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 Bazou Nou si Bucovat .
Concluzie:

In cazul proprietatii evaluate, piata imobiliara specificd este piata proprietatilor
imobiliare de tip teren cu constructii, categoria de folosinta curti constructii situat in
localitatea Bazosu Nou si comuna Bucovat.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabila)

Cererea reflectd nevoile,dorinfele, puterea de cumparare si preferiniele
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 discutile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar si prin
consultarea anunturilor publicitare .

Aria pietei

11



Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietati imobiliare comparabile
(terenuri construite ), situate in intravilanul localitatilor Bucovat si Bazosu Nou.

Istoric,incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente,
Proprietati imobiliare similare analizate

Comp. | Localitate Descriere Suprafata | Scd (mp) | Pret(Euro)
teren(mp)

C1 Bucovat Teren cu casa P+M 410 150 152.000

C2 Bucovat Teren cu casa P 515 180 152.000

C3 Bazosu Nou | Teren cu casa P 524 110 116.500

1. - Teren 410 mp, cu casa finalizata 2022 , regim de inaltime P+M, Scd= 150
mp, Bucovat, Pret 152.000 Euro.

imobiliare.ro

Anunturiimobsliare  Case/wie ndvdusiedadnzae » Case/viendnidus'e devineare In Butovht [Remetea Mare) Inago

Direct De La Dezvoltator-CASA INDIVIDUALA-COMISION 0 e 152,000 €

TR
3 Wve) - Vezl hartd criiurd (@ simuleazd credit

0731098791
0720225007

Alexandru Suhanea
IMOMADAX PMOBILIARE ()

) Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe: @
O f 8 ¢

Facbook Emut




imobiliare.ro

- 7 |
Direct De LaDezvoltator-CASA INDIVIDUALA-COMISION O e 0731098 791

\ae) - Veziharty

© Bucer
Parter-hot de acces. bircu/dormitorbucatane inchisa living cuesire pe terasa.
Etaj-holspatiu de depozriare, 2 dormytoare. baie+dormitor matrimon:a! cu baie si dressing

zire prin pardoseala de fa Rehau cu grupuri de pompare servemotoare si automatizare atat la parter

Casabeneficazadeinc
cat silaeta) centraia pe gaz.curent TRIFAZIC. izolatie extenioara de 10cmeps 100.curte amenajata cu 2'ei sigard din placi de
baton.

COMISION 038

Se accepta crice modaitate de pata

Seofera psibilitatea de 2 va alege finisgjele mtencare

citeste mai mult

Specificatii

Anant XECQI1003

Nr. camere 5 Suprafalateren:

Suprafatautila: 130mp Frontstradal: 2m
Suprafata desfasurats: 150mp  Anconstructe: 2022
Nr. bucatén 1 Structurarezistentd: caramida
Nr. bai: 3 Regminaitime: P+IE

B2 Teren 515 mp, cucasa P, finisata, Scd= 180 mp, Bucovat, Pret 152.000 Euro.

(d) imobiliarero @ cortuimeu
Casa Individuala, Asfalt, La cheie ¥ S -

N () 0756 398 828 4o
152000 € Rate de la 2831Ron/lund. Vezi detalii ~ PRET MINIM

Casa Individuala, Asfalt, La cheie 152.000 €

Rate de la 2.831Ron/lund. Vezi detalii 7 ¢

323 acum

79

@ Bucovat (Remetea Mare] - Vezi harta

>

Ciocu Flavius
Consultant Imobiliar

BOOM ESTATE [#:0]
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@8 Teren 524 mp, cu casa la rosu P, Scd= 110 mp, Bazosu Nou, Pret 116.500
Euro.

imobiliare.ﬂ) + Adsogianun
Anunturiimotare » Case/vieindvidusledevinzare » Casefvile individua'e de vanzere in Buoovdt [Remetes Mare) Inapei
Casaindividuala - locatie linistita - toate utilitatile wresen 116,500 €
& Buod-{Remerea Mave) - Veziharts Ratedela 3188 Roniud (@ simuleazieredit  FRETNaAM

0356 630 908

Apeleaza acum

4
VesnaSnep

Consuitant imebiliar

PRMUM IMOBIIARE (FF3)

rimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

(?a:sif?fhridua!a-luf..a‘li:!u:zt;ta-toaleutt?;taki!e e 0356 630 908

Apeleazd acum

Suprafatautila este de 88m2- teren 524m2
Casaeste prevazuta cucosce fum [ Semneuculemne) . aparetea, gaz. Actuaimente fosa septica, luminat stradal. curte
pavata

Maimuite detal telelonic

Specificatii

D Aount XOPSTIER ACuazatisn
Nr.camere 3 Suprafatateren 524mp
Suprafatautis 88mp Nr frontun

Suprafatd cesfasuwrata: 1i0mp Front stradal

Nr. Ducatarii 1 inweltoareacopers: Tigla
Nr. bai: 2 Anconstructie 2021
Nr lerase 1 Structurarezistents: beton

Nr.locun parcare: 2 F
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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
doua seturi de stimuli:ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile
populatiei existente si in veniturile sale iar ciclul pe termen scurt depinde in principal
de disponibilitatea si costul creditului.

