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1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului
Obiectul evaluirii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare:
» tip teren construit situat in intravilanul localitdtii Bazosu Nou, Nr.170,comuna
Bucovat, descriere conform CF 400708, Nr. Top 400708
acces drum asfaltat
suprafata: 508 mp;
proprietar: Comuna Bucovat, in administrarea Consiliului Local .
Raportul de evaluare a fost intocmit de cétre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada
18.08.2022-22.08.2022
» Data inspectiei/vizionarii: 18.08.2022 ;

VVVY

Data evaluirii: 22.08.2022;

Data raportului: 22.08.2022 ;

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,8853 lei ( 07.06.2021)

Scopul raportului de evaluare: informare

Tipul valorii estimate: valoare de piata

Concluzia asupra valorii de piatd a proprietitii subiect s-a exprimat prin utilizarea metodei
Extractia de pe piata.

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

400708 Bucovat | Extractia de pe piata 8.128 39.708

V=8.128 Euro echivalent 39.708 lei, pret unitar{!6 Euro/mp ;

Valorile exprimate nu contin TVA

Detalierea prezentei sinteze este efectuatd in capitolele care urmeaza, precum i in
anexele la prezentul raport de evaluare.
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1.2. Certificarea evaluatorului

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

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legdtura cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care sd favorizeze clientul
si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomanddrile si
metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Proprietatea imobiliard descrisa in prezentul Raport de Evaluare a fost inspectata
personal de catre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd
semnificativd din partea nici unei alte persoane.

Prezentul Raport de Evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat de citre un evaluator autorizat care detine specializarea
Verificarea Evaluarii ,,VE”, doveditd cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

La data elabordrii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos

este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald
continud al ANEVAR si are competente necesare intocmirii acestui Raport de Evaluare.
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)Identificarea si competenta evaluatorului

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

» Evaluatorul posedd cunostintele si experienta necesara realizérii acestui raport.

s Evaluatorul nu are interese in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

o Implicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate.

e Evaluatorul nu a apelat la asistentd din partea altor specialisti.

2.(b)Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati
e Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului
2.(c)Scopul evaluirii - INFORMARE
e Evaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile si asistenta necesare in
eventualitatea tranzactionarii proprietatii.

2.(d)Identificarea proprietatii evaluate
o Obiectul evaludrii il constituie dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii
imobiliare tip teren cu constructii situatd in partea de Est a localitatii Bazosu Nou,
Nr.170, com Bucovat, Jud. Timis, descrisd in CF 400708 Bucovat

'r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS  Nr.cerere - 133111
| L4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara o _Zwa 09
14 _Luna "7 106
rr D Aaml 72021
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verficare

ANCPI
SRR, PENTRU INFORMARE Imih
Carte Funciara Nr. 400708 Bucovat ‘I“ ﬂl

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Bazosu Nou, Nr. 170, Jud. Timis

zrri :r':'t?::;gg:: Suprafata* (mp) Observatii / Referinfe
Al 400708 508 Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 400708-C1:

e Identificarea dreptului de proprietate conform extras CF:



B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

18089 / 06/02/2014

Act Administrativ nr. 7161, din 26/10/1995 emis de PREFECTURA JUDETULUI TIMIS;

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) COMUNA BUCOVAT, in administrarea Consiliului Lacal

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 404713/Remetea Mare, inscrisa prin incheierea nr. 92146 din 21/06/2011;

C. Partea 11l. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie gi sarcini Referinte

18089 / 06/02/2014

Act Administrativ nr. 1110, din 11/07/2013 emis de COMUNA BUCOVAT (act administrativ nr. HG 24/27-07-
2013 emis de C L COMUNEI BUCOVAT:);

c2 Intabulare, drept de FOLOSINTAgratuita pe durata existentei Al
locuintelor.a parcelelor conform Legii nr 15/2003 asupra 508 mp teren

1) NECHITOI BOGDAN

OBSERVATII: pazitie transcrisa din CF 404713/Remetea Mare, inscrisa prin incheierea nr. 5516 din 16/01/2014;

2.(e) Tipul valorii

Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d)la data evaludrii,intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare
in cunogtintd de cauzd, prudent gi fard constrdngere.(Definitie conform Standardului de
evaluare a bunurilor ANEVAR 2020-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale
valorii).

