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1.INTRODUCERE

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

> tip teren construit situat in intravilanul comunei Bucovat, Nr.515, descriere
conform CF 404712, Nr. Top 404712
acces drum asfaltat ;
suprafata :2441;
proprietar asupra teren : Comuna Bucovat, in administrarea Consiliului Local .
proprietar constructii: Cindea loan
Raportul de evaluare a fost intocmit de cétre ing. Suteu Vasile Mircea in
perioada 27.03.2025-01.04.2025

YV V VY

Data inspectieilvizionarii: 27.03.2025 ;
Data evaluarii: 01.04.2025;
Data raportului: 01.04.2025 ;

Curs valutar valabil: 1 EURO = 4,9771 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 Metodé de evaluare Valoare(Euro) Valoare(lei)

404712 Bucovat | Extractia de pe piata 58.584 291.578

Vieren = 58.584 euro echivalent 291.578 lei, pret unitar 24 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.
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1.2. Certificarea evaluatorului

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

partile implicate.

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are
nicio legéaturd cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care sa
favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele,
opiniile si concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre 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 Evaludrii ,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 continud al ANEVAR si are competente necesare intocmirii
acestui Raport de Evaluare.
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2.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)ldentificarea si competenta evaluatorului

o Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suteu Vasile Mircea-evaluator
autorizat EPL.

e Evaluatorul posedd cunostintele si experienta necesard realizarii acestui
raport.

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

e Implicarea evaluatorului fn aceastd misiune nu este conditionatd 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)ldentificarea 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.

2.(d)ldentificarea proprietatii evaluate
e Obiectul evaluarii il constituie dreptul absolut de proprietate asupra proprietétii
imobiliare tip teren cu constructii situatd in partea de Nord a comunei
Bucovat,Nr.516, Jud. Timis, descrisa in CF 404712 Bucovat,
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e Identificarea dreptului de proprietate conform extras CF:

Oficiul de Cadoztru 3i Publicitate Imokiliars TIMIS

.: 1 Sircul de Cadostru ;i Publicitate Imobiliars Timizoars

[ J

“ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 404712 ’
VLT COPIE

Carte Funciard Nr. 404712 Bucovat |

A. Partea |. Descrierea imqbilu1u§'-

L 4
\ ) |
Adresa: Loc. Bucovat. Nr. 516, Jud. Timis { ( ’

TEREN Intrawilan

Wr. [l endestrel Wr, Suprafata® (mp) i ..'_th?nwagiilﬂeferinge

Crt| topografic )i

ar 404712 2481 Teren imprejmuit: F 2

&
Tererul este imprejevuit cw gord de beton =i gard de lemn. Teren intravilan, cu

35 lecuri de parcara. A
L ™ F ]

Constructii
A SN - s
Crt N':r:;::;:;;lc Adresa o NN v Observatii / Referinge
ALl 204712-C1 Lec. Bucovar, Nr. 516, judiTimiz ¥ | " nivelun:d: 5. conztruite I= zol 3788 mp; Seola de
& ’ . J |evenimente-reztaursnt zi pensiune in regim de inaltime P
s Y |zi peocf
B. Partea ll, Proprietari gi acte
a F S N NG
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dmpturiu:are f Referinge
“ "' 3 - -
310164 /07/12/2023 ~ N ) o —
Registrul Cadastral al Imcbilelor (UAT Bucolat): Act Normativilg. 771996 emis de Parlamentul Romaniei:
Se infiinteaza cartea funciira, a%mobilului 404722 ¢a Urmare a 1
81 |finalizarii inregistrarii siste ce- Imobilul se gaseste}in registrul
cadastral al imobilelor s4b pumarul 1056. \
Act Administrativ nr. 383,973{dip'02/03/2009 emis de Primaria Bucovat si Primana Remetea Mare;
82 |Intabulare_drept de PROPRAIETATEn rangul incheieni nr.136141/25. A1

09.2010. dobandit-prin~lege. cota actuala 1/1. cota initiala 1/1

1) COMUNA BUCOVAT. CIF:23070129

226550 / 10/09/2024 . "/

Act Administrativ aﬁﬁElS_;;ﬂm 22/07/2024 emis de PRIMARIX COMUNE]I BUCOVAT: Inscris Sub Semnatura
Privata nr._dec.cadaswald, dviz nr.226550. din 10/05/2024 emis de LATA MIHAIVIOREL:

