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SCIRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare

REZUMAT

Obiectul evaludrii il constituie bunul imobiliar situat in localitatea Lenauheim, CF
10712;1, proprietate a Comunei Lenauheim, domeniul privat. Proprietatea imobiliari este
formata dintr-o parcela de teren intravilan, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 1.063

mp.
Raportul de evaluare se adreseazi Primariei Comunei Lenauheim in calitate de client,

in scopul aflarii valorii de piata a imobilului, in vederea vanzarii-cumpararii.
Opinia asupra valorii, in urma aplicarii metodologiei de evaluare, referitoare la valoarea
@€ piala a proprietitii imobiliare evaluate, la data de 08.10.2024, tinand seama exclusiv de

prevederile prezentului raport, este:

31.744 ron
6.378 euro
6 euro/mp

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerente privind

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

prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei
octombrie 2024;

® cursul de schimb leu/euro considerat este de 4,9771 lei valoarea nu tine seama de
responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;

= valoarea este o predictie;
= valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

S.C. IRCONS EVAL S.R.L. Evaluator autorizat bunuri imobile
ORRA .- ing. loana Livia Lupsa
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Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania.
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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 concordanti 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:

1.2.

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

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

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

avea cunostinta.

Situatia actuala a proprietatii si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in

conditiile tipului valorii selectate.

Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor 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 i neafectat de sarcini.

Orice valori estimate pe diviziuni sunt valabile numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori estimate separate nu trebuie folosite in legatura cu o alta 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 si 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.

Obiectul, scopul, clientul si destinatarul evaluarii
Obiectul evaludrii i constituie bunul imobiliar situat in localitatea Lenauheim, CF

107121, proprietate a Comunei Lenauheim, domeniul privat. Proprietatea imobiliari este
formata dintr-o parceli de teren intravilan, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 1.063

mp.
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Avand in vedere codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asumi
raspunderea decét fata de client si destinatar.

1.3. Identificarea drepturilor de proprietate asociate proprietatii

Terenul evaluat este situat in localitatea Lenauheim, judetul Timis, CF 107124, nr. top.

107121,
Proprietarul terenului este Comuna Lenauheim, domeniul privat- »intabulare, drept de

proprietate, dobandit prin Lege, cota actuali 171",

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

Din informatiile afiate Ia dispozitia evaluatorului si 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 piata pentru proprietati
nespecializate, asa cum este aceasta previzuti in Standardele de Evaluare ANEVAR . Conform

SEV:
Valoarea de piatad este suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbata, la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intro
tranzactie nepartinitoare, dup3d un marketing adecvat $i in care partile au actionat in
cunostinta de cauza, prudent si far3 constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii si tipul
proprietatilor.

Avand in vedere ci metodologia aplicata a tinut seama de respectarea tuturor
prevederilor existente referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietatii i factorii de prudents
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 realizati in data de 08.10.2024, de catre loana-Livia Lupsa

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

proprietatea.

1.6. Data estimarii valorii. Moneda raportului.
Data de referinta a evaludrii este 08.10.2024. Moneda in care se estimeaza valoarea
este ron.

1.7. Modalitati si termene de plata

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezinta valoarea care nu
include T.V.A,, a proprietatii imobiliare evaluate si considerata a fi platita integral, fara conditii
de plata deosebite(rate, leasing etc.).

1.8. Metodologia de evaluare folositi

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata pentru proprietitile
nespecializate, asa cum a fost definitd anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost

folosita metoda com f”"' iei directe - au fost intocmite sau utilizate tabele referitoare Ia
tranzactiile mchexafg,ﬁ erte ci;a?é\?pnetau imobiliare snmuar;;ummﬁte.
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1.9. Responsabilititile fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
reprezentantii clientului- Primaria Comunei Lenauheim, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in
care conditiile specifice pietei imobiliare nu se modifica semnificativ, incat sa afecteze opiniile
estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextual economic general (octombrie 2024)
in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul
prezentului raport. Dacd acestea se modifici semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta Ia data evaluarii.

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 juridica 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 proprietitii
Proprietatea imobiliara evaluati i1 constituie bunu! imobiliar situat in intravilanul

localitaii Tomesti, Lenauheim, loc. Lenauheim, CF 107121, proprietate a Comunei
Lenauheim, domeniul privat. Proprietatea imobiliard este formati dintr-o parceld de teren

intravilan arabil cu suprafata de 1.063 mp.

