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Timisoara, str. Dragalina, nr. 16, SAD. 1, cam. 2
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Tel: 0721258232, 0766706399

RAPORT DE EVALUARE

al proprietatii imobiliare teren intravilan curti constructii cu
Suprafata de 1.345 mp

Adresa: Lenauheim, judetul Timis, Lenauheim, loc. Grabat, nr.
623, CF 101086
Proprietar: Comuna Lenauheim, in administrarea Consiliului Local,
domeniul privat
Client: Primaria Comunei Lenauheim
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SC IRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare

Raportul de evaluare se adreseazj Primariei Comunei Lenauheim in calitate de client,

6.725 euro
S euro/mp

® valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

® cursul de schimb leu/euro considerat este de 4,9750 |ej valoarea nu tine seama de
responsabilitatile de mediu $i de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;

® valoarea este o predictie;
® valoarea este subiectiva:

® evaluarea este o opinie asupra uneij valori;

S.C. IRCONS EVAL S.R.L. Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupsa
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Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de Ilucru
recomandate de catre Asociatia National3 a Evaluatorilor Autorizati din Romania.
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SC IRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare

CAPITOLUL 1 - BAZELE EVALUARII

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

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

sunt urmatoarele:

Ipoteze:
® Aspectele juridice se bazeazs exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

proprietar, fiind prezentate fir3 a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu

avea cunostinta.

® Situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evalusri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate $i @ modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sd conduci Ia estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate.

® Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate

descrisa si luata in considerare in prezentul raport de evaluare.

* Raportul 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 in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori estimate separate nu trebuie folosite in legaturs cu o alt3 evaluare si sunt
invalide daca sunt utilizate astfel.

® Intrarea in posesie a unei copii a prezentului raport nu implica dreptul de publicare sau
mediatizare al acestuia sau al unor parti a acestuia.

® Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanta
sau sa depund marturie in instanta referitor la proprietatea in chestiune, in afara
cazului in care s-au efectuat astfel de intelegeri in prealabil.

1.2. Obiectul, scopul, clientul si destinatarul evaluarii

Obiectul evaludrii il constituie bunul imobiliar situat in comuna Lenauheim, localitatea
Grabat, nr. 623 CF 101086, proprietate a Comunei Lenauheim, in administrarea Consiliului
Local, domeniul privat. Proprietatea imobiliars este formats dintr-o parcel de teren intravilan,
categoria de folosinta curti constructii, cu suprafata de 1.345 mp.

Raportul de evaluare se adreseazs Primariei Comunei Lenauheim in calitate de client,
in scopul aflarii valorii de piata a imobilului, in vederea vanzarii-cumpararii.

Lucrarea se realizeaza in baza contractului incheiat cu clientul.
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SC IRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare

Avand in vedere codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asuma
raspunderea decat fata de client si destinatar.

1.3. Identificarea drepturilor de proprietate asociate proprietatii

Terenul evaluat este situat in comuna Lenauheim, judetul Timig, CF 101086, nr. top.

101086.
Proprietarul terenului este Comuna Lenauheim, in administrarea Consiliului Local,

domeniul privat- -intabulare, drept de Proprietate, dobandit prin Lege, cota actualj 1/1°. Pe
terenul evaluat se afl3 doua constructii, cu suprafetele construite de 61 mp, respectiv 28 mp,
ambele proprietate a dnei Bulz Paula-Maria, necasatorita, bun propriu.

In partea referitoare la sarcini a extrasului de carte funciara nu existd mentiuni.

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

1.4. Valoarea estimata, tipul valorii estimate

In aceste conditii evaluatorul a estimat valoarea de piatd pentru proprietati
nespecializate, asa cum este aceasta prevazuta in Standardele de Evaluare ANEVAR . Conform

SEV:

proprietatilor.

Avand in vedere c3 metodologia aplicatid a tinut seama de respectarea tuturor
prevederilor existente referitoare Ia dezvoltarea viitoare a proprietatii si factorii de prudenta
asumati in aplicarea metodei, s-a putut proceda la estimarea unei ,valori de piata” utilizabile

pentru scopul exprimat.

1.5. Inspectia proprietatii
Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 15.01.2025, de citre loana-Livia Lupsa

si Ursu Romeo Petru in prezenta reprezentantilor proprietarului. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluata, a fost analizata, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat

proprietatea.

1.6. Data estimarii valorii. Moneda raportului.
Data de referintd a evaludrii este 15.01.2025. Moneda in care se estimeaza valoarea
este ron.

1.7. Modalititi si termene de plata

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezints valoarea care nu
include TVA, a proprietatii imobiliare evaluate si considerat a fi platits integral, fara conditii
de plata deosebite(rate, leasing etc.).