Se inscrie constructia “Sala de evenimente-restaurant si pensiune in 21,211
83 |regim de indltime, P si P+2E+M" cu nr. administrativ 516. conform

documentatiei gé astrale

g4 |Intabulare, ‘deept de PROPRIETATE. dobandit prin Construire. cota a1l
actualafM]l. .cota initiala 171

1)/CINDEA IOAN

¥ eom —_—

y C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
7

de garantie i sarcini Referinge

310164 /07/12/2023
Act gdrmnislraﬂv nr. CONTRACT DE CONCESIUNE NR. 1738. din 31/07/2018 emis de PRIMARIA COMUNE!
BUCQOVAT:

C1 |intabulare, drept de CONCESIUNEpe o durata de 49 de ani -

1) CINDEA IOAN

2.(e)Tipul valorii

e Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Valoarea de pia{d este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbal(d)la data evaludrii,intre un cumpadrétor hotdrét si un vanzator




hotarét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
parile au actionat 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 27.03.2025-01.04.2025
Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre evaluator la data de 27.03.2025
si a constat in identifiarea, vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de
date.

Data evaluarii este 01.04.2025 ;

Data reportului: 01.04.2025;

2.(g)Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

Inspectia a fost efectuata de evaluator si a constat in identificarea , vizionarea
bunului, fotografierea si culegerea de date.
Nu au existat restrictii sau limitéri 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 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 proprietdti imobiliare se bazeazd exclusiv pe
documentele furnizate de cétre proprietar si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,libera de sarcini”

Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate a fi autentice dar nu se
acorda garaniii asupra acuratetii lor.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare

Sltua‘;la 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 conducd la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considerd 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 detinute 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 proprietétii evaluate
sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostiniad de efectuarea




unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase $i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate n ipoteza ca nu existd asa ceva. Dacd se va stabili
ulterior ca existd 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

Evaluatorul considerad ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaluarii

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

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

Ipoteze speciale

fara

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

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

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si a utilizatorului desemnat. Nu se acceptad nici o
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

2.(k)Declararea conformitatii evaluarii cu SEV (Standardele de Evaluare a
bunurilor ANEVAR- 2022)

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 UL NN VRN

2.(l)Descrierea raportului

Conform scopului evaluarii, a complexitatii proprietatii imobiliare subiect, si
cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.

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
e Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piatd, exprimatd in euro,
convertita in lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale, impozit pe
tranzactie etc.). Cursul de schimb considerat este 4,9771 lei/1EUR,cursul BNR
la 01.04.2025
e Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se referd la plata cash/integrald in
momentul transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

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

covat,/Ni516

Bucovat este o comuna in judetul  Timis, Banat, Roméania, formatd din
satele Bazosu Nou si Bucovat (resedinta)

3.2. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect.Descrierea situatiei juridice.
e Obiectul evaluarii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra propriettii
imobiliare tip teren cu constructii situata in partea de Nord a comunei Bucovat
, Nr.516, Jud. Timis, descrisd in CF 404712 Bucovat.
e |dentificarea dreptului de proprietate conform extras CF:




»’ Oficiul de Cadaztru i Publicitate Imokiliar TIMIS z
. 8iroul de Cadastru 5i Publicitste Imobiliard Timizoars ' N

ANCP1 CARTE FUNCIARA NR. 404712
sl COPIE .
Carte Funciard Nr. 404712 Bucovar 4

£).
' d

A. Partea |. Descrierea imobiltﬂm
TEREN Intravilan Fo /

)
Adresa: Loc. Bucovat. Ne. 516. Jud. Timis ()k\ f

Nr. [Nr. cadastral Nr. a i 2
C:l ) ::pognﬁc | suprafaga (mp) O. f\QbstNa;uIRefermge

X LTI2 248 Teren imprejmuit: e
= gali * Terercl ezte lmplzl!utcu gbt& de beton si gard de lemn. Teren intravilan, eu
35 lecuri de paresre.

