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SC IRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare.

REZUMAT

Obiectul evaludrii il constituie bunul imobiliar situat in localitatea Lenauheim, CF
106717, proprietate a Comunei Lenauheim, in administrarea Consiliului Local, domeniul
privat. Proprietatea imobiliaré este formata dintr-o parcels de teren intravilan, categoria de
folosin{a curti constructii, cu suprafata de 41.603 mp.

Raportul de evaluare se adreseazi Primariei Comunei Lenauheim in calitate de client,
in scopul afidrii valorii de piatd a imobilului, in vederea vanzarii-cumpérarii.

Opinia asupra valorii, in urma aplicrii metodologlei de evaluare, referitoare la valoarea
de piatd a proprietitii imobiliare evaluate, la data de 28.02.2025, tindnd seama exclusiv de

prevederile prezentului raport, este:

1.035.187 ron

208.015 euro
5 euro/mp

Argumentele care au stat fa baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind

valoarea sunt: __
= valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente pericadei
februarie 2025; |

* cursul de schimb leu/euro considerat este de 4,9765 lel valoarea nu {ine seama de
responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;

= valoarea este o predictie;
» valoarea este sublectiva:

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

S.C.IRCONS EVAL S.R.L. Evaluator autorizat bunuri imobile
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Raportul a fost pregdtit pe baza standardelor, recomandérilor i metodologiei de lucru
recomandate de cétre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Pagina 2




SCIRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare
o CUPRINS
IREZUIVIAT .0 5305485558554 s s s s 35 SRS st S secer e mm eeceen 2
11, [POEZL. IDOLEZE SPECIAIE.................coouone e st sssssenssmsssesmsasstesesesess st -
12. Oblectul, scopul, clientul gi destinatarul evaluarii...............c...ciei. 5
13. Identificarea drepturilor de proprietate aS0Ciate PrOPHEAYL.................oo........cmsmisessinn§
14. Valoarea estimat, tipul valorii estimate.................. T .
15, InSpectia ProprBtEti ....c.....c.cvverrmmneeeressnsrmsseassssissioses e 6
1.6. Data estimarii valorii. MONEOA FAPOMUIULL ..........c..vu.covrecoreeeeseesensinesoss s eessesseessose e esmsssesessesmesesees «6
1.7. Modalititi i termene-de plata ............................. S i ! -
18 Metodologia de evaluare folosita.............. RS e 6
19. Responsabilititile fata de terfi................ooeomueerisenne o Py A SO -
L10.  Clauze 0@ NEPUDHCAIE................ccco owrimmmierssrieosessiniossssisisssneasossasossamsisessiessssios oessinessissssnseesenns T
L1L  SUPSE e IFOMBH.cirevrrreeecresesrsner e eces oo OO 7
CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR
21
22.
23.
24.
25
251 Gnnsiderente privind piata imobiliard i caracteristicile sale ..................oocoeuiis sl
252. Plata imobiliars specifics proprietatii EVAIUALE ..........ccmmimmsirsesrmseessmmssssssesssesssseseseseeeens 8
283, ANBNZA COIBII...cocoscccneneererrrrscnerrerssssesrssssssmseesesesesessesssmsseseans — i
254.  Analiza ofertel competitive...............c................. ettt nr e sene samsncassh
265. Eslﬂlibnﬂpietei.. ................................................... i S 9
CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR, CONCLUZI............. P, . 9
31 Cea maibund utiizare..............c..cc.occovecernrmcrreneriseenns oS T T— D
32 Evaluarea terenului prin comparatie directi..............c..... ;ﬁm Ky mevsswon 9

/.L‘K\wso”*&,,. £ LUPSAIRANALIVIA




SC IRCONS EVAL SRL

F S > - =

CAPITOLUL 4 ~ REZULTATELE EVALUARII 5 11
‘ L4 ULTATELE EVALUARIL..... e RS S S S e s E SET S BB RSMAS
4.1 | uarii, I ]