2.(f) Data evaluirii

Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 18.08.2022-22.08.2022

Inspectia proprietdfii a fost efectuatd de catre evaluator la data de 18.08.2022 si a
constat in identifiarea, vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.

Data evaluérii este 22.08.2022 ;

Data reportului: 22.08.2022 ;

2.(g) Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Inspectia a fost efectuatd de evaluator si a constat in identificarea , vizionarea bunului,
fotografierea si culegerea de date.

Nu au existat restrictii sau limitari referitoare la inspectia, documentarea si analizele
necesare pentru scopul evaludrii.

2.(h) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Extras CF —Anexa nr.1

Site-uri de specialitate sursaINTERNET:
www.imobiliare.ro,.www.romimo.ro.www.publi24.ro

Site-ul oficial al Primariei Bucovat

Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii imobiliare
la proprietati comparabile.




2.(i) Ipoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice ale proprietatii imobiliare se bazeazd exclusiv pe documentele
furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,,libera de sarcini”

Informatiile furnizate de citre terti sunt considerate a fi autentice dar nu se

acordd garantii asupra acuratetii lor.

Se presupune cé proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de
zonare si utilizare

Situatia actuald a proprietitii imobiliare si scopul perzentei evaludri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare folosite si a modalitdtii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietétii in
conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile 1n lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie.

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau
chimice care afecteazd valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor
vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte
care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu
existd aga ceva. Daci se va stabili ulterior ci existd contamindri pe orice proprietate
sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile 1n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii

Valoarea de piata estimaté este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzétoare la un alt
moment

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificéri care pot s apard in perioada urmétoare.

Ipoteze speciale

fara

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

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

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

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



2.(k) Declararea conformititii evaludrii cu SEV (Standardele de Evaluare a bunurilor
ANEVAR- 2022).
e Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR-2022 si anume:
SEV100 - Cadrul General
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 — Documentare si conformare
SEV103 - Raportare
SEV 104 -Tipuri ale valorii
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 63 - Evaluarea bunurilor imobile

SN NN NN

2.(1) Descrierea raportului.
e Conform scopului evaludrii, a complexitatii proprietatii imobiliare subiect, si
cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.
e Continutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de Evaluare a
bunurior Anevar-2022: SEV 103 — Raportare.

2.(m) Moneda valorii definite.Modalitati de plata
e Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piata, exprimati in euro, convertita
in lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale, impozit pe tranzactie etc.). Cursul
de schimb considerat este 4,8853 lei/1EUR,cursul BNR la 22.08.2022
» Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se refera la plata cash/integrald in momentul
transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piati,oras,vecinatiti si localizare.
» Proprietatea imobiliara evaluatd este amplasatd in intravilanul localitatii Bazos,
comuna Bucovat , judetul Timis.
e Localizare :

w7
¥
ﬁ"

Localizare rapida @

Cautarce imobil

Tider: TINVAS

TTAT: Bucovar

Nupum sdastral

400708

Selectare fundal O




708, Nr:170 BazosufN

Bucovit este o comuna in judetul Timis, Banat, Roménia, formata din satele Bazosu
Nou si Bucovit (resedinta)

3.2. Identificarea proprietitii imobiliare subiect.Descrierea situatiei juridice.
e Obiectul evaludrii il constituie dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii
imobiliare tip teren cu constructii situata in partea de Vest a localititii Bazosu Nou,
Jud. Timis, cod postal 307351, nr.170, descrisd in CF 400708 Bucovat.

o Identificarea dreptului de proprietate conform extras CF:



B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

18089 / 06/02/2014

Act Administrativ nr. 7161, din 26/10/1995 emis de PREFECTURA JUDETULUI TIMIS;

B3

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

1711

1)

COMUNA BUCOVAT, in administrarea Consiliului Local

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 40471 3/Remetea Mare, inscrisa prin incheierea nr. 92146 din 21/06/2011;