F

Constructii

Nrcad 1 A S <
Crt Nr.r::p:gs::ic Adresa s R \f Observatii / Referinge
arr| soanza Loc. Bucovar, Nr. 516, judiiingg ¥ [Nr- nivelun:d; 5. construts fa 20k278.4 mp:  Sals de
. T |evenimente-restaurant si penziune in regim de insltime P
) A H-:s,p
B. Parteall,Proprietaﬂ;l attgy
Inscrieri privitoare la dreptul de pronﬁ’tu& si alte drepturi ale Referinte
310164 / 07/12/2023 =\\4 N P
Registrul Cadastral al Imebilelor (UAT Bucalat): Act Normativlg 7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
Se infiinteaza cartea Eunmﬁmobtlulm 404722 ca jurmare 3 21
81 |finalizarii inregistrani sistel Imabilul se gnseste}fn registrul
cadastral al imobilelor 9.15 aml 1056
Act Administrativ o, 383.5‘?3@?(1'0_3}03!2009 emis de Primaria Bucovat si Primana Remetea Mare;
82 intabulare, drept de” PRIETATEIN ran.glul inchereni nr 13614128 a1
< [05.2010. dobandit-pfin L cota actuala 1/1. cota initiala 11
1) COMUHABﬁCDmm 23070129
226550 / 10/09/2024 af'
Act Acministrativ Br 3613, gin 22/07/2024 emis de PRIMARIA COMUNEI BUCOVAT: Inscris Sub Semnatura
Privata nr. doc. cad_g <reald 8viz nr.226550, din 100572024 emis de LATA MIHSIVIOREL:
Se inscrie copstructia “Sa'a ce evenimente-restaurant si pensigne in Al a1l
83 |regim de :mhme P si P+2E+M" cu nr. administrativ 516. conform
documen strale
g |intabulare, Hté]ﬁ de PROPﬂIET&TE dobandit prin Construire. cota a1l
actualafN]. .cota initiala 1
lucugm IOAN

v

p. i C. Partea lil. SARCINI

Insmc?l‘mnd dezmembramintele dmptuful de proprietate, drepturi reale Referinge
de garantie §i sarcini

310164 /07/12/2023
Act Administrativ nr. CONTRACT DE CONCESIUNE NR. 1738, din 31/0//2018 emis de PRIMARIA COMUNEI
BUCQWVAT:

C1 |intabulare, drept de CONCESIUNEpe o durata de 49 de ani
1) CINDEA 10AN

al

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

Suprafata terenului: 2441 mp, teren imprejmuit si amenajat cu alei si
terase libere.
Forma poligonala.




Utilitati Tn zona: apa, curent, gaz
Acces: drum asfalt ;
Proprietar teren : Comuna Bucovat Tnh administrarea Consiliului Local.
Proprietar constructie: Cindea loan
Drept de proprietate inscris in CF 404712 Bucovat
e Nr.Top imobil: 404712
o Contract de concesiune asupra terenului din data 31.07.2018, in favoarea
lui Cindea loan.

v' Constructii existente pe teren: Sala de evenimente si restaurant in regim
de inaltime P, pensiune in regim de inaltime P+2E+M, suprafata construita
la sol 478,4mp

e Proprietar constructii conform extras CF 404712- C1 Bucovat,

3.3.Descrierea terenului
Proprietatea evaluata : teren cu constructii, cu o suprafata totala de 2441 m.p ,

de forma poligonala.
Categoria de folosinta teren: curti constructii, constructii administrative si social

culturale.

Accesul auto si accesul pietonal |la proprietate se face pe drum de asfalt;
Utilitati in zona: apa, curent, gaze

Nu exista teren in exces sau teren suplimentar.

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.

4.ANALIZA PIETEI

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun
sau serviciu constituind totodatd 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 Tn scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele 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 $i cumparatori
care actioneaza nu este mare, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita
0 putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piefe 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: 2441 mp

10




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 cumpaératorilor probabili sau potentiali si a utilizatorilor.

F’entru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietiti imobiliare
comparabile situate Tn zona de intravilan a localitatii Bucovat .
Concluzie:

in cazul proprietatii evaluate, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor
imobiliare de tip teren cu constructii, categoria de folosinta curti constructii situat in
comuna Bucovat.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabila)

Cererea reflectd nevoile,dorinfele, puterea de cumparare 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 adm|n|stratia factorii geograﬂu Si
geologici (cllmat topografie,canalizare), disponlblhtatea faCllItatIIOl" Si serviciilor
comunale (institutii culturale, facilitati educationale, facilitati sanitare su medlcale)

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 anunfurilor publicitare .
Aria pietei
Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietati imobiliare comparabile
(terenuri construite ), situate in intravilanul localitatii Bucovat.

