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1 .INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului
Obiectul evaluarii este dreptul deplin de

imobiliare:
» tip teren construit situat in intravilanul

proprietate asupra proprietatii

localitatii Bazosu Nou,str.Teiului

Nr.5, comuna Bucovat categoria de folosinta curti-constructii, descriere
conform CF 406784 Bucovat, Nr.cadastral: 406784

acces drum asfaltat ;

suprafata: 560 mp ;-

proprietar teren : Comuna Bucovat
proprietar constructii : Rosu Raul.

VYV V'V Y

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in

perioada 08.08.2025-11.08.2025
Data inspectiei/vizionarii: 08.08.2025
Data evaluarii: 11.08.2025
Data raportului:11.08.2025

Curs valutar valabil: 1 EURO= 5,0676 lei ;

Utilizarea desemnata : informare client, in vederea transferului dreptutui de
proprietate asupra teren catre proprietarul constructiei.

Tipul valorii estimate: valoare de piata

Concluzia asupra valorii de piata a proprietatii subiect s-a exprimat prin utilizarea

metodei Extractia de pe piata.

CF406784 Bucovat Extractia de pe piata

~13.440 | 68.106

Vteren = 13.440 Euro echivalent 68.106 lei
Valorile indicate nu contin TYA

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

: — — Ing.Suteu Vasile Mircea /3 R s
— : Evaluator autonzat EPI tgg Nr ; ,_

——— ~5.C.-MS CAD S.R.L.

- ‘CUl 15601988
J 35/1688/2003
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1.2. Certificarea evaltatorului

Prin prezenta, in limita cunogm';elor si informatiilor detinute, certific
ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De -
asemenea, certific ca anallzele opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele -considerate si condltnle limitative specifice si sunt analizele,
opiniile- si concluziile personale fiind nepartlmtoare din punct de vedere _
profesional. In pl_s, certific €¢a nu am niciun interes prezent sau viitor prwind
proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evafua¥e $l nicitnm
interes sau mfluen;a legata de partile implicate. e

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu
are nicio legaturd cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care
s favorizeze etientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.
Analizele, opiniile §i concluznle expnmate au fost realizate in cenformitate cu
cenn';ele 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 descnsa in prezentul Raport de Evaluare a
fost inspectata personal de citre evaluator. Tn 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”, dovedita cu parafa de verificator cu

______ specializarea EPI,. — =

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care

semneaza mai jos este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului

___de pregatire profesionald - continud .al ANEVAR i are. competente necesare
intocniirii acestui Raport de Evaluare. —=——

] Evaluto -autorizat EPI, leg. Nr. 16475

Valabll 2025
Membru Titular ANEVAR 5

Deciflzares: ¥
* ANZYARZ




2 TERMENII DE REFERINjA Al EVALUARI

2.(a) Activul su pus evaluarii:

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este un teren intravilan construit.
Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este amplasata in localitatea Bazosu Nou,
com.Bucovat, jud. Timis Descrierea completa este facuta in extrasul de carte funciara
nr. 400411 Bucovat.

2.(b)Identificarea clientului :
o Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientilor : Comuna _ ——
~Bucovat, In calitate de proprietar al terenului respectiv Rosu Raul !ﬂﬁalltate_ — .
proprietar al constructiei. =
2.(c)Utilizarea desemnata - INFORMARE == = =

» Evaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile despre valoarea de piata a
terenului evaluat, in vederea transferului dreptuiui de proprietate cétre
-proprietarii constructiilor existente pe terenul evaluat.

2.(d)Utilizatorul desemnat.
Utilizatorii desemnati sunt :

- Comuna Bucovat, prin ConsiliulLocal;
- Rosu Raul;, —

2.(e) Evaluatorul.

» Acest raport de evaluare a fost realizat de Suteu Vasile Mircea-evaluator
autorizat EPI, leg.nr 16475

e Evaluatorul poseda cunostlntele si expenenta necesara realizarii acestui
raport. - —

» Evaluatorul nu are interese in privinta proprietatii imobiliare care face oblectul
prezentului raport de evaluare.

» Implicarea evaluatorului in aceasta misiune nu este conditionatide .

- formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea vaTom =

estimate.

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

« Evaluatorul declara ca detine calificarile, abilitatea si experienta necesare
pentru a efectua o evaluare intr-o maniera obiectiva, nepartinitoare, etica si
competenta.

« - Evaluatorul declara ca misiunea de evaluare asumata nu exista niciun conflict

" de interese si niciun fel de subiectivism. =y P =
2. (i)Moneda evaluarii.
e Valoarea ¢ esttmata |n acest raport este valoarea de gata ____qpnmaté |n euro,

o Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se refera la plata cashllntegrala in
momentul transferului dreptului de proprietate.




2.(g)Data evaladrii
e Acestraport de evaluare a fost realizat Tn perioada 08.08.2025-11.08.2025
¢ Inspectia-proprietétii a fost efectuatd de catre evaluator la data de 08.08.2025
si a constat in , culegerea de date, identifiarea si vizionarea imobilului.
o Data evaluarii este 11.08.2025

2.(h)Tipul valorii -

o Tipul valoru estlmateeste valoarea de piata. e e

R

==t Va,‘aarea:ﬂ&p.‘a;ﬁ mpresza suma estimata pentru care-un aetwsa% df.itﬁﬁreF
ar putea fi schimbat(&)la data evaluarii; intre un cumpdrétor hotarét si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepamnltoare dupd un marketing adecvat sineare — ~
pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si faré
constrangere.(Definitie conform Standardului de evaluare a bunurilor ANEVAR
2025-SEV102-Tipuri ale valorii) .

2.(i)Natara si a‘mploarca activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale a’(_:wtora: z
-+ “Inspectia a fost efectuatd de evaluator si a constat in identificarea , vizionarea
bunului, fotografierea si culegerea de date.Evaluatorul nu a fost limitat de
niciun fel in momentul efectuarii inspectiei asupra proprietatii imobiliare
evaluate.
» Nu au existat restrictii sau limitari referitoare la inspectia, documentarea si
analizele necesare pentru scopul evaluarii.

2.(j)Natura gi sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul:
e Extras CF -Anexa nr.1

o Sit-ul ANCPI https://geoportal.ancpi.ro/portal (identificare si localizare imobil )
o Site-uri de specialitate sursa INTERNET:

—_-www.imaobiliare.ro.www.romimo.rowww.publi24.r0 . - - - ———0u .
« Informatii culese de la persoane fizice si juridice care at incheiat tra nzactn :
imobiliare la proprietati comparabile.

2.(k)poteze speciale :
o Aspectele juridice ale proprietatii imobiliare se bazeaza exclusiv pe
documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se
—intreprinde verificari sau investigatji suphmentare o ———— -
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. -
Proprietatea a fost evaluaté in ipoteza ,liberd de sarcini®
Informatiile furnizate de cétre ter{i sunt considerate a fi autenti




e M‘Eﬁl‘ﬁtMﬁEa de evaluare, stadiul de dezvo!tareﬁmfevante

acestora pentru ca vaiorlle rezultate s& conduci la estimarea cea ‘mai = -
probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate- - =

o Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile In lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pecare le-a avut la
dispozitie.

» Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutjile purtate cu
proprietarul imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenfa unor _
contaminari naturale sau chimice care afecteaz3 valoarea proprietafit evaluate 'f g
sau valoarea preprfet’éﬁfar vecine. Evaluatorul nu are cunostints de efectuarea =
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase $i nici nu a efectuat investigatii specialein acest sens.

-Valorile sunt estimate Tn ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili
ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢4 au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care arputea s4 - —

__ contamineze;-aceasta ar putea duce la diminuarea valarii raportate. -~

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

o Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii: Intrueat piata, conditiile
de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau
necorespunzatoare la un alt moment.

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

2.(I) Specialist.Utilizarea si rolul unui specialist. In misiunea de evaluare urmata si
prezentata in acest raport de evaluare nu a fost necesara utilizarea opiniei unui
spemahst

2.(m) Factotii demedlu, soclah si de guvernanta. In-cadrul elaboraﬂl prezen{ei Iucraﬂ de
evaluare a proprietatii imobiliare compuse din teren si constructie, nu sunt evidentiate
cerinte care trebuie luate in considerare privind factorii de mediu, sociali si de

guvernanta, care sa aiba o influenta semnificativa asupra valorii estimate.

