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SCIRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare

REZUMAT

Obiectul evaluarii il constituie bunul imobiliar situat in localitatea Lenauheim, CF
107128, proprietate a Comunei Lenauheim, domeniul privat. Proprietatea imobiliard este
formata dintr-o parcelad de teren intravilan, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 613

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
de piata a proprietatii imobiliare evaluate, la data de 11.02.2025, tinand seama exclusiv de

prevederile prezentului raport, este:

18.306 ron
3.678 euro
6 euro/mp

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

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

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

= 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
ing. loana Livia Lupsa
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Raportul a fost pregdtit pe baza standardelor, recomandsrilor 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 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 bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre

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

® Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
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 selectirii
metodelor de evaluare utilizate $i @ modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate s3 conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate.

®* Se presupune ca 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 utilizirii prezentate in
raport. Valori estimate separate nu trebuie folosite in legatura cu o altd 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 s ofere in continuare consultanta
sau sa depund madrturie in instanta referitor la proprietatea in chestiune, in afara
cazului Tn care s-au efectuat astfel de intelegeri in prealabil.

1.2. Obiectul, scopul, clientul si destinatarul evaludrii

Obiectul evaluarii 1l constituie bunul imobiliar situat in localitatea Lenauheim, CF
107128, proprietate a Comunei Lenauheim, domeniul privat. Proprietatea imobiliari este
formata dintr-o parceld de teren intravilan, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 613
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 realizeazi in baza contractului incheiat cu clientul.
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Avand in vedere codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asum3
raspunderea decét fata de client si destinatar.

1.3. Identificarea drepturilor de proprietate asociate proprietitii

Terenul evaluat este situat in localitatea Lenauheim, judetul Timis, CF 107128, nr. top.

107128.
Proprietarul terenului este Comuna Lenauheim, domeniul privat- -intabulare, drept de

proprietate, dobandit prin Lege, cota actuali i 7 Ll

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

Din informatiile aflate 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 piatda pentru proprietati
nespecializate, asa cum este aceasta prevazuta in Standardele de Evaluare ANEVAR . Conform

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

Schimbata, la data evaludrii, intre un cumpdaridtor hotirat $i un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat $i in care partile au actionat in

cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluérii si tipul

proprietatilor.

Avand in vedere cid metodologia aplicata a tinut seama de respectarea tuturor
prevederilor existente referitoare la 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 11.02.2025, de cétre loana-Livia Lupsa

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

proprietatea.

1.6. Data estimarii valorii. Moneda raportului.
Data de referintd a evaluarii este 11.02.2025. Moneda in care se estimeaza valoarea
este ron.

1.7. Modalitati si termene de plati

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezint3 valoarea care nu
include T.V.A,, a proprietétii imobiliare evaluate si considerata a fi platita integral, firs conditii
de plata deosebite(rate, leasing etc.).

1.8. Metodologia de evaluare folosit3

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd pentru proprietdtile
nespecializate, asa cum a fost definitd anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost
folosita metoda comparatiei directe - au fost intocmite sau utilizate tabele referitoare la
tranzactiile incheiate,oferte de proprietati imobiliare similare cu cele analizate.
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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 prezentat3 in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasts data, in
care conditiile specifice pietei imobiliare nu se modifica semnificativ, incat s3 afecteze opiniile

estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual economic general (februarie 2025)

in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul

In viitor evaluatorul nu este

responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la 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 proprietatii

Proprietatea imobiliard evaluati il constituie bunul imobiliar situat in intravilanul
localitatii Tomesti, Lenauheim, loc. Lenauheim, CF 107128, proprietate a Comunei
Lenauheim, domeniul privat. Proprietatea imobiliard este formata dintr-o parceld de teren
intravilan arabil cu suprafata de 613 mp.

2.2. Descrierea juridics

Terenul evaluat este situat in localitatea Lenauheim, judetul Timis, CF 107128, nr. top.
107128.

Proprietarul terenului este Comuna Lenauheim, domeniul privat- ~intabulare, drept de
Proprietate, dobandit prin Lege, cota actuals 1/1°.

in partea referitoare la sarcini a extrasului de carte funciari nu exista mentiuni.

Din informatiile aflate Ia dispozitia evaluatorului $i potrivit discutiilor purtate cu
proprietarul, proprietatea nu este supusa nici unor alte restrictii sau limitéri deosebite.
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23. Zona, localitatea, vecinatati si localizare

Proprietatea supusd evaluarii are o suprafata totald de 613 mp si se afld in localitatea
Lenauheim, loc. Lenauheim, CF 107128.

2.4. Descrierea amplasamentului.

Proprietatea evaluati este formats dintr-o parcela de teren intravilan cu suprafata de
totald de 613 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 imobiliara este unica, iar amplasamentul siu este fix. Pietele

2.5.2. Piata imobiliara specifics proprietatii evaluate

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

Piata proprietatilor imobiliare- terenuri libere a avut in ultimii ani o perioada de scidere
la nivelul jud. Timis, influentata 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 evaluat preturile se incadreaza in intervalul 5 - 10 euro/mp.

2.5.3. Analiza cererii

Pe piata imobiliard cererea constituie numarul potentialilor cumpadratori, care cauta
drepturi reale imobiliare, la diferite preturi, pe o anumitd piats, intr-o 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.
Vanzatorii de proprietati imobiliare sunt persoanele fizice care au mai multe proprietati

si societati comerciale care tranzactioneazd asemenea proprietati in vederea vinderii si
obtinerii unui profit.
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2.5.5. Echilibrul pietei

Fortele de pe piata tind spre echilibru, dar un echilibru absolut nu se atinge totusi
niciodata, desi tendinta se mentine. Principiul echilibrului spune c3 relatia dintre teren si
constructii si relatia dintre o proprietate si mediu trebuie s& 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 ciclul afacerilor, iar activitatea imobiliar
raspunde la doua seturi de stimuli, unul care actioneazi pe termen lung si altul pe termen

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR, CONCLUZII

3.1 Cea mai buni utilizare

Cea mal buna utllizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabil3 si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatsa adecvat, fezabila financiar si are

Ca rezultat cea mai mare valoare.