4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt,oferta imobiliara este relativ fixa si pretul rdspunde la cerere.
Activitatea pietei imobiliare este ciclica,ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfuri restrangeri si epuizare.Ciclul imobiliar rdspunde la
doua seturi de stimuli:ciclul pe termen lung depinde de schimbérile 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 ofertd, in
favoarea cumparatorului .

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

5.1.Cea mai buna utilizare a terenului.

Cea mai buna utilizare este utilizarea probabild in mod rezonabil si justificata
adecvat,a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie s4 fie
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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 utilizéri care
trebuie justificate adecvat.

Apoi le analizeaza Tn 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 piata a terenului trebuie estimatid avand in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia,
alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii Si
dezvoltarii.

Pentru determinarea valorii de piatd 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 constad In determinarea valorii terenului liber ca o
marime reziduald, dup& ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietiti
imobiliare (teren plus constructii) s-a scazut costul de Tnlocuire net al constructiilor si
amenajarilor. Aceasta metoda este adecvata in situatia in care:

- 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

- daca se poate determina cu acuratete costul de finlocuire net (CIN) al
constructiilor.

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

Aplicabilitate: Aceasta tehnica se aplica atunci cand:

e contributia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scdzuta
si relativ ugor de identificat. (Aceasta tehnica este frecvent utilizatd in zonele
rurale).

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

Restrictii: Evaluatorul trebuie s& poatad determina contributia valorii constructiilor,

estimata la costul lor net.
Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietatii imobiliare, Editia a 13-a — editia Tn
limba romana. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.

Descrierea proprietatii imobliare: Teren fnscris in CF 404712 Bucovat cu
constructii: sala de evenimente si respaurant in regim de inaltime P si pensiune in
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regim de inaltime P+2E+M, cu suprafata totala la sol 478,4mp . constructie finalizata
in anul 2024, din zidarie caramida porotherm, cu plansee de beton, acoperis sarpant
din lemn,invelitoare din tabla , tdmplarie exterioara PVC cu geam tip termopan,
finisaje exterioare obisnuite.

Utilitati: apa, curent, gaze Suprafata parcelei de teren este S = 2441 mp. Forma
parcelei : dreptunghiulara.Teren partial imprejmuit cu gard de plasa matalica.

Costul de finlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliard
comparabild analizata a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-
Costuri de Tinlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 - Corneliu Schiopu,
impreuna cu indicii de actualizare august 2024-2025 IROVAL Bucuresti -Corneliu

Schiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

1. l Casa unifamiliala, Parter, 4 camere, 1 bucatarie, | baie, 1 garaj, Sutila= 120mp,
Steren = 1900mp, Pret oferta 180.000 euro.

? € A % imoblaes/oleta/tas individusl-de-vanzare-bucovat-remetea-mare- mobilata-4-camere- 203558135 e O !
oa [ ATBocimarts
[OEEECEENTIE  Contnou  Intrdincont
A > Vineae 5 Catedncste 3 AdmulTims 3 Bucosst(Remetease) > Lecam » CasaBuconat 1 ata2centraisl 2
Casa Bucovat-Remetea Mare renovata 2 centrale Mobilata Utilata 192.000€
Bucovdt {RemeteaMare), hidetud Timis - VoziHand Ratedefad 257 RON/und @ simuleazd credit

Administrator
Imoclas

ariv

0723695223

Apeleazd acum

2 Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

© f O o

> Facebook Messenger Copiard

Cumintentionezi sa faci
achizitia? v
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€ 2 0 A % imobilizrerofoferta/cans indiiduzls-de-vanzare-bucovat-remetes-mare-mokilata-4-camere- 203558135 ChEa @

og [

+) Adaugh anunt Contnod  Inlrdincont

an

0723695223

Casa Bucovat-Remetea Mare renovata 2 centrale Mobilata Utilata - 192.000 €
Apaieazd scum

(@) Bucevit {RemeteaMare), Judetu! Timis - Veri Harta
Vand CasaBucovat pe parter, 4 camere  baiebucatarie hol mare terasa bucatare da vara, Gara; renovata izalata parchet l Activeaza Notificarile ‘
faiznla gresie termopane 2 Centrale | pe gaz) pe lemne Complet Mobiatz Utilata , teren 13000mp 120m utili gra \
pomi fructiferd, vita de vie pozilie buna pret 186000 esto