2.(m)Tipul raportului. Conform utilizarii desemnate pentru evaluare, a
complexitatii proprietatii imobiliare subiect si cerintelor utilizatorilor, tipul de
raport intoemit este raport explicativ. i
o Continutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2025: SEV 106 —Documentare si Raportare.

si scopul prézentului raport. Daca acestea se modificd in viitor evaluatorul nu




~ este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acestafa——
data evaludrii. = =

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

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

Persoana care prlmestao copie a acestui raport de evaluare fara sé fi fost .
identificata de catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate
avea acces la raportul de evaluare, sau fard a avea atributii legale sau reglementate
in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie
fata de evaluator.

2.(p)Conformitatea cu SEV (Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR 2025)
¢ _Acestraport de evaluare este realizat in conformitate cu- Standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR-2025 si anume: :
SEV100 - Cadrul General;
SEV 101 -Termenii de referinta ai evaluarii;
SEV102 - Tipuri ale valorii;
SEV 103 - Abordari in evaluare
SEV 104 - Informatii si date de intrare;
SEV 105 - Modele de evaluare ;
SEV 106 - Documentare si Raportare
SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile;
SEV 400 - Verificarea evaluarii;
Daca pe parcursul evaluarii, evaluatorului ii devine clar ca termenii de referinta
ai evaluarii nu vor conduce la o evaluare conforma cu SEV, acest fapt va fi comunicat

= Jn-scris Ellentult&,_ i e = — = —,":';'f_— = =
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3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piata,oras,vecinatati si localizare.
Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul localitatii
Bazosu Nou, comuna Bucovat, judetul Timis.

- _ Comuna Bucovat, situata in judetul Timis, este o comuna alcatuita din doua
sate: Bucovat (resedinta) si Bazosu Nou. Localizat3 la doar 16 km de T1m1$oara, n
centrul Judetulm comuna se afla pe Campia Tisei, intre raurile Bega si Timis.
Aceste doua rauri modeleaza zona atat din punct de vedere geografic, cat si din

ectiva-resurse __turale Bega separand Bucoval; dgtamw

i . — = T - '_'-s - _
Be*peﬁmi‘fmﬁpean ﬂ?ﬂn n localitatea Remeteamm&m catre =S
indicatorul spre Bucovat, pe drumul  judetean DJ - 609 F




- De pe drumul judetean 592 din localitatea Moshita Noua, semnalizdm catre~
Bucovat pe drumul Judetean 595 D.

Tn Comuna Bucovat , pentru activitatile economice un procent majoritar it
reprezmta sectorul pnmar (agrlcol), respectiv sectorul tertiar reprezentat de

servicii.
Comuna Bucovat; ofera perspectiva si oportunitatea unei bune afaceri
datorita pozitionarii geografice la 4 km de nodul de autostrada de la Remetea
Mare, respectiv 8 km de Aeroportul International "Traian Vuia" Timisoara. Se
gaseste in plin proces de dezvoltare a unui parc industrial modern care va oferii un
cadru modern si adecvat climatului de bussines. — e
Dintre proiectele de investitii derulate se pot enumera:
- Reabilitarea moderata a Caminului cultural Bazosu Nou, Comuna Bucb"\?‘ét, n
vederea cresterii eficientei energetice a cladirii;
- Reabilitarea moderata a dispensarului uman Bazosu Nou, Comuna ‘Bucovat,
in vederea cresterii eficientei energetice ;
- Reabilitarea moderata a Scolii Bazosu Nou, Comuna Bucovai;, n vederea
crestetii eficientei energetice a clidirii;
—Dotarea cu mubilier, materiale didactice si echipamente dlgltale a un1tat1{or
—de invatamant preuniversitar §i a umtatllor conexe din YAT Comuna Bucovat'
- Infiintarea unei capacitéti de productie a energiei electrice din sursa solara
pentru acoperirea consumului propriu in comuna Bucovat, judetul Timis;
Modernizare strazi rurale in comuna Bucovat, judetul Timis