2.2. Descrierea juridica
Terenul evaluat este situat in localitatea Lenauheim, judetul Timis, CF 107124, nr. top.

107121.
Proprietarul terenului este Comuna Lenauheim, domeniul privat- ,intabulare, drept de

proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1”.
In partea referitoare la sarcini a extrasului de carte funciari nu exista mentiuni.

Din informatiile afiate la -dispozifia_evaluatorului si g B ior purtate cu
proprietarul, proprietatea nu esteSupusa nig unor alte restrictii s y Jipitasidapschite.
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2.3. Zona, localitatea, vecinatati si localizare

Proprietatea supusi evaluirii are o suprafata totalda de 1.063 mp si se afld in
localitatea Lenauheim, loc. Lenauheim, CF 107121

2.4. Descrierea amplasamentului.

Proprietatea evaluata este formati dintr-o parcela de teren intravilan cu suprafata de
totala de 1.063 mp.

2.5. Analiza pietei imobiliare specifice

2.5.1 Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliar3 este unica, iar amplasamentul siu este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente, numarul de vanzitori $i cumparatori care actioneazi este
relativ mic, proprietitile imobiliare au valori ridicate, care necesiti o mare putere de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si
infiluentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile, etc. in general proprietatille imobiliare nu se pot cumpara cu
banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitat3.

2.5.2. Piata imobiliar3 specifici proprietatii evaluate

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

Piata proprietatilor imobiliare- terenuri libere a avut in ultimii ani o perioada de scidere
la nivelul jud. Timis, influentat3 atat de recesiunea economica cat si de posibilitatile de reduse
finantare datorate in special posibilitatilor reduse de creditare din partea b.";ncilor.

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

2.5.3. Analiza cererii

Pe piata imobiliard cererea constituie numarul potentialilor cumparitori, care cauta
drepturi reale imobiliare, Ia diferite preturi, pe o anumita piata, intr-o anumita 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 imobiliara 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.

Vanzatorii de proprietati imobiliare sunt persoanele fizice care au mai multe proprietati
si societati comerciale care tranzactioneaza asemenea proprietati in vederea vinderii si
obtinerii unui profit. EOPRA o~
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2.5.5. Echilibrul pietei

Fortele de pe piatd tind spre echilibru, dar un echilibru absolut nu se atinge totusi
niciodata, desi tendinta se mentine. Principiul echilibrului spune ca relatia dintre teren si
constructii si relatia dintre o proprietate si mediu trebuie sa fie in echilibru, pentru ca
proprietatea sa reflecte valoarea de piata reald. Proprietatea imobiliara atinge maximum de
productivitate sau cea mai buna utilizare, cand factorii de productie (terenul, capitalul, munca
si managementul) sunt in echilibru relativ. Activitatea pietei imobiliare este ciclica. La fel ca Si
ciclul afacerilor, ciclul imobiliar este caracterizat prin perioade succesive de expansiune,
varfuri, restrangeri si epuizare.

Totusi, ciclul imobiliar nu este sincronizat cu ciclui afacerilor, iar activitatea imobiiiari
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 populatiei existente siin
veniturile ei. Daca economia locala poate asigura o utilizare stabila a fortei de munci Si poate
sa genereze noi locuri de munca, populatia existenta va ramane in zona si 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, CONCLUZII

3.1 Cea mai buna utilizare

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

ca rezultat cea mai mare valoare.
Practic, tindnd cont de tipul proprietatii (teren intravilan) si de amplasarea acesteia, cea

mai buna alternativa posibila pentru proprietatea analizatd este cea curenti. Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibila legal,
indeplineste conditia de fizic posibili, este fezabil financiar si este maxim productiva.

3.2 Evaluarea terenului prin comparatie directa

Comparatia directa utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste
proprietati cu cea de evaluat.

Premiza majora a tehnicii comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietdti imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietati competitive si
comparabila constructiie.