C. Partea lIl. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referinte

18089 / 06/02/2014

Act Administrativ nr. 1110, din 11/07/2013 emis de COMUNA BUCOVAT (act administrativ nr. HG 24/27-07-
2013 emis de C L COMUNEI BUCOVAT;);

c2

intabulare, drept de FOLOSINTAgratuita pe durata existentei Al
lecuintelor,a parcelelor conform Legii nr 15/2003 asupra 508 mp teren

1)

NECHITOI BOGDAN

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 404713/Remetea Mare. inscrisa prin incheierea nr. 5516 din 16/01/2014:

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

Suprafata terenului: 508 mp .

Forma regulata.

Utilitdti in zona: apa, curent, gaz

Acces: drum asfalt,

Proprietar: Comuna Bucovit in administrarea Consiliului Local.

Drept de proprietate inscris in CF 400708Bucovit

Nr.Top imobil: 400708

Drept de folosinta gratuita asupra terenului pe durata de existenta a constructiei.

v" Constructii existente pe teren: casa finalizatd, in regim de niltime P+M ,

constructie din zidérie cardmida porotherm, cu plansee de beton, sarpanta de lemn
si invelitoare de tigla, tAmplarie exterioard tip PVC cu geam termopan, Sc =
105mp.

A. Partea I. Descrierea imobilului
Constructii

Nr cadastral

Nr Adresa Observatii / Referinte

Crt

Al 400708-C1 Loc. Bazosu Nou, Nr. 170, Jud. Timis

Nr. niveluni:Z; An construire:2021; S. construita la sol:105
mp; S. construita desfasurata:188 mp: Casa P+M

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte

135801 / 02/06/2021

Act Administrativ nr. 2286, din 31/05/2021 emis de Primaria Bucovat;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE., dobandit prin Construire, cota All
actuala 1/1

1) NECHITOI BOGDAN

Proprietar constructii conform extras CF 400708-C1, Nechitoi Bogdan



3.3.Descrierea terenului

Proprietatea evaluati : teren cu constructii, cu o suprafaté totald de 508 m.p, de forma
regulata.
Categoria de folosinta teren: curti constructii.
Accesul auto si accesul pietonal la proprietate se face pe drum de asfalt
Utilitati in zond: apa, curent, gaze
Nu existd teren in exces sau teren suplimentar.

Carte Funciara Nr. 400708 Comuna/Orag/Municipiu: Bucovat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinfe
400708 508
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra| Suprafata - . .
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | pa 508 = - =

constructii

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele pentru asemenea proprietati sunt cele aplicate pe intreg teritoriul
Romaéniel si sunt reglementate, att pentru persoane fizice cét si pentru persoane juridice.

10



4.ANALIZA PIETEI

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu constituind totodatd fundamentul pentru determinarea cele mai bune utilizéri a unei
proprietéti imobiliare.

Piata imobiliara este reprezentatd de un grup de persoane sau firme care se afld 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 imobiliara este unica iar amplasamentul séu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumpérétori care actioneazi
nu este mare, proprietitile 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 influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de platd, dobanzile etc.

Pentru delimitarea si identificarea unei piete imobiliare specifice, evaluatorul
examineazi:
1.Tipul proprietatii imobiliare:Teren cu constructii,categoria de folosinta curti constructii.
2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 500 — 600 mp
3.Aria pietei

Aria de piatd este delimitarea geografici sau de localizare a pietei pentru o categorie
specificd de proprietdti imobiliare si anume zona in care proprietafi imobiliare comparabile
sau similare pot concura eficient cu proprietatea imobiliard subiect , in mintea
cumpdératorilor probabili sau potentiali si a utilizatorilor.
Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietdti imobiliare comparabile situate in
zona de intravilan a localitatilor Bucovat si Bazosu Nou
Concluzie:
In cazul proprietitii evaluate, piata imobiliara specifici este piata proprietatilor imobiliare de
tip teren cu constructii, categoria de folosinta curti constructii situat in localitatea Bazosu
Nou, comuna Bucovat.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabili)