1.8. Metodologia de evaluare folosita
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SCIRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare

1.9. Responsabilitatile fata de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
reprezentantii clientului- Primaria Comunei Lenauheim, corectitudinea si precizia datelor

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

valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupd aceasta data, in
care conditiile specifice pietei imobiliare nu se modifica semnificativ, incat sa afecteze opiniile

estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextual economic general (ianuarie 2025)

in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul
prezentului raport. Dacd acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat exclusiv 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 totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara 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

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

de catre proprietar.

* Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022

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

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii

Proprietatea imobiliard evaluatd il constituie bunul imobiliar situat in intravilanul
localitatii Tomesti, Lenauheim, loc. Grabat, nr. 623, CF 101086, proprietate a Comunei
Lenauheim, in administrarea Consiliului Local, domeniul privat. Proprietatea imobiliars este
formata dintr-o parcela de teren intravilan curti constructii cu suprafata de 1.345 mp.

2.2. Descrierea juridica

Terenul evaluat este situat in comuna Lenauheim, judetul Timis, CF 101086, nr. top.
101086.

Proprietarul terenului este Comuna Lenauheim, in administrarea Consiliului Local,
domeniul privat- ,intabulare, drept de proprietate, dobéandit prin Lege, cota actuals 1/1". Pe
terenul evaluat se aflad doua constructii, cu suprafetele construite de 61 mp, respectiv 28 mp,
ambele proprietate a dnei Bulz Paula-Maria, necasatorita, bun propriu.

in partea referitoare la sarcini a extrasului de carte funciara nu existd mentiuni.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu
proprietarul, proprietatea nu este supusa nici unor alte restrictii sau limitari deosebite.
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SC IRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare

2.3. Zona, localitatea, vecinatati si localizare

Proprietatea supus3 evalurii are o suprafata totald de 1.345 mp si se afld in comuna
Lenauheim, loc. Grabat, nr. 623, CF 101086.

2.4. Descrierea amplasamentului.

Proprietatea evaluati este formata dintr-o parcel3 de teren intravilan cu suprafata de
totala de 1.345 mp.

2.5. Analiza pietei imobiliare specifice

2.5.1. Considerente privind piata imobiliara sl caracteristicile sale

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

O serie de caracteristici Speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliari este unica, iar amplasamentul siu este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente, numarul de vanzatori si cumpdaratori care actioneaza este

2.5.2. Piata imobiliar3 specifics proprietatii evaluate

Piata specifica proprietatii evaluate este piata proprietatilor imobiliare de tip teren
liber.

Piata proprietatilor imobiliare- terenuri libere a avut in ultimii ani o perioada de scadere
la nivelul jud. Timis, influentata atat de recesiunea economica cat si de posibilititile de reduse
finantare datorate in Special posibilitatilor reduse de creditare din partea ba:ncilor.

Preturile terenurilor sunt in crestere la nivelul judetului Timis. in zona unde este
amplasata proprietatea evaluat3 preturile se incadreaza in intervalul 5 - 10 euro/mp.

2.5.3. Analiza cererii

Pe piata imobiliarad cererea constituie numarul potentialilor cumparatori, care cauti
drepturi reale imobiliare, la diferite preturi, pe o anumita piats, intro anumits perioada de
timp, in situatia in care alti factori precum populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele

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

2.5.4. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliari oferta reprezinta totalitatea drepturilor reale imobiliare disponibile
pentru vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, in cadrul unei anumite piete, intr-un anumit
interval de timp, in situatia in care costurile fortei de munca si costurile de productie raman

constante.
Véanzatorii de proprietati imobiliare sunt persoanele fizice care au mai multe proprietati

$i societati comerciale care tranzactioneazd asemenea proprietati in vederea vinderii si
obtinerii unui profit.
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SCIRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare

2.5.5. Echilibrul pietei

ciclul afacerilor, ciclul imobiliar este Caracterizat prin perioade succesive de eéxpansiune,
varfuri, restrangeri si epuizare.

Totusi, ciclul imobiliar nu este sincronizat cu ciclyl afacerilor, iar activitatea imobiliars
raspunde la doua seturi de stimuli, unul care actioneaza pe termen lung si altul pe termen
scurt. Ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile populatiej existente si in
veniturile ei. Daca economia locald poate asigura o utilizare stabils a fortei de munca $i poate
sa genereze noi locuri de munca, populatia existents va ramane in zona $i vor veni altii din
afara zonei in cautare de lucru. Ciclul pe termen scurt depinde, in principal, de disponibilitatea
si costul creditului, finantarii.

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR, CONCLUZI|

3.1 Cea maibunj utilizare

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabil si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentat3 adecvat, fezabils financiar si are

¢a rezultat cea mai mare valoare.

3.2 Evaluarea terenulyi prin comparatie directs

Comparatia directs utilizeaza procesul de lucry in care estimarea valorii de piatj se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare $i comparand apoi aceste
Proprietéti cu cea de evaluat.

Premiza majora a tehnicii comparatiei directe este aceea c3 valoarea de piatd a unei
proprietati imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietati competitive Si
comparabila constructiie.