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 probabila in 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 in 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 pentru construirea de locuinta familiala, dat fiind caracteristicile
amplasamentului ( zona de PUZ nou) si optiunile proprietarului de utilizare
permanenta si continua a constructiilor existente.

6.EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si
dezvoltarii.
Pentru determinarea valorii de piata a terenului construit analizat in acest raport de
evaluare
s-a folosit Extractia de pe piata .

6.1.Metoda extractiei de pe piata

Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valorii terenului liber ca o
marime reziduald, dupa ce din pretul curent de vénzare al intregii proprietati
imobiliare (teren plus constructii) s-a scazut costul de Tnlocuire net al constructiilor si
amenajarilor. Aceasta metoda este adecvata in situatia in care:
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- nu exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare sau cerute pentru
cumparare, in aria de piata a terenului subiect;

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

- dacd se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al
constructiilor.

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

Aplicabilitate: Aceasta tehnica se aplica atunci cand:

e contributia constructiilor la valoarea totala a proprietatii este Tn general scazuta
si relativ ugor de identificat. (Aceasta tehnica este frecvent utilizata in zonele
rurale).

e constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscuta si exista o depreciere foarte
mica sau chiar nu exista depreciere din nicio cauza.

Restrictii: Evaluatorul trebuie sa poata determina contributia valorii constructiilor,
estimata la costul lor net.

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

Descrierea proprietatii imobliare: Teren Tnscris in CF 400411 Bucovat + casa in
regim de Tnaltime P+1E, constructie nefinalizata, din zidarie caramida porotherm, cu
plansee de beton,

Utilitati: apad, curent, gaze Suprafata parcelei de teren este S = 560 mp. Forma
parcelei : dreptunghiulara.Teren partial imprejmuit cu gard de beton.

Costul de fnlocuire net al constructilor pentru fiecare proprietate imobiliara
comparabild analizata a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-
Costuri de finlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 — Corneliu $chiopu,
impreuna cu indicii de actualizare august 2023-2024 IROVAL Bucuresti -Corneliu

Schiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:
1. @M. Teren 410 mp, cu casa finalizata 2022 , regim de inaltime P+M, Scd= 150
mp, Bucovat, Pret 152.000 Euro.
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CALCUL CIN

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 65 mp
Mansarda 65 mp
Scd 130 mp
De ho 0 0 B /mp A 0a
Infrastructura(fundatii) FC BSV3 672,8 lei/mp 1 6728 leimp[” 5654 leilmp 36.749,6 lei
Zidérie portanta parter 7ZIDCAR37PFS | 1.9129leimp 1 1.912,9leilmp[” 1.607,5leifmp[  104.486,1 lei
Zidarie portanta mansarda 7ZIDCAR37M 999,7 lei/mp 1 999,7 leilmp[”  840,1 lei/fmp 54.605,5 lei
Invelitoare INVTZ 661,3 lei/mp 1 661,3 leilmp[  555,7 lei/mp 43.345,7 lei
Instalatie electrica ELINGR 192,0 leifmp 1 192,0 leilmp 161,3 leifmp 20.974,8 lei
Instalatii incalzire INCELFS 219,0 leifmp 1 219,0 leifmp 184,0 leifmp 23.924 4 lei
Finisaj FOBFS 1.932,2 leilmp 1 1.932,2 leifmp| 1.623,7 lei/mp 211.080,7 lei
Finisaj fatada 10 cm 985,8 leilmp 1 9858 leimp| 8284 leifmp 107.692.4 lei
Finisaj scara SCAMOZ 8.631,3 leilbuc 1 8.631,3 leifbucf 7.253,2 leilbuc 7.253,2 lei
Total valoare la suprafata desfasurati(CIB) 610.112,4 lei
Cost de inlocuire brut 610.112,0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 128.342 EURO

Depreciere cumulata estimata nula, astfel CIN= 128.342 Euro

2.8 Teren 515 mp, cu casa P, Scd= 180 mp, Bucovat, Pret 152.000 Euro.

CALCUL CIN

NIVEL SUPRAFATA construita

PARTER 180 mp

Scd 180 mp

Je DO 0 0 a D A 03

Infrastructura(fundaii) FC BSV1 508,0 lei/mp 1 508,0 leifmp[  426,9 leiimp 76.840,3 lei