Cererea reflectd nevoile,dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali.
Ca atare s-au cercetat o serie de factori mai importanti, acestia fiind :populatia din aria pietei,
venitul populatiei, planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale localitatii,
sistemul local de impozitare si administratia, factorii geografici si geologici
(climat.topografie,canalizare), disponibilitatea facilititilor si serviciilor comunale(institutii
culturale, facilitati educationale, facilitati sanitare su medicale)

4.2.Analiza ofertei

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta
evaluatorul s-a bazat pe analiza datelor obtinute prin efectuarea inspectiei localitatii, prin
discufiile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar si prin consultarea
anunturilor publicitare .
Aria pietei
Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietdti imobiliare comparabile (terenuri
construite ), situate in intravilanul localitatilor Bucovat si Bazosu Nou.
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Istoric,incluzand vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente.
Proprietati imobiliare similare analizate

Comp. | Localitate | Descriere Suprafata Scd (mp) Pret(Euro)
teren(mp)
Cl Bucovat | Teren cu casa | 250 136 125.000
P+M

C2 Bazosu Teren cu casa | 250 108 100.000
Nou P+M

C3 Bazosu Teren cu casa | 700 127 130.000
Nou P |

1. - Teren 250 mp, cu casa finalizata 2022 , regim de inaltime P+M, Scd= 136
mp,Bucovat, Pret 125.000 Euro.

Primapsgnd + Case/\iie devinzare > Case/vile de vinzare in Bucovat {Remetes Mace) Fnapa
Bucovat-Casa Individuala-Predare La Cheie wmxaqr 125.000€
Rete de'a2 63ERoN/LTa Vezicerai 7 PRETARNAS

& 2urovat {Remetea Mase) - Vezi hartd

= imobiliare.ro

Bucovat-Casa mdividvala-Predare La Cheie suvaazd O ° 0N E
% Blcon 3 IRentea Malg) - Ve herts i el

Specificatii
2 Arunt ACTSTOR? Acruairat ¢15 08 2622
Nr camere: 4 Suprafatd tessn 250 mp
Suprafztd unia 126mp FrenCstaca: 0m
Suplafatasoratuld 30mp inval loars scopens: Tabla
{Amprenta iy s}

Anzenstructe 2022 (finalizata)
Supratatd destasuraty: 136 mp
Nr bucatar, 1
Nr. ca 3
Nr torase 1
Suprafatyterase 15mp

B Teren 250 mp, cu casa finisata P+M, Scd= 120 mp, Bucovat, Pret 100.000 Euro.

Alex Suhanea
Consuitant motikiar
PRIMUM MOBELLARE (9

o

16346

)

(F
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publi-.ro & Contulmen % Favorte @ Curier

Direct de la proprietar casa remetea mare-bucovit, 100 000 EUR negociabil TR R
parter+mansarda, pret 100000 euro 1 11€m?2 {

¢ Timss, Bucovat {Remetea Mare) 9 Vaz ps harta

Bund ma inleresears oferta
e aeERTl Wl ette vantmld T

{ Adsuga fiser 7

% Faolerta

® Vizualosri 2329
A Reporteaza

Camefia

‘Wt kaata anenfuria

pub". 2 'O & Contul meu

Specificatii
Suprafats utila 90,0 m?
Descriere
Proprietar vénd casa tip Duplex, Parler+Mansarda in Remetea Mare-Bucoval, compusa din 3 camere, bucatarie, 2 béi, dressing, cAmara_hol de
acces, suprefata utili 80 mp, suprafata teren 250 mp, compartimentata astfel: la partar living cu acces pe tesasa, bucatarie separats, cu acces in

camard, baie, iar 1a efaj: 2 dormitoare, dressing cu acces dintr-una din camere, baie Are toate utilitstile: apa, gaz, curent, fosa septich
Pretul casei amenajata integral: c proprie, g i termopan, gresie, faianta, parchet, cu toate finisajele si cu predare la cheie este de 100000

euro.
0728651838

Comision zero, tel 0728651888
Vezi detalii pe www romimo ro

Bl Teren 700 mp, cu casa finisata P+M, Scd= 127 mp, Bucovat, Pret 130.000 Euro.Anul

constructiei este 2017.
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publi-<.ro