Specificatii
‘3]’,1..‘:‘63{'[‘@. Actuabzatin 20 (B 2075 o o
Tiplocuinta: Individuala N ter 1 Apartamente de la
dezvoltator °
Nr.camere: & Suprafatatersn 1900 s
Suprafatautla: 120mp Frontstradat 20m
P bucatani: 1 Regmirditme 2]
Nr.bai 1 Gargje 1 e
DESTIHATIE PEREH Prime Restaurant o
Rendental Faamtad Dumbravita »
= =
2 - Casa individuala cu Sutila =256mp, casa P+M, suprafata teren 157 1mp, Pret
oferta 249.000 euro.
€ 2 C R % imobilirero/olatalasa indniduals de vanzare bucovt-remetes-mare 8-camere 193659152 CEga @ ¢
ca [ AlSockmanis

[®) Adaugh anung Contnou  InlrAincont

* } Vergare b Caserdvoie® ) JoetTing 1 Buosd (Poretaatiys 3 &vom ) Casaindniticla

Casaindividuala 249.000€

Ratede1aS520RONNund Q simuleaza credit

Buzovit (RemeteaMare) udstid Tams - VeziHand

Andra Sasaran
9 =
RPOSTUESTATE D)

0728456120

0723869869

Trimite linkul unui prieten pe:

O f 0 o

VWadsyp  Facebodk  Messengyr  Comxd =Y

@)

Cumintentionezi sa faci N
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&« 23 C M 23 imobiliare.ro/oferta/casa-individuala-de-vanzare-bucovat-remetea-mare-8-camere-193669152

. 9!
'mobiliarE.ro Ec‘% | Site-ulde @ Imobiliare

Casa individuala - 249.000 €
(©) Bucovat (Remetea Mare), Judetul Timis - Vezi Harta

AR AL L KAS LA R § TIPS S5 e LARS Eas i e

Front stadal 19mil

Citeste mai mult

- . [
Specificatii
F
IDanunt- XBAFTI2EL Actualizatin: 28 032025
Tip locuinta: Individuald Nr. terase: 1
Nr.camere: 8 Suprafatateren: 1571
Suprafata utila: 256 mp Front stradal: 1955m
Suprafata desfasurata: 1571mp Anconstructie: 1980 (Finalizata)
L
Nr. bucatarii: 1 Regiminaltime: P+M
i,
Nr.bai: 2 Nrlocuri parcare: 3
Nr. balcoane: 2
3. - Casa P+M, Sutila =140mp, Scd = 162 mp, Steren = 800mp, Pret oferta 125000
€uro.
€ 2 C M % publi2dro/ ifimobilare/de-vanzarefcaselt Yeasa-p-m-bucovatiSThgI2di626g77TTeS 31771919901 1ghtmi?_gl=1"0hjsG* up*MQ.*_as'MQ Bgcid=EAIQobChMIpYWE
]
publizé.ro i O
Cauts s Toale judetele v Toate calegonie v n
n = e | Casa “

125 000 EUR
negociabil 893 EUR/m?

g § Vatabl din 3730:2025 305 03 PM

Adrian
Vezi toate anunfurile AOpEI
piscin
Contacteazd vanzdtorul
Cunoig
Buna, ma Inlereseaza oferta e
dumneavoastra. Mal este valabia? duratac
p piscinei
Caractere ramase: 2939
% Adaugd figier ?
ame
Distribuie anuntul ne Contact
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G @ %

og
©g

publi2drofanunturfimoliiare/de-vanzare/case/casa/anint/casa-p-m-bucovat/SThg92d1626g TTTHe5T317715199gi1g himl?_gl=1nhjfxd*_up*MQ.*_gs'MQ Bgelid=EAlaIQobChMIpYW

publizi.ro cenuimes Q) 5B

Specificatii

Suprafata utila

B0 m?

Suprafata terenului

Suprafata construita 8tm?