Rezultatul evaludrii. Opinia evaluatorului................conn..n....... N S RO S RS 11

IR s wisnERawa R 1Y
1. Cettificare.............. PSS TE ktadssesiens b nimipanien ot asns el AR S AT TR ¥ A5 sy smeme e oo s en B e b e Y b arm s et 12
2 S 12
3. EXIIBS GO CAME FUNCIAIE. ..cc.cocoo ookt eSS s et eee s 12

S b wmlomum V?
A ‘9_7. i '
/ %, 3
{IRCONS Eyay
XO SRL A
q”?m‘?b‘" F
Pagina 4




SC IRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze, precum gi cu

alte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut cont in elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt urméatoarele:
Ipoteze:

= Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre

proprietar, fiind prezentate firs a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

® Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numail informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentel si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostint,

* Situatia actuald a proprietétii si scopul prezentei evalulri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate si conduca la estimarea cea mal probabild a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate.

* Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de
Zonare si utilizare, In afara cazului in care & fost identificatd o non-conformitate
descrisa si luaté in considerare in prezentul raport de evaluare.

® Raportui de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este
integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini.

*®  Orice valori estimate pe diviziuni sunt valabile numai Tn cazul utilizdrii prezentate in
raport. Valori estimate separate nu trebuie folosite in legdturd cu o altd evaluare si sunt
invalide daca sunt utilizate astfel.

= Intrarea in posesie a unei copii a prezentului raport niu implicd dreptul de publicare say

mediatizare al acestuta sau al unor péri a acestuia.

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanta
sau sa depund mdrturie in instantd referitor Ja proprietatea in chestiune, in afara
cazului in care s-au efectuat astfel de intelegeri in prealabii.

1.2. Obiectul, scopul, clientul si destinatarul evalusrii

Oblectul evaludrii il constituie bunul imobiliar situat in localitatea Lenauheim, CF

106717, proprietate a Comunel Lenauheim, in administrarea Consiliului Local, domeniul
privat. Proprietatea imobiliara este formata dintr-o parcels de teren intravilan, categoria de
folosind curfi constructii, cu suprafata de 41.603 mp.

Raportul de evaluare se adreseazi Primariei Comunel Lenauheim in calitate de client,
in scopul afiéril valorii de piats a imobilului, in vederea vanzarii-cumprivii.

Lucrarea se realizeaza in baza contractului incheiat cu clientul.
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SC IRCONS EVAL SRL
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Avénd in vedere codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isl asuma
réspunderea decat fats de client si destinatar.

1.3. Identificarea drepturilor de proprietate asoclate proprietatii
Terenul evaluat este situat in localitatea Lenauheim, judetul Timis, CF 106717, nr. top.

106717.
Proprietarul terenului este Comuna Lenauheim, in administrarea Consiliviui Local,

domeniul privat- ,intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuald 1/1".

In partea referitoare la sarcini a extrasului de carte funciard exists mentiunea
“intabulare, drept de concesiune asupra intregii suprafete de teren, pe o pericadi de 25 de ani
in favoarea SC FANGMEIER SRL".

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului $i potrivit discutiilor purtate cu
proprietarul, proprietatea nu este supusa nici unor alte restrictii sau limitdri deosebite.

1.4. Valoarea estimats, tipul valorii estimate
in aceste conditii evaluatorul a estimat valoarea de piatd pentru proprietati
nespeclalizate, aga cum este aceasta previzuts in Standardele de Evaluare ANEVAR . Conform

SEV:

Valoarea de plati este suma estimaté pentru care un actly sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaludrii, intre un cumparator hotarst $/ un vanzator hotirat, intro
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §l in care parfile au actionat in

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de scopul evaludiri si tipul
proprietatilor.