3.2. Identificarea propnefitﬁ ‘imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice. —= —

Proprietatea evaluata este: Teren construit, situat in intravilanut locahtatn Bazosu

Nou, str.Teiului Nr.5

Proprietar teren : Comuna Bucovat ;

Drept de proprietate inscris in CF 406784 Bucovat;

Nr.Cadastral imobil: 406784,

Proprietar constructie: Rosu Raul;

Drept de proprietate deplin asupra 560mp teren : Comuna Bucovat
__Drept de cancesiune pe 49 ani, pe durata de ex1stenta a consr.ruc:tﬁiot, e

— favoarea Lui | Ro§u Raul f : - e e

SR A -

’ oﬁdul de Cadastru gi Puhlu:itatt imobiliarad TIMIS -
[ L
- 'y ¢ Einm] de Cadastru gi Publicitate imobiliard Timisoara %
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 406784
:q‘l.:l-lle';l:llll:ll: . COPIE
- - Carte Funciara Nr. 406784 Bucovat
= O

A. Partea . Descrierea Im
TEREN intravilan

Adresa: jud. Timis, UAT Bucovat, Loc. Bazosu Nou, Str Teiului, Nry$

lg:t Nr. ::::;;;Ic N7 Suprafata® (mp) O rvatii / Referinte

Al 406784 560 Teren neimprejmuit: -~ ;: ¥
imobil inseris in CF X 0411:
B. Partea Il. Pro ri sl acte

Inscriersi privitoare la dreptul de proprietate @pﬂm reale Referinte
167391 / 16/06/2025 U,\\“‘)’
Registrul Cadastral al imobilelor (UAT Bucovat): tiv 1g.7{1996 emis de Parlamentul Romaniei:
ge 'mﬁ_miteaza cartea funciara a ilullm 06784 ca e a' A1
B1 |finalizari infeg‘lsb‘al‘ii sistemau: se gaseste
__|__|cadasty, : 2 d. =
! hctMmmMativ-m' ORGIN'PREFECY 5723.din 25!10{1995 emjs d'e'EREFECTURIA WLUFHME'
‘g2 |intabufare, drept de PROPRI obandit prin Lege actuala AT
B2 |17, cota initiala 171 RS P f—
1) COMUNA BUCOVAT, - domehiuFprivat s
g3 |intabulare. drept de ADMIN obandit prinPe. actuala Al
1/1, cota initiala 1/1 L ]

NEI BUCOVAT \ 4
3A, din 05/12/2024 emis de Primaria Comunei Bucovat:
— ALALL

1) CONSILIUL LOCAL
Act Administrativ ar. Adeyg_ri

B4 S_emtgazi-nnqu:StradaTeiului nr.5 -

v
= _OW C. Partea ll. SARCINI

intele dreptului de proprietate, drepturi reale -
garanbe gi sarcini et




~ 3.3.Descrierea terenu!u1 = o _
Proprietatea-evaluata : teren construit, cu suprafata de 560 m.p ; de forma _ —
dreptunghiulara, cu front stradal : 16 m.

Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Bucovat, pe drum
judetean 609F, asfaltat - strada Frasinului (asfaltat) - str.Teiului (asfaltat).
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

- retea de energie electrica, apa;
Categoria de fotosintd a terenului conform extrasului de Carte Funciard: -

intravilan curti- eenstmc{n._ e e

= Carte fFunciara Nr. 406784 Comunammymn:apn: Bucoval
_ Anexa Nr. 1 La Partea |- =

o
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Refechts . _
406789 560 imebll inscns in CF sporadic 400411 P ~
* Suprafats este yata in planul de proiectie Stereo 70. W

= DETALN UNIARE IMOBIL

[TPETE

o | Tt | Tarla Parceld Nr. topo Observatii 7 Referinte
= = TOT 70 - Arabl z 5
1] arabd [oa] ™ 268 70 D
Date refe: nstructii
i = Dastinatie Situatie = == = T
Crt Hﬁ- 3 e .d Supraf. (mp) ju:dici fa d(:b;maﬁal Referinte |
- ¥ FelGrY S consraies T SoEI5T W S|
ALl % ‘ms.:"! i 157 ‘:;; et 157 rnp;  Fundase