3.2 Evaluarea terenului prin comparatie directi

Comparatia directa utilizeaz3 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
proprietati imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietati competitive si
comparabila constructiie.

Analiza comparativd se axeazs pe asemanarile si 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.
® caracteristici fizice;
* suprafata terenului si configuratia acestuia;
® gradul de ocupare cu constructii
= utilitatile existente.
Grila de comparatii este urmatoarea: <\MISE.
S e




SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

bruta (%)

FElement de , Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
comparatie teren Lenauheim, | teren Bulgiirug, teren Grabat, jud
jud Timis jud Timis Timis
Pret vanzare —[7 ’ 6,0 ) 5,0 J 5,0
(EURO / mp)
Drept de ’ integral ! integral ) integral J integral
proprietate
Corectie | [ 0 | 0 f 0
Pret corectat ’ | 6,0 | 5,0 | 5,0
tip teren I intravilan f intravilan intravilan ] intravilan
Corectie | ] 0% 0% ; 0%
Pret corectat J [ 6,0 5,0 | 5,0
Conditii de vanzare | fara | tranzactie | tranzactie | tranzactie
Corectie { ] 0% | 0% ] 0%
Pret corectat | l 6,0 l 5,0 [ 50
Conditii de piata l 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
Timis Timis
Corectie [ | 0% | 0% | 0%
Pret corectat I | 6,0 [ 5,0 | 5,0
Dimensiuni } 613 2.877 341 f 1.216
Corectie | 0% 0% | 0%
Pret corectat ' 6,0 5,0 | 5,0
Utilitati I curent, apa, canal similar similar l similar
Corectie | 0% 0% 0%
Pret corectat | 6,0 5,0 5,0
Corectie totala ’ 0,0 0,0 0,0
neta
Corectie totala I 0% 0% 0%
neta (%)
Corectie totala 0,0 0,0 0,0
bruta
Corectie totala 0%

|

Se alege comparabila cu corectia totala bruta cea mai mica. Aceasta este comparabila
1. Rezulta:;

Vteren=6 euro/mp

Vproprietate = 18.306 ron (3.678 euro)

* B r[.O

Pagina 10



SC IRCONS EVAL SRL
Raport de evaluare

CAPITOLUL 4 - REZULTATELE EVALUARI|

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 alts parte
scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tind seama de valoarea obtinuta prin
comparatia vanzarilor (estimata pe baza unor informatii de piata) pentru proprietatea

evaluata.
Opinia evaluatorului referitoare Ia valoarea proprietatii imobiliare, tindnd seama

exclusiv de prevederile prezentului raport, este :

18.306 ron
3.678 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 valabili in conditiile generale si specifice aferente perioadei
februarie 2025;

* 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
ing. loana Livia Lupsa
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ANEXE

1. Certificare
2. Fotografii

3. Extras de carte funciar3
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Anexa 1

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte, analizele, opiniile si

legata de pértile implicate.

Suma ce ne revine drept platd 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 si 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 lucry recomandate de céatre Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania evaluatorul a respectat codul deontologic al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Proprietatea a fost inspectata personal de cétre evaluator in prezenta reprezentantilor
proprietarului. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea
nici unei alte persoane in afara eval uatorului care semneazi mai jos.

Evaluator autorizat bunuri imobile
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.,- Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS

Nr. cerere 3203
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sinnicolau Mare Ziua 12
F Luna 02
- Anul 2025
AN_(_JH EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
o e PENTRU INFORMARE 100'861m683
Carte Funciara Nr. 107128 Lenauheim ‘mul”“mnmﬂlmm mmﬂl’ﬂww

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Lenauheim, Jud. Timis

Nr. |Nr. cadastral Nr. o :
crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 107128 613 CO ; Teren Neimprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
35044 /15/11/2023
:Act Administrativ nr. HCL NR.83/2023, din 30/10/2023 emis de COMUNA LENAUHEIM;
B4 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
[1/1

1) COMUNA LENAUHEIM, CIF:4£}83692, domeniul privat

C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte
NU SUNT
PR “‘ LUPSA wQ* iz
* { egitimutia i 14241
/ ’ Valabil
“{CONQ LVM ﬂ"’ﬁjn lizare
SRL A
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Carte Funciard Nr. 107128 Comuna/Oras/Municipiu: Lenauheim
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
107128 613 CO ; Teren Neimprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

107128

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata . .. .

crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 613 Cv34 1642/2 -

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

Lungime
Punct Punct
inceput KEY sfarsit 4% seg(r:lmf}:
1 174.790,918 2| 174.828,051 38.317
493.929,903 | 493.920,45 | |
0 2| 174.828,051 3| 174.833,985] 5.6
| 493.920,45; | 493.934,877| |
3] 174833985 4] 1747948655  40.624
| | 493.934,877 493,945,049 |
' 4 174794655 1 174.790.918 15.6 i
| 493.945,049| 493.929,903 T NTORY
= L SRS or v,
<0 g P o
* * S LUPSA !Gﬂ,?‘éip‘-‘

Legitimatia bir. \

'RCONS EVAL '

’ 3
0, SRL A %’oﬂy

/25a9b27

< NAT
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Carte Funciara Nr. 107128 Comuna/Oras/Municipiu: Lenaubeim

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
** Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic inte
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,

documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sa

care a solicitat prezentarea acestui extras,
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
12/02/2025, 11:08
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