Analiza comparativi se axeaza pe asemdanirile i diferentele intre proprietati si

tranzactii, care influenteaza valoarea.
Elementele de comparatie de care s-a tinut seama Ia estimarea valorii asimilate au
fost:

* data tranzactiilor comparabila constructiie efectuate.
* caracteristici fizice;
" suprafata terenului si configuratia acestuia;
* gradul de ocupare cu constructii AT
® utilitatile existente. RS o aut
A7 urshtoaNaL 2
Grila de comparatii este urmatoarea: ::‘1 R
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ANEXE

1. Certificare
2. Fotografii

3. Extras de carte funciara
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SC IRCONS EVAL SRL
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Anexa 1

CERTIFICARE

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura 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 cuy cerintele din standardele,
recomandarile sj metodologia de Ilucru 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 catre evaluator in Prézenta reprezentantilor
proprietarului. In elaborarea Prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea
nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupsa
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v Oficiul de Cadastry t : . Nr.cerere | 553
$! Publicitate imobiliard TIMIS T !

.” Biroul de Cadastry §i Publicitate Jrrir;b-::lara Sinnicolayu Mare AB - &

-4 Luna ..o
7 Anul | 2025
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA  Cod veriicare
S i i oG T

Carte Funciard Nr. 101086 Lenauheim
A. Partea |. Descrierea imobllulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Grabat Nr. 623, jud. Timis

Nr. cads
Crt|  topograne 7| Suprafata® (mp) Observail / Referinte
7 Al 101086 1.345 CO : Teren Nelmprejmuit
Constructil
Nr cadastral
03 Nr. topografic Adresa Observatil / Referinte
Al.l 101086-C1 Loc. Grabat, Nr. 623, Jud. Timis Nr. niveluri:1; S. construita Ia sol:61 mp;
Al.2 101086-C2 Loc. Grabat, Nr. 623, Jud. Timis Nr. niveluri:1; S. construita Ia sol:28 mp; anexa

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate s alte drepturi reale Referinte

7888 / 14/02/2017

Act Administrativ nr. 7638, din 31/01/2013 emis de COMUNA LENAUHEIM;

82 ]lntabu!are, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
171

1) COMUNA LENAUHEIM IN ADM. CONSILIULUI

LOCAL, CIF:4483692, domeniu privat

15177 / 24/05/2024

actuala 171

‘Act Notarial nr. 695, din 23/05/2024 emis de Bucur BIANCA- MONICA; T s ey s
g6 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota All Al12

1) BULZ PAULA-MARIA, necdsat. bun propriu

C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembr:r:j.ﬁ: g;egt:'h:‘lﬂ (:; proprietate, drepturi reale Referinte
NU SUNT
S04
3\4‘\5 . _ ﬁﬁm%
T " UPSAIOANALVIA 2\
RCONS : : sl aaia Nr. 11146 !
+iarsbll 2025 Gj
ﬁ-’//.;; : Srectatizares: ¥

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,

L ANEVAR
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e o Carte Funciard Nr. 101086 Comuna/Oras/Municipiu: Lenauheim
Anexa Nr. 1

La Partea |
Teren
Nr cadastral uprafata (mp)* Observatii / Referinte
101086 1.345 CO ; Teren Neimprejmuyit

* Suprafata este eterminatd In planul de proiectie Stereo 70,

il N

w B OuT -
&s

g s, -

Date referitoare la teren

Fouk E:l?sgl:&e s 5“33:)“’ Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte

1 curtl TpaT 7345 2 : 1

constructii| °* | |
Date referitoare [a constructli
Destinatie Situatie =

Crt Numér constructie Supraf. {(mp) juridic3 Observatii / Referinte
ALl | 101086-C1 i 61  ICu acte[S- construita la sok:61 mp;
Al.2 101086-C2 constructii anexa 28 Cu acte|s. construita fa $0l:28 mp; anexa

Mnmwamcmdmwmmr. Protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
&tuommmm ondine la adresa epay.ancpiro
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\____

Carte Funciard Nr. 101086 Comuna/Orag/Municipiu: Lenauheim

Punct Punct Lungime
Xy xX/Y segment
nceput sfargit i
303,440 4] 170530473 64
! | 494.838,806/ : 494.826.188 L
T L X 7 b T t
| | 494.826188] 5: waseson 20327
= I e S VTR AT 18 ~ 52387
i | 494845003 | 49485006
= 6] TOSONIN 17056153 § 859
| i 494.658,06 | 494.8960,021)
f BT % )% ) e o v ¥ O T T
a | 494.860,021 | 494863845 |
[ T8 s Esy] TR 1A ea 597
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—-ingimile segmentalor sunt determinats T pianul d prolectie Sterso 701 sunt rotunjte fa 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formath din segmente cumuiate ce sunt mal mici decdt valoarea 1 milimetry,

Extrasul de carte funciar3 generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciar3 active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coraborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizica a
documentului, f&r3 semnatura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii $i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentuluyi,

Data gl ora generdril,
14/01/2025, 10:19
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