Lur
l)m segmantalor sunt obtinute din proiectie in plan. —

= = - — , ~Lungime
o &= e e TXFY
=St === —e={m}] - =
= - = - 5091 = =

e e = . oe2| e =
3 221327.523 A ZZ12305%1 16.092
478.€02,062 478.€17.9€5

— 3| =i 33656 = e e




Pe teren exista o constructie cu regim de inaltime P+1E, casa familiala, cu -
suprafata construita Sc = 127mp, respectiv suprafata construita desfasurata Scd= =
254mp. Constructia este realizata din caramida cu elemente structurale de
rezistenta din beton armat ( placa peste parter, buiandrugi, centuri, stalpisori),
sarpanta din lemn ( nerealizata). Finisajul este realizat partial « La gri »Cladirea
nu este racordata la utilitati. Anul constructiei 2025.

Proprietarii constructiei : Rosu Raul

= 3. 4.Date priwndimpozifele{.walaﬁle de impozitare = —— ===
= == imp:mtelesr f‘&x“éle pentt"tx asemenea propnetat1 sunt cele aphcatepemtreg S

persoane ]undme - ﬂ ===

4.Analiza pietei

Anatiza pietei este procesul de identificare §i studiere a pietei unui anumit
bun sau-servicit constituind totodata fundamentul pentru determmarea cele mat
bune utilizari a unei proprietéti imobiliare. =

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

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

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de véanzatori si
cumpdritori care actioneaza nu este mare, proprietatile imobiliare au valori
ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influenl;ate de tipul de

— finantare oferit, votumut creditului care poate fi dobandit, marimea avansutui de———
plata, dobanzile etc.
Pentru delimitarea si identificarea unei piefe imobiliare specifice, evaluatorul
examineaza:
1.Tipul proprietdtiiimobiliare: Teren construit. -~ —— -~ — —— 77
2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 560 mp ——
3.Aria pietei

Aria de piatd este delimitarea geografica sau de localizare a pietei pentru o
categorie specifica de propr1etat1 imobiliare si anume zona in care propnetal;l
imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu -proprietatea
imobiliara subiect , in mintea cumparatorilor probabili sau potentiali si a
utilizatoritor. - ———

Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat prognetgtl _imobiliare
comparabile (terenuri construite) situate in comuna Dudestii Noi.

Concluzie: —




= 4.1.Analiza cererii(cerere solvablla)
Cererea reflecta nevoile, dennt;ele puterea de cumparare si prefenntele =
consumatorilor.Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali.

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

cartierului, prin discutiile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenon dar
= si prin consultarea anun;unlor pubhcxtare ==——=r =
== Aria pietei = —
= " Pentru anaﬁza”“plete’r firiobiliare s-au observat propﬁétatf lmo%re :

comparabile (terenuri construite) situate in Comuna Bucovat. =

Tn continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate:
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Bl Suprafata teren St = 556 mp; Suprafata utila Su = 92,5 mp, suprafata construita ~ —
desfasurata Scd =111, casa in regim P+1E, 4 camere, 3 bai, 1 bucatatrie, structura

din caramida, front stradal 11m, terasa 12mp anul constructiei 2025, Pret oferta
144.999 euro.
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@l suprafata teren St = 300mp, Suprafata construita Sc = 91mp, Scd = 120mp casa
in regim P+1, % duplex, 2 bai, invelitoare tigla, front stradal 11m, an constructie
2025, terasa 14mp, finisaj ,, la gri ” pret oferta 97.000 euro.
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4,3.Analiza echlllbru[m pletel e - .

Pe termen scurt,oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde-la =
cerere.