Avand in vedere ¢ metodologia aplicats a tinut seama de respectarea tuturor
prevederilor existente referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietatii si factorii de prudents
asumati in aplicarea metodel, s-a putut proceda la estimarea unei ,valori de piatd” utilizabile

Inspectia proprietétii a fost realizats in data de 28.02.2025, de ciitre loana-Livia Lupsa
si Ursu Romeo Petry in prezenta reprezentantilor proprietarului. Au fost preluate ‘informatii
referitoare la proprietatea evaluatd, a fost analizats, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat

1.6. Data estimarii valorii. Moneda raportului.
_ Data de referintéi-a evaludrii este 28.02.2025. Moneda in care se estimeazs valoarea
este ron.

1.7. Modalitati si termene de plat3

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezinta valoarea care nu
include T.V.A., a proprietitil imobiliare evaluate si considerats a fi plitita integral, firad conditii
de platd deosebite(rate, leasing etc.).

1.8. Metodologla de evaluare folosits
Baza evaludril realizate in prezentul raport este valoarea de piata pentru proprietatile
nespecializate, asa cum a fost definitd anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost
folosit metoda comparatiel directe - au fost intocmite sau utifizate tabele referitoare: Ja
tranmctﬁte W_ ate;g&gsgg‘p P mobiliare sim ZPP A gy
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SC IRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

1.9. Responsabilititile fata de tertl
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de ciitre
reprezentantii clientulul- Primdria Comunei Lenauheim, corectitudinea si precizia datelor

furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
In conformitate cu uzantele din Romdnia, valorile estimate de citre evaluator sunt

valabile la data prezentatd in raport i inca un interval de timp limitat dupa aceasts data, in
care conditiile specifice pietel imobiliare nu se modifica semnificativ, incét sd afecteze opiniile
Opinia evaluatorului trebuie analizats in contextual economic general (februarie 2025)
in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoitare al pietei imobiliare si scopul
prezentului raport. Dacad acestea se modifici semnificativ in viltor evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluérii.

Acest raport de ‘evaluare este confidential, destinat exciusiv scopului precizat si
exclusive pentru uzul clientului si destinatarului mentionati anterior.

1.10. Clauze de nepublicare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate in parte sau in totalltate si nu vor fi transmise unor terti f4r3 acordul scris si prealabil
al evaluatorului sau al clientului. '

1.11. Surse de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

* Informatii privind situatia juridicd a proprietatii, relevee si planuri, au fost furnizate

de ciitre proprietar.
= Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022

® Baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, ziare si

_Proprietatea imobiliard evaluatd il constituie bunul imobiliar situat in intravilanul
localitétii Tomegti, Lenauheim, loc. Grabat, CF 106717, proprietate a Comunei Lenauheim, in
administrarea Consiliului Local, domeniul privat. Proprietatea imobiliar3 este formats dintr-o
parceld de teren intravilan curti constructii cu suprafata de 41.603 mp.

Terenul evaluat este situat in localitatea Lenauheim, judeful Timis, CF 106717, nr. top.
106717.
Proprietarul terenului este Comuna Lenauheim, in administrarea Consiliului Local,
domentlul privat- .intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuald 1/1".

in partea referitoare la sarcini a extrasului de carte funciard existd mentiunea
"intabulare, drept de concesiune asupra intregii suprafete de teren, pe o perioad3 de 25 de ani

in favoarea SC FANGMEIER SRL".
Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului §i potrivit discutiilor purtate cu

proprietarul, proprietatea nu este supus nici unor alte restrietit:
- AN 2~ : Iy \'“M-Ma
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SC IRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

2.3. Zona, localitatea, vecinatatl si localizare
Proprietatea supusd evaludrii are o suprafatd totald de 41603 mp si se afld in
localitatea Lenauheim, loc. Grabat, CF 106747.