Descriere

Casa Tn rosu in comuna Bucovat Ia 11 km de Timisoara, amprenta 81 mp, leren 800
mp. Casa parler + mansarda, la parier 2 camere + living + baie §i bucalarie. Mai are
in curte o construclie compusa din garaj si camera tehnica approx 50mp. Dova
fronturi stradale cu gard, doua porti de acces. Terasa in spatele casei. Gazul es'e Iras
pana in fala casei. Are fosa septica noua cu capac da fier.

Detalii la nr. de tel. +34 sase noua doi palru opt cinci saple trei cinci.

+ Adaugd anunj

7l

\ |

59,50 Jei

» Vezi detalii pe romima.re E-
® Vizualizéri: 598 siinsbis
2 Raporteozd " ossT;l
Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori (marja de
negociere a fost stabilitéd Tn urma discutiilor cu proprietarii):
i |
CALCUL CIN
NIVEL SUPRAFATA
PARTER 120 mp
Scd 120 mp
Le DO 0 0 Eap H D A 0
Infrastructura(fundati) FCBS V1 546,0 leilmp 1 546,0 leifmp[” 458,8 leilmp 95.058,8 lei
Zidarie portantd parter 7ZPOROT30PFS 1.620,1 lei/mp 1 1.620,1 leifmp(” 1.361,4 lei/mp 163.371,4 lei
Invelitoare INVTIG 695,8 leilmp 1 695,8 leifmp[  584,7 leilmp 84.197,6 lei
Finisaj FOBFS 2.566,4 leifmp 1 2.566,4 leimp” 2.156,6 leifmp 258.796,6 lei
Instalatie electrica ELINGR 3222 leilmp) 1 322,2 leifmp|  270,8 lei/mp 32.490,8 lei
Instalatie de incalzire INCCONV 2424 leilmp) 1 2424 leilmp[  203,7 leifmp, 24.4437 lei
Obiecte sanilare CHINOX 1.702,4 lei/buc 1 1.702,4 leifbuc| 1.430,6 leifbuc 1.430,6 lei
DUSLAWC 7.3655 leibuc| 1 7.365,5 leilbucl 6.189,5 leilbuc 6.189,5 lel|
Total valoare la suprafata desfésurata 625.979,1 lei
Cost de inlocuire brut 625.979,0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 138.411 Euro
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CIB = 138.411 euro. Deprecierea ficica totala Df= 15.411 euro ( 11,13 %)

CIN ( Costul de Inlocuire Net ) = 123.000 euro

2. @

CALCUL CIN C2

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 128 mp
Mansarda 128 mp
Scd 256 mp
Ue 3 DO 0 3 ore B ) A 03
Infrastructura(fundafi) FCBS V1 546,0 lei/mp 1 546,0 leifmp[" 4588 leifmp 58,7294 lei
Zidarie portanta parter 7ZPOROT30PFS 1.620,1 leiimp 1 1.620,1 lei/mp[™ 1.361,4 lei/mp 156.836,6 lei
Zid#rie portants mansarda 7ZPOROT30M 717,9 leilmp 1 7179 leifmp[”  603,3 leifmp 69.497 5 lei
Invelitoare INVTIG 695,8 lei/mp 1 695,8 lei/mp[  584,7 lei/mp) 89.810,8 lei
Finisaj FOBFS 2.566,4 leifmp 1 2.566,4 leifmp|” 2.156,6 lei/mp 496.889,5 lei
Finisaj fatada FTERASIT 571,3 leilmp) 1 5713 leimp[  480,1 leifmp 122.901,5 lei
Instalatie electrica ELINGR 322,2 lei/mp 1 322,2 leifmp 270,8 leifmp 69.313,6 lei
Instalatie de incalzire INCCONV 242 4 leifmp 1 2424 leilmp[”  203,7 leifmp, 52.146,6 lei
Obiecte sanitare CHINOX 1.702,4 lei/buc 1 1.702,4 leifbuc[ 1.430,6 leibuc 2.861,2 lei
DUSLAWC 7.365,5 leilbuc 1 7.365,5 leifbuc| 6.189,5 leilbuc 6.189,5 lei
Total valoare la suprafata desfasuratd 1.125.176,3 lei
Cost de inlocuire brut CIB 1.125.176,0 lei
Cost de inlocuire brut CIB Euro 248.790 Euro

CIB=248.790 euro, Deprecierea fizica totala, Df = 44.000 euro, ( Df=17,40%, vechimea constructiei 45 ani)

CIN = 205.000 euro
CIN (costul de inlocuire net)=205.000 euro.