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imaobiliar fiind

caracterizat prin perioade successive de expansiune,varfuri,restrangeri si
epuizare. Ciclul imabiliar raspunde la doua seturi de stimuli: ciclul pe termen lung
depinde de schimbarile in caracteristicile populatiei existente si in veniturile sale
iar cictul pe termen scurt depinde in pn‘ncipal de disponibilitatea si costul
creditului. e
: Desi pe piata tacala studiati se menfine un dezechilibru intre cerere si- - .
= : ofertd, in favoarea cumpdratorului totusi aceasta prezmta 0 anumita .
dinamicitate constatata "ﬁfﬁ?—tjir'fﬁqfeﬁenul' relativ scurt  in care ofertele
imobiliare competitive- isi- gasesc cumparatorl cat si din rapoartele anuale ale- -
Primériei care ne cenduc la conclizia ca localitatea are o dezvoltare continud Sl
constanta in wultimii ani ceea ce reprezinta o garantie pentru dezvoltatom
imobitiari. -

5.ANALIZA CELE} MAIBUNEUTILIZAR, =

5.1.Cea mai buna utilizare a terénului considerat liber.

Cea mai buna utilizare este utilizarea probabilda in mod rezonabil si
justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare
care trebuie sa fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabilad
financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Obiectul evaluarii este un teren intravilan cu suprafata de 560 mp, de forma
dreptunghiulara, situat in- zona de Vest a localitatii Bazosu Nou. Accesul la
proprietate se realizeaza pe un drum asfaltat (Str.Teiului).

Utilitati disponibile: apd, curent .
Concluzie:CMBU a terenului in cazul de fata este teren construit, cu constructia-

— existenta in prezent si dat fitnd inténtia proprietarului de folosinta continua a
constructiei.

6.EVALUAREA Pmﬂusrkm = = — =

Valoarea de piata arterem?tm trebuve estimata avand in vedere cea mai #Juna”
utilizare a acestuia.
Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a folosit Extractia de pe piata .
Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din
preful de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructii[or,gstimaté prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piata
Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valorii terenului liber ca o
marime reziduala, dupa ce din preful curent de vanzare al intregii prapnetap E




- dacd se poate determina cu acuratete caostul de -inlocuire net (CIN) al =
construct.nlor
" Procedura; Costul net al construct;hlor se scade din pretul total de vanzare al
proprietatii pentru a sé obtine valodrea terenului.
Aplicabilitate: Aceasta tehnica se aplica atunci cand:
» contributia canstructiilor- la valoarea totald a proprietatii este in- general
scizutd st relativ usor de identificat. (Aceastd tehnici este frecvent utilizata
in zonele rurale). —=
o construc;ule sunt noi, valoarea lor este cunoscutd si exista o depret:iere

foarte mica sau chiar nu-exista depreciere din nicio cauza. — e = ———
Restrictii: Evaluatorul —trebuie —s& poatd determina contributia B
constructiilor, estimata la costul lor net. =
Sursa: Appraisa[ Institute. Evaluarea proprietitii imobiliare; Editia a 13-a - editia
in limba romana. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 406784 Bucovat+ casa
in regim de inaltime P+1E, cu suprafata construita Sc =127mp, respectw suprafata
construita desfasurata Scd=254mp. :

Constructia este realizata din caramida cu elemente structuralede
rezistenta din beton armat ( placa peste parter, buiandrugi, centuri, stalpisori),
sarpanta de lemn in curs de executie.Stare finisaj :la gri Anul constructiei 2025,

Utilitati: retea de curent, apa-canal. Suprafata parcelei de teren este $5=560 mp.
Forma parcelei : regulata.

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliara
comparabild analizatd 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.

Analiza proprietatilor imabiliare comparabile:

Ct.

Suprafata teren St = 556 mp, Suprafata utila Su = 92,5 mp, suprafata construita
desfasurata Scd =111, casa in regim P+1E, 4 camere, 3 bai, 1 bucatatrie, structura -
din caramida, front stradal 11m;-terasa 12mp--anul-constructiei 2025; Pret oferta

144,999 euro.~ T _




== CALCUL CIN ComparabilaC1 = = | =r

NIVEL SUPRAFATA construlta = =
= PARTER 1T imp =

Mansarda 111 mp

Scd 222 mp

elellE CIB corectat
Denumire Simhol Cost unitar corectie 3 CIB imp - TVA Valoare
unitar cu TVA

zonal
4 :

886,2leilmp[  744,7 leifmp].