24. Descrierea amplasamentului.

_ Proprietatea evaluaté este format dintr-o parceld de teren intravilan cu suprafata de

totaid de 41.603 mp.
2.5. Analiza pletel imobiliare specifice

2.5.1. Considerente privind piata imobiliar3 si caracteristicile sale

Piata imobiliard este interactiunea dintre persoanele care schimb3 dreptul de
proprietate contra aitor bunuri, de exemplu bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unics, iar amplasamentul s3u este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piefe eficiente, numarul de vanzitori si cumpdrdtori care actioneazd este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesiti o mare putere de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete s fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum gi
influenfate de tipul de finanfare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de platd, dobénzile, etc. in general proprietatille imobiliare nu se pot cumpara cu
banii jos, iar daca nu existé conditii favorabile de finantare tranzacia este periclitats.

2.5.2. Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate
Piata specificd proprietifii evaluate este piata proprietatilor imobiliare de tip teren

Piata proprietatilor imobiliare- terenuri libere a avut in ultimii ani o perioad de scidere
la nivelul jud. Timis, influentats atat de recesiunea economici cét si de posibilititile de reduse
finantare datorate in special posibilitatilor reduse de creditare din partea bancilor.

~ Preturile terenurilor sunt in crestere la nivelul judetulul Timis. In zona unde este
amplasatd proprietatea evaluaté prefurile se incadreazs in intervalul 5 - 10 euro/mp.

Pe piata imobiliar¥ cererea constituie numérul potentialilor cumpéraitor], care cauts
drepturi reale imobiliare, la diférite preturi, pe o anumita piats, intro anumitd perioads de
timp, in situatia in care aiti factori precum populatia, venitul, prefurile viitoare si preferinele

consumatorilor rman constante. _
Cererea de proprietati imobiliare de tip teren intravilan este in stagnare.

Pe piata imobiliar oferta reprezint3 totalitatea drepturilor reale imobiliare disponibile
pentru vénzare sau inchiriere, la diferite preturi, in cadrul unei anumite piete, intr-un anumit
interval de timp; in situatia in care costurile fortei de muncé si costurile de productie rdmén
constante.

Vénzatorii de proprietati imobiliare sunt persoanele fizice care au mai multe proprietati
§i societati comerciale care tranzactioneazd asemenea proprietifi in vederea vinderil si
obtinerii unui profit. B
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SC IRCONS EVAL SRL
‘Raport de evaluare

_ Forjele de pe piatd tind spre echilibru, dar un echilibruy absolut nu se atinge totugi
niciodats, desi tendinta se mentine. Principiul echillbrulul spune ¢ relatia dintre teren si
constructii si relatia dintre o proprietate si mediu trebuie si fie in echilibru, pentru ca
proprietatea sa reflecte valoarea de piafa reald. Proprietatea imobiliara atinge maximum-de
productivitate sau cea mai buna utilizare, cand factorii de productie (terenul, capitalul, munca
sl managementul) sunt in echilibru relativ. Activitatea pietei imobiliare este ciclica. La fél ca si
ciclul afacerilor, ciclul imobiliar este caracterizat prin pericade succesive de expansiune,

Totusi, ciclul imobiliar nu este sincronizat cu ciclul afacerilor, iar activitatea imobiliara
raspunde la doua seturi de stimuli, unul care actioneazi pe termen lung si altul pe termen
scurt. Ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile populatiel existente $i in
veniturile ei. Dacé economia locald poate asigura o utilizare stabil a fortei de muncé sl poate
sa genereze noi locuri de munca, populatia existentd va ramane in zona si vor veni altii din
afara zonei in cautare de lucru. Ciclul pe termen scurt dépinde, in principal, de disponibilitatea

si costul creditului, finantéri.

3.1 Cea mal buni utilizare

‘Cea mal buna utliizare - este definita ca utilizarea rezonabil3, probabil3 si legaid a unui
teren liber sau construit care este fizic posibils, fundamentats adecvat, fezabila financiar si are
Practic, {inand cont de tipul proprietatii (teren intravilan) §i de amplasarea acesteia; cea
mai buna alternativd posibila pentru proprietatea analizats este cea curents. Prin prisma

criterillor care’ definesc nofiunea de CM.B.U. aceasta abordare este permisibilé legal,

indeplineste condifia de fizic posibila, este fezabild financiar si este maxim productivé.