Cavta anuntury

Pupk24

Casa individuala cu teren de 700 mp, bucovat

9

Arwnuri Imotdane Ce vanzare Case de vanzwe Casa

9

& Contul meu W Favorile @ Curier

Toate judetele v - Toate categorlie ~ n

130 000 EUR 1215em?2

¥ Faoferta

@ Vizualizan 1721

A Raporteaza
n Bazsvan Andra
& Contul meu
Suprafata utila 107,0 m? Supratata teremudui 6850 m?
Suprafata construita 127.0m? Numar camere 4
Anul constructiei 2017 Locusi pareare 2
Numar bucataril 1 Numar fronturi 1
Front stradal 12 Destinstie Rezidential
Acces internet Fibra optica Izolstii termice Exterior
Podele Gresie.Parchet
Descriere
APQSTU ESTATE va propune spre vanzare o casa individuaia de in locali Bucovat (R Mare)

Casa dispune de un leren de aproximativ 700, iar suprefata construita este 127

Zona buna la 5 minude de Pramaria locallsi. Linistea si ciripitul pasarior doming intragul cartier

Alcatuire: 2 domitoare

o sufragerie open-space cu bucataria
o camera de zi

un hol de acces

© baie

o terasa inchisa de aproximativ 20 mp
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Alcaluire 2 dormitoare

o sufragerie open-space cu bucataria

o camera de zi

un hol de acces

o bae

o terasa inchisa de aproxmativ 20 mp

o lerasa deschisa

Deschiderea este de 12 mi Imobilul are amprenta de 127 mp. iar curiea individuala Ibera de 558 mp

An de constructie: 2017

ID intem 5734

Vezi delalii pe www romimo o

0732622836

4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt,oferta imobiliaré este relativ fixa si pretul rispunde la cerere.
Activitatea pietei imobiliare este ciclica,ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfuri, restringeri si epuizare.Ciclul imobiliar raspunde la doud
seturi de stimuli:ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile populatiei
existente si in veniturile sale iar ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea
si costul creditului.

Pe piata locala studiatd se mentine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in
JSavoarea cumpdrdtorului .

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

5.1.Cea mai buna utilizare a terenului.

Cea mai bund utilizare este utilizarea probabila in mod rezonabil si justificatd
adecvat,a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sé fie posibila
din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare
valoare a proprietétii imobiliare.

In prima etapd a analizei celei mai bune utiliziri a terenului liber, evaluatorul identifica
utilizérile probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat,utilizari care trebuie justificate
adecvat.

Apoi le analizeaza in cadrul celor patru teste: de posibilitate fizicd, de permisivitate legala, de
fezabilitate financiard si de valoare maxima.

Concluzie:

— cea mai buna utilizare pentru amplasamentul studiat o reprezinta utilizarea terenului liber
pentru construirea de locuinta familiala, dat fiind caracteristicile amplasamentului ( zona de
PUZ nou) si optiunile proprietarului de utilizare permanenta si continua a constructiilor
existente.
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6.EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piata a terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia.
Metodele de evaluare a terenului sunt urmiatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
Pentru determinarea valorii de piati a terenului construit analizat in acest raport de evaluare
s-a folosit Extractia de pe piata .

6.1.Metoda extractiei de pe piata

Metoda extractiei de pe piatad constd in determinarea valorii terenului liber ca o mérime
reziduald, dupd ce din pretul curent de vénzare al intregii proprietati imobiliare (teren plus
constructii) s-a scazut costul de inlocuire net al constructiilor §i amenajarilor. Aceastid metoda
este adecvata in situatia in care:

- nu exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare sau cerute pentru cumpdrare, in
aria de piata a terenului subiect;

- valoarea constructiilor este micé ( indeosebi in mediul rural ); si

- dacd se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al constructiilor.