Infrastructura(fundatji) FC BSV3 886,2 lei/mp 1
Zidérie portants parier - 7ZIDCAR37PES | 19963%kimp| 1 1.996,3 levmpl” 1.677,6 leilmp| =
—— Zidarie pornta mansarda | 7ZDCARS7EFS | 20819%kimp| 1 2.081,9lelmpl’_1.749,5 lailmpf Se=
— |Sarpanta+invelitbare+igheabur | - -SARPHNWAW- - ~8938,0 lelmp 1 838,01eVmp[ 7042 lelimpl~ =8§3.799.76if — —
Instalaie electrica . ELINGR 192,0 lei/mp 1 19201eimpl  161,3leimp] — 35.818,5lei|
Instalafi incalzire  INCELFS 2190 leifmp| 1 2190leimp 184,0leiimp{” -40.85551ei|
Finisaj FOBFS 2.566,4 lei/mp 1 25664 lefmp|” 2.156,6leifmp|  478.773 8 lei|
Finisaj falada 10cm 522,3 leifmp 1 5223Ie/mp["  4389leifmpl  97.437,5 el
Finisaj scara SCAMOZ 8.631,3 lei/buc 1 8.631,3 leilbuc 7.253,2 keibuc 7.253,2 lei
Total valoare la suprafata desfasurati(CIB) : 1.217.003,9 lei|
- -~ Gostdeinlocuire brut = | 1.217.004,0 fei|
= Cost de inloculre brut Euro = 1 256.007 EUREI

CIB cladire completa = 256.007euro
CIB 1/2 duplex =128.004

C2. Suprafata teren St = 300mp, Suprafata construita Sc = 91mp, Scd = 120mp casa
in regim P+1, V2 duplex, 2 bai, invelitoare tigla, front stradal 11m, an constructie
2025, terasa 14mp, pret oferta 97.000 euro.

CALCUL CIN Comparabila C2

NIVEL SUPRAFATA construlta

PARTER 91 mp

Mansarda . | . Amp = R =
= Sed . == - 182-mp | | -

coeficient

Denumire Simtol Cost unitar corectie
Zonal

CIB corectat

hmp - TYA ) 2
unitar cu TVA CIB imp - TY Valoare

886,2lemp[  744,7 lelmp| 67.768,2 lei

Infrastructura(fundatii) FC BSV3 886,2 lel/mp) 1

Zidarie portant parter 7ZIDCAR37PFS 1.996,3 lei/mp 1 1.896,3 leimp[" 1.677,6 lelmp|  152.658,2 lei|
Zidarie portanta mansarda 7ZIDCAR37EFS 2.081,9 leifmp| 1 2.081,9 lemp[" 1.749,5 leifmp| 159.204,1 lei|
Sarpanta+invelitbare+jgheaburl | — ~SARPINVVW — - 838,0 leifmp 1 838,0 leifmp 7042 leifmp] 76,8988 Iei]
Instalatie electrica i ~ ELINGR 192,0 leVmp 1 192,0 leiimpl” 1613 lelmp| —  29.364,7 lei|
Instalatii Incalzire . —— INCELFS 219,0 le¥mp) 1 219,0 let/mp| 184,0 leifmp 33494 1 Iai1
Finisaj FOBFS 2.566,4 lelmp 1 25664 leifmp[ 2.156,6 lelmp|  227.654,8 lei
Finisaj fatada — 10 cm 522,3 leimp 1 522,3 leiimp 4389 lelmp, 79.881.2 |_gi|

= . | 88313 lei/buc 1 —8.631,3 lelbuc] 7, T 17—
de inlocuire brut Euro = = 4

CIB constructia de baza = 175.476 euro -finisaj la gri
CIN 1/2 duple = CIB 1/2 duplex = 87.738 euro




= (3, Suprafata teren = 520 mp, suprafata construita/suprafata utila Sc/Su =
168/140mp, casa in regim P+1E, structura din caramida, 2 bai, 2 balcoane, front - ==
stradal 16m, pret oferta 179.999 euro, anul constructiei 2025;