Zidérie portant parter 7ZBCA35PFS 1.209,5 leifmp 1 12095 leifmp[ 1.016,4 leiimp[  182.949,6 lei

Zidarie portanta mansarda 7ZBCA35M 736,6 leilmp 1 736,6 leifmp[  619,0 leifmp 111.418,5 lei

Invelitoare INVTIG 6379 leifmp 1 6379 leifmp[  536,1 leifmp 115.786,9 lei

Instalatii termice INCELFS 289,56 leifmp 1 2896 leilmp[ 2434 leifmp, 52.566,1 lei

Instalatii electrice ELINGR 3074 leifmp 1 307 4 leimp| 2583 lei/mp 55.797,0 lei

Finisaj FOBFS 940,2 leifmp 1 940,2 leifmp[  790,1 leifmp 19.910,1 lei

Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 615.268,4 lei
Cost de inlocuire brut 615.268,0 lei

Cost de inlocuire brut Euro

129.427 EURO

Depreciere cumulata estimata nula, astfel CIN=CIB=129.427 Euro
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B8 Teren 524 mp, cu casa la rosu P, Scd= 115 mp, Bucovat, Pret 116.500

Euro.
CALCUL CIN
NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 115 mp
Scd 115 mp
De DO 0 - D oF
Infrastructura(fundafi) FCBS V1 508,0 lei/mp 1 508,0 leifmp[ 4269 leiimp 49,0924 lei
Ziddrie portantd parter 7ZPOROT30PFS 1.417,2 leilmp 1 1.417 2 leilmp[” 1.190,9 lei/mp 136.956,3 lei
Invelitoare INVTL 647,0 leiimp 1 647,0 lei/mp 5437 leifmp 75.030,3 lei
Finisaj FOBFS 940,2 leifmp, 1 940,2 leifmp| 7901 lei/mp 90.859,7 lei
Finisaj falada FTERMO10 548,5 leifmp 1 548,5leifmp  460,9 leifmp 53.006,3 lei
Instalatie electrica ELINGR 92,8 leilmp 1 92,8 leifmp 78,0 leifmp 8.968,1 lei
Instalatie incalzire INCELFS 289,6 leifmp 1 289,6leimp[ 2434 leifmp 27.986,6 lei
Obiecte sanitare CHFOBO 3.515,5 leilbuc 1 3.515,5 leilbuc| 2.954,2 lei/buc 11.816,8 lei
DUSLAWC 3.6384 leilbuc 1 3.638,4 leilbuc| 3.057,5 leifbuc 6.115,0 lei
459.831,3 lei
Cost de inlocuire brut 459.831,0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 96.729 Euro

Depreciere cumulata estimata nula, astfel CIN = 96.729 Euro

Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori (marja de
negociere a fost stabilita Tn urma discutiilor cu proprietarii):

Pret Valoare S Valoare
Comparabila | Pret oferta | negociat Scd CIN teren teren | teren
(Euro) (Euro) (mp) (Euro) | (Euro) (mp) | (Euro/mp)
C1 152.000 134.100 150 | 128.342 5.758 410 14
Cc2 152.000 136.700 180 | 129.427 7.273 515 14
C3 116.500 104.100 110 96.729 7.371 524 14

Valoarea unitard a terenului in cazul de fatd este data de valoarea unitara

obtinuta pentru comparabila C2, 14 euro/mp, care are cele mai multe similitudini cu
proprietatea subiect.

Astfel valoarea terenului pentru proprietatea subiect este:

Vieren= 560 mp x 14 euro/mp = 7.840 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).
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7.1.Analiza rezultatelor
Pentru estimarea valorii  proprietatii imobiliare subiect-Teren cu constructie

P+1E situat in intravilanul localitatii Bazosu Nou, Nr.225, com. Bucovat, s-a aplicat o
singurd metoda de evaluare conform Standardelor de Evaluare Anevar 2022 si
anume extractia de pe piata. Valoarea obtinutd prin aplicarea acestei metode de
evaluare este:

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

400411 Bucovat | Extractia de pe piata 7.840 39.016

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finala:

Vteren= 7.840 EUR echivalent cu 39.016 lei
Valorile indicate nu contin TVA

/ Y juator a:;o%: ' ‘~\\
Ing.Suteu Vasile Mircea \ SUTE AN
Evaluator autorizat EPI, leg.nr.16475 gyw}ﬂﬁﬂ“fﬁﬁm 2

Membru Titular ANEVAR \ Valabl 2024 \"éﬁ
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8.Anexe Fotografii
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