Costul de inlocuire net a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-Costuri
de inlocuire/Cladiri rezidentiale,Bucuresti 2009 —Corneliu Schiopu, impreuna cu indicii de
actualizare august 2024-2025 IROVAL Bucuresti -Corneliu Schiopu.
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CALCUL CIN C3

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 81 mp
MANSARDA 81 mp
Scd 162 mp
De DO 0 0 B A D3
Infrastructura(fundatii) FCBS V1 546,0 lei/mp, 1 546,0 leifmp| 4588 lei/mp 37.164,7 lei
Zidérie portant parter 7ZPORO30PS 1,620,1 leifmp 1 1.620,1 leifmp[” 1,361,4 leilmp 88.220,6 lei
Zidarie portanta mansarda 7ZPOROT30M 7174 leifmp 1 7174 leifmp[ 6029 leifmp 48.831,4 lei
Invelitoare INVTIG 695,8 lei/mp 1 695,8 leifmp|  584,7 leifmp 56.833,4 lei
Finisaj FOBS 717 4 leifmp 1 7174 leifmp| 6029 leifmp 97.662,9 lei
Finisaj fatada FTERASIT 571,3 leifmp 1 5713 leifmp[ 4801 lei/mp 77.773,6 Iei[
Inatalatii electrice ELINGR 322,2 lei/mp, 1 3222 leilmp[  270,8 lei/mp 43.862,5 lei
[natalati termice INCCONV 242,2 leilmp 1 242,2 leifmp[ 2035 leiimp 329718 lei
Instalatii sanitare DUSLVWC 7.365,5 leilmp, 1 7.365,5 lei/mp[ 6.189,5 leilmp 6.189,5 lei
Total valoare la suprafata desfasurata 483.320,9 lei
Cost de inlocuire brut 483.321,0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 97.105 Euro

CIB =97.105 euro

Costul de inlocuire net a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-Costuri
de inlocuire/Cladiri rezidentiale,Bucuresti 2009 —Corneliu Schiopu, impreuna cu indicii de
actualizare august 2024-august 2025 IROVAL Bucuresti -Corneliu Schiopu.

Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori (marja
de negociere a fost stabilita in urma discutiilor cu proprietarii, 3-5%):

Pret dupa Valoare Valoare unitara
Comp. | negociere Scd(mp) |  CIN(euro) | teren(euro) Suprafata teren | teren
C1 168.600 Euro 120 123.000 45.600 1900 mp 24 Euro/mp
Cc2 246.000 Euro 256 205.000 41.846 1571 mp 26 Euro/mp
C3 121.000 Euro 162 97.105 23.895 800 mp 30 Euro/mp

Valoarea terenului rezulta prin scaderea din valoarea proprietatilor comparabile
oferite pe piata imobiliara (ajustate cu marja de negociere) a Costului de Inlocuire

Net (CIN) obtinut pentru constructiile existente pe teren. Valoarea propriatatii

imobiliare studiate este compusa din valoarea cheltuielilor ocazionate cu realizarea

amenajarilor, a constructiilor si cu valoarea terenului, ca valoare reziduala.
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Valoarea unitard a terenului in cazul de fatd este data de valoarea unitara
obtinuta pentru comparabila C1, 24 euro/mp, care are cele mai multe similitudini cu

proprietatea subiect
Astfel valoarea terenului pentru proprietatea subiect este:

Vieren= 2.441 mp x 24 euro/mp = 58.584 euro.

7.ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprietati imobiliare reprezintd o revizuire a
rezultatelor si concluziilor abordérilor 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 cu constructie P,
P+2E+M situat in intravilanul comunei Bucovat, Nr.516 s-a aplicat o singuré metoda
de evaluare conform Standardelor de Evaluare Anevar 2022 si anume extractia de
pe piata. Valoarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

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

404712 Bucovat | Extractia de pe piata 58.584 291.578

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finala:

Vieren= 58.584 euro echivalent cu 291.578 lei
Valorile indicate nu contin TVA

e
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Ing.Suteu Vasile Mircea
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TIMIS

,.,i,ﬁ ‘ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara
‘Aﬁ(:l’l CARTE FUNCIARA NR. 404712
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TUAMOBILIAES