Analiza comparativa se axeazi pe asemanirile i diferentele intre proprietati si

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

fost:
* data tranzactiilor comparabila constructiie efectuate. QANUNIO
= caracteristici fizice; P gndt 40 dWtop, g,
* suprafata terenului si configuratia acestuia; SRRA 7 LUPSZ M NALIVIA *
= gradul de ocupare cu constructii o2 ' # \ ‘ Yo " }:m
= utilitatile existente. & < \ “,
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Corectie totala
bruta (%)

l

Element de Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
comparatie teren Lenauheim, | teren Bulgirus, teren Grabat, jud
jud Timis jud Timis l Timis
Pret vanzare 6,0 , 5,0 ‘ 5,0
(EURO / mp)
Drept de integral integral integral ‘ integral
proprietate
Corectie 0 0 0 ]
Pret corectat 6.0 5,0 5,0
tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 6,0 5,0 5,0
Conditii de vanzare | fara tranzactie tranzactie tranzactie
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 6,0 5,0 5,0
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 6.0 5,0 5,0
Localizare LENAUHEIM Lenauheim, jud Bulgarus, jud Grabat, jud Timis
Timig Timis

Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 6,0 5,0 5,0
Dimensiuni 1.063 2.877 341 1.216
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 6,0 5,0 5,0
Utilitati curent, apa, canal similar similar similar
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 6,0 5,0 5,0
Corectie totala 0,0 0,0 0,0
neta
Corectie totala 0% 0% 0%
neta (%)
Corectie totala 0,0 0,0 0,0 ]
bruta

0% 0% 0%

_—

Se alege comparabila cu corect

1. Rezulta:

Vproprietate = 31.744 ron (6.378 euro)

Vteren = 6 euro/mp

ia totala bruta cea mai mica. Aceasta este comparabila
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CAPITOLUL 4 - REZULTATELE EVALUARII

4.1 Rezultatul evaluarii. Opinia evaluatorului.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte
scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
estimata pentru proprietatea in discutie va trebui s3 tind seama de valoarea obtinuta prin
comparatia vanzarilor (estimata pe baza unor informatii de piata) pentru proprietatea

evaluata.
Opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare, tinand seama

exclusiv de prevederile prezentului raport, este :

31.744 ron
6.378 euro
6 euro/mp

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

privind valoarea sunt:
= valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

prezentul raport si este valabil3 in conditiile generale si specifice aferente perioadei
octombrie 2024;

® cursul de schimb leu/euro considerat este de 49771 lei valoarea nu tine seama de
responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;

= valoarea este o predictie;
®= valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

S.C.IRCONS EVALS.R.L Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupsa
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ANEXE

1. Certificare
2. Fotografii

3. Extras de carte funciara

T

(’ LUPSZ ¢ NALIVIA
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Anexa 1

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam c3 afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si 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 nepartinitoare din
punct de vedere profesional nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea
imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta
legata de partile implicate.

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
sa favorizeze clientul $i nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior, analizele,
opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cétre 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 prezenta reprezentantilor
proprietarului. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea
nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneazi mai jos.

Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupsa
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS

'-' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sinnicolau Mare
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
3 cmaa ey PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 107121 Lenauheim

A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Observatii / Referinte

Nr. cerere 30831

Ziua 03
Luna 10
Anul 2024

Cod verificare

T

Adresa: Loc. Lenauheim, Jud. Timis
r. cadastral Nr. Suprafata* (mp)

Nr.
Crt

Al

topografic
107121 1.063 CO ; Teren Neimprejmuit

B. Partea Ii. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

35122 /16/11/2023
Act Administrativ nr. HCL NR.67/2023, din 20/09/2023 emis de COMUNA LENAUHEIM;
Al

B4

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

1/1
1) COMUNA LENAUHEIM, CIF:4483692, domeniul privat
C. Partea lll. SARCINI .

Referinte

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001
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Carte Funciara Nr. 107121 Comuna/Oras/Municipiu: Lenauheim

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

107121

1.063

CO ; Teren Neimprejmuit

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

w722

07121

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata g = .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil | DA 1.063 Cv34 1655 -

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

Lungime
Punct Punct

Inceput Xy SfArsit X/y seg‘riu{a;;

1] 1748832067 2| 174.876,967 17.0
494,233,822 494,218,009

2| 174.876.967 3] 174933025 62.517
494,218,009 494.192 46

3| 174.934,025 4| 174.940,391 16.994
494.192 46 494,208,217

4| 1733940391 1] 174.883207 62.655
494.208,217 494,233 822

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active ia data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 41720 16, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizics a
documentului, fira semnatura olografa, 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.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online dispanibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de |a momentul generarii documentului.

Data si ora generaril,
03/10/2024, 08:35
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