CALCUL CIN Comparablla C3

NIVEL SUPRAFATA construita

PARTER 84 mp

Mansarda 86 mp

Scd 170 mp

—3 . 0 = ——— =

Infrastructura(fundafi) -~ FCBSVY3 — 886,2 lelmp 1 886,2lelimp[  744,7 letfmp| 6255571

Zidérie portanta parter 7ZDCAR37PFS | 1.996,3 lemp 1 1.996,3 lelimp[” 1.677,6 leiimp{ -~ 140.915,3 leil

Zidarie portanta mansarda JADCAR37EFS 2.081,9 leiimp 1 2.081,9 leimp[ 1.749,5 leifmp 150.456,6 lei|

Sarpanta+invelitoare+jgheaburi SARPINVVW 838,0 lei/mp 1 838,0 leifmp{  704,2 leifmp 70.983.5E|

Instalatie electica ELINGR _192,0leimp| 1 1920%eimp[ 1613 1eimp] 274286 ei]

Instalalii incalzire [NCELEFS 219,0 leifmp 1 219,0leifmp[ 1840 leilmp| -~ 312857 Ief]

Finisaj = : FOBFS 2,566,4 lefmp 1 2.566,4 leimp[ 2.156,6 leimp[  183.314,3 leil

Finisaj fatada = 10 cm 5223 lelmp| 1 5223%eimp[ 4389 leimp|  74.614,31ei]

Finisaj scara SCAMOZ 8.631,3 leilbuc 1 8.631,3 leifbuc|{ 7.253,2 leifbuc 7.253,2 lei

Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 748.806,8 lei

Cost de inlocuire brut 748.807,0 lei

Cost de inlocuire brut Euro 157.518 EURO]

CIB =CIN=157.518 euro, Deprecierea fizica =0 euro

Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori
— - —tmarja-de negociere-a fost-stabitita inbaza discutiitor cu agentiile imobitiare care
administreaza ofertele si este 3,5% ):

T — ] e — .
Comparabila | Pref oferts -| Pref negociat | Scd CIN | Valodre teren | téren | Valoare teren | |
(Euro) (Euro) (mp) (Euro) (Euro) (mp) (Euro/mp) |
Cl 144.999 141.348 222 128.004 13.344 556 24 ‘
C2 97.000 95.000 240 87.800 7.200 300 24
C3 179.999 170.000 164 157.520 12.480 520 24

Comparabillele C1 are proprietati similare cu proprietatea subiect si pretul unitar ~
determinat pentru teren, ca valoare reziduala este considerat 24 euro/mp. Si. -

pentru pro -prin CF 40

6784 Bucovat, . . maseea————

—— = = — s =
- = = = e ————




Concluzie: e : =
Valoarea proprietatii imebﬂiare tip teren construit, estimata prin metoda b —

-extractiei de pe piata este : 560 mp * 24 euro/mp ="13.440 euro

7.ANALIZA REZULTATELQR §I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

- Analiza rezultatelor evaluarii unei proprietati imobiliare reprezinta o revizuire a :
rezultatelor si coneluziitor aborddrilor aplicate care conduc la estinmarea va’téi'ﬁ —_—

- finale a praprletatﬁmbﬁiaﬂbieﬂ@eﬁﬁma asupra valorii),. — —— = === —

7.1.Analiza rezultateler :
Pentru estimarea valorii  proprietatii imobiliare subiect-Teren construit

situat in Bazosu Nou,str.Teiului Nr.5, com.Bucovat, s-a aplicat o singura metoda de

evaluare conform Standardeler de Evaluare a Bunurilor Anevar 2025 51 anume -

extractia de pe ptai;aq. = —

Valoarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este: = =

CF40678 { Bricovat

Pentru aplicarea extractiei de pe piata, s-au folosit trei proprietdti imobiliare
similare cu proprietatea imobiliara subiect.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valeare finala: -

—Vteren——ﬂ—440 ‘EUR echivalent cu 68.109 lei —

Valorile exprimate nu contin TVA

S.C. MS CAD S.R.L.
CUI 15601988 --
J 35/1688/2003