3.2 Evaluarea terenulul prin comparatie directs

‘Comparatia directd utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piats se
face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare sl comparand apoi aceste
proprietiti cu cea de evaluat.

Premiza majora a tehnicii comparatiei directe este aceea céa valoarea de piatd a unei
proprietdti imobiliare este direct in relatie cu prefurile unor proprietiti competitive sl
comparabila constructile.

Analiza comparativd se axeazd pe asemdndrile si diferentele intre proprietiti st
tranzactii, care influenteazi valoarea. o
_ Elementele de comparatie de care s-a tinut seama la estimarea valorii asimilate au
data tranzactiilor comparabila constructiie efectuate.
caracteristici fizice;
suprafata terenului si configuratia acestuia; o
gradul de ocupare cu constructii P o 2 .
utilitatile existente. T gstoamayy %
jmaNr uus £

Grila de comparatii este urmétoarea:
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Element de

Subiect

Comparabila 1
teren Comlosn

Mare, jud Timis

‘Comparabila 2
jud Timiy

Comparabila 3
teren Saravale,
jud Timiy

(EURO/ mp)

5,9

35

5,0

integral

integral

Dreptde

U]

59

35

50

intravilan

intravilan

0%

0%

0%

59

50

oferta

=

oferta

-10%

-10%

-10%

53

45

'pmﬁt '

prezent

prezent

Conditii de piata_

0%

0%

53

a5

GRABAT

Comlosu Mare, jud
Timig

Sandra, jod Timis

“Saravale, jud Timi

0%

0%

0%

53

32

4,5

2.887

1.600

5%

0%

5%

5,0

4,3

' curent, apa, canal

in reafizare

curent, apa, canal,
strada asfaltata

la 50-100 m de
localitate, drum

canal, apa

0%

0,9

0%
B e

03

- neta (%)

15%

13% -

6%

“Corectie tolala
| bruta

0,9

'1;1

1,2

15%

3%

3%

Se alege comparabila cu corect

1. Rezultéi:

Vteren = 5 euro/mp
Vproprietate = 1.035.187 ron (208.015 euro)

ia totala brutd cea mai mic3. Aceasta este comparabila
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SCIRCONS EVAL SRL
‘Raport de evaluare

4.1 Rezultatul evaludrii. Opinia evaluatorului.

Mnd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acestora sl informatiile de piat3 care au stat la baza aplicarii lor si pe de alt3 parte
seopul evaludril si ‘caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
estimats pentru Proprietatea in discutie va trebui s& {ind seama de valoarea obfinutd prin
comparatia vanzarilor (estimata pe baza unor informafii de piaja) pentru proprietatea
evaluata.

Opinia evaluatonﬁul referitoare la valoarea proprietstii imobiliare, tindnd seama
exclusiv de prevederile prezentului raport, este :

1.035.187 ron

208.015 euro
5 euro/mp

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente

prMnd valoarea sunt:
‘valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

prezentul raport §i este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei
februarie 2025;

= cursul de schimb leu/euro considerat este de 4,9765 lei valoarea nhu tine seama de
responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerinfele legale;

= valoarea este o predictie;
* valoarea este subiectiva;
® evaluarea este o opinie asupra unei valori;

S.C. IRCONS EVALS.RLL. Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupsa
T “XWSG&‘? .
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SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

2. Fotografii

3. Extras de carte funciar3
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'SCIRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare

Anexa 1

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevérate sl corecte, analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare din
punct de vedere profesional nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea.
imobiliars care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta
legata de parfile implicate.

~ Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legdtura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care
sd 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,
recomandérile si metodologia de lucru recomandate de citre Asociatia Nationala a
Evaluatorilor- Autorizati din Romania evaluatorul a respectat codul deontologic al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

- Proprietatea a fost inspectata personal de cétre evaluator in prezenta reprezentantilor
proprietarulul. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea
nick unei aite persoane in afara evaluatorului care semneazd mai jos.

Evaluator autorizat bunuri imobile
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