Carte Funciara Nr. 404712 Bucovat

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bucovat, Nr. 516, Jud, Timis

Nr. |Nr. cadastral Nr. " ;
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 404712 2.441 Teren imprejmuit;
Terenul este imprejmuit cu, gard de beton si gard de lemn. Teren intravilan, cu
35 locuri de parcare,
Constructii
Crt N cadastra.l Adresa | ' Observatii / Referinte
Nr. topografic 1
Al.l 404712-C1 Loc. Bucovat, Nr. 516, Juds Timis Nr. r]ive!uri:4; 5. constrluita Ig: so!_:478,4 mp; Sa!a de
evenimente-restaurant si pensiune in regim de inaltime P
si P+2E+M
B. Partea ll. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturireale Referinte
310164 /07/12/2023

Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Bucoevat); Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

Bl

Se infiinteaza cartea funciara a.imobilului 404712 ca urmare a
finalizarii inregistrarii sistematice.” Imobilul se gaseste’in registrul
cadastral al imobilelor sub numarul 1056. :

Al

Act Administrativ nr. 383,973, dih'02/03/2009 emis de Primaria Bucovat si Primaria Remetea Mare;

B2 Intabulare, drept de”PROPRIETATEiIn rangul incheierii nr.136141/28. Al
09.2010, dobandit prin-Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
1) COMUNA BUCOVAT, CIF:23070129

226550/ 10/09/2024

Act Administrativ nr, /3613, din 22/07/2024 emis de PRIMARIA COMUNEI BUCOVAT; Inscris Sub Semnatura
Privata nr. doc.cadastrald.aviz nr.226550, din 10/09/2024 emis de LATA MIHAI-VIOREL:

de garantie si sarcini

Se inscrie copstructia "Sala de evenimente-restaurant si pensiune in Al, ALl
B3 |regim de inaltime P si P+2E+M" cu nr. administrativ 516, conform

documentatiei cadastrale |
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l

actuala  1/1, .cota initiala 1/1 ]

1), CINDEA IOAN

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte

64 /07/12/2023

3101
Act Administrativ nr. CONTRACT DE CONCESIUNE NR. 1738, din 31/07/2018 emis de PRIMARIA COMUNE]
BUCOVAT;
C1 |Intabulare, drept de CONCESIUNEpe o durata de 49 de ani Al
1) CINDEA IOAN - ]
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru infarmare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 404712 Comuna/Oras/Municipiu: Bucovat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
404712 2.441 Terenul este imprejmuit cu gard de beton si gard de lemn, Teren intravilan, cu 35
locuri de parcare.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

L I—

434495

404712

404735

Lo

43471

Date referitoare lateren

Nr | Categorie |intra/| Suprafata " i ;
at | folosinta | vilan (i) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | pg 2.441 83 LOT 16 - Teren intravilan extins
constructii
Date referitoare la constructii
i ¥ Destinatie Situatie o .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii Nr. niveluri:4; S. construita la sol:478.4 mp;
AL1|~404712-C1 administrative si 478,4 Cu acte|Sala de evenimente-restaurant si pensiune in
social culturale regim de inaltime P si P+2E+M

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Lungime
Punct Punct
inceput| X/Y starsit|  X/Y seg(r:nc(em
1| 219.040,049 7| 219.044,886|  14.574
479,962,076 479.975,824
2| 219.044,886 3] 219.048,821 13.57
479,975,824 479,988,811
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Lungime
Punct Punct
5 XY : xX/yY segment
eput

incep sfarsit s (nel)

3| 219.048,821 4 219.050,1 15.372
479,988,811 480.004,13

4 219.050,1 5[ 219.050,564 17.931
480.004,13 480.022,055

5| 219.050,564 6| 219.038,072 12.506
480.022,055 480.021,46

I 6| 219.038,072 7| 219.013,249 27.069
480.021,46 480,010,664

7] 219.013,249 g 218.997,737 19.92
480.010,664 479.998,167

8| 218.997,737 9| 218.979,419 23.522
479.998,167 479,983,411

9| 218.979,419 10| 219.002,316 24273
479,983,411 479,975,354

10| 219.002,316 1| 219.040,049 40.001
479.975,354 479.962,076

** | ungimile segmentelor sunt determinate fn planul de pro

iectie Stereo. 70'si sunt rotunjite la 1 milimetru.

Pk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.
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