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

Aplicabilitate: Aceasta tehnica se aplica atunci cand:

» contributia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scédzutd si
relativ usor de identificat. (Aceasta tehnica este frecvent utilizata in zonele rurale).
» constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscuta si existd o depreciere foarte micéd sau
chiar nu exista depreciere din nicio cauza.

Restrictii: Evaluatorul trebuie s poatd determina contributia valorii constructiilor, estimata
la costul lor net.

Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietatii imobiliare, Editia a 13-a — editia in limba
roménd. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 400708Bucoviét + casa in regim de
indltime P+M, constructie finalizatd, din zidadrie carimidd porotherm, cu plansee de beton,
sarpantd de lemn si invelitoare de tigla , tdimplérie exterioara tip PVC cu geam termopan.
Utilitati: apad, curent, gaze Suprafata parcelei de teren este S = 508 mp. Forma parcelei :
regulati.

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliard comparabild
analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-Costuri de
inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 — Comeliu Schiopu, impreund cu indicii de
actualizare august 2020-2021 IROVAL Bucuresti -Corneliu Schiopu.

Analiza proprietatilor imebiliare comparabile:

1. [l Teren 250 mp, cu casa finalizata 2022 , regim de inaltime P+M, Scd= 136 mp,
Bucovat, Pret 125.000 Euro.
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CALCUL CIN

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 68 mp
Mansarda 68 mp
Scd 136 mp

coeficient

CIB corectat

Denumire Simbol Cost unitar corectie . CIB /mp - TVA Valoare
unitar cu TVA
zonal
2 4 5 [} 7

Infrastructura(fundatii) FC BSV3 727 8 leilmp| 1 7278 leimp[  611,6 lei/mp 41.588,6 lei
Zid#rie portants parter 72DCAR37PS 1.280,7 leifmp 1 1.280,7 leilmp[” 1.076,2 leimp 73.182,9 lei
Zidarie portanta mansarda 7ZIDCAR37M 7984 lei/mp 1 798,4 leifmp|  670,9 leifmp 45,6229 lei
Invelipare INVTIG 591,1 leilmp| 1 591,1 leifmp[”  496,7 leimp 40.532,6 leil
Instalatie electrica ELINGR 142,0 leifmp) 1 1420 leifmp[” 119,3 leifmp 16.228.6 lei|
Instalatie sanitara DUSLAVWCS 9.486,8 lei/mp 1 9.486,8 leilmp| 7.972,1 leifmp 7.9721 |ei|
Instalatii incalzire INCELFS 199,0 lei/mp 1 199,0 leifmp{”  167.2 lei/mp 22.742.9 lei
Finisaj FOBFS 1.618,3 leimp, 1 1.618,3 leifmp]” 1.359,9 lei/mp 184.948,6 lei
Finisaj fatada FTERMO10 691,5 leilmp 1 691,5leifmp[ 5811 leifmp 79.028,6 lei
Finisaj scara SCAMOZ 4.973,6 leilbuc 1 4.973,6 leilbuci 4.179,5 leilbuc 4.179,5 lei
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 516.027,0 lei
Cost de inlocuire brut " 516.027,0 lei

Cost de inlocuire brut Euro 108.550 EURO

Depreciere cumulata estimata nuld, astfel CIN=108.550 Euro

2. . Teren 250 mp, cu casa finisata P+M, Scd= 108 mp, Bazosu Mare, Pret oferta 100.000

Euro.

CALCUL CIN

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 54 mp
Mansarda 54 mp
Scd 108 mp

Denumire

Cost unitar

3

coeficient
corectie
zonal
4

CIB corectat
unitar cu TVA

5 ]

CIB /mp - TVA

Valoare

Infrastructura(fundati) FC BSV3 7278 leifmp 1 727 8 leifmp| 6116 leifmp 33.026,2 lei
Zidarie portanta parter 7ZDCAR37PS 1.280,7 leiimp 1 1.280,7 leilmp[” 1.076,2 lei/mp 58.115,8 lei
Zidarie portanta mansarda 7ZIDCAR3TM 7984 lei/mp 1 798,4 leifmp|”  670,9 leifmp 36.229,9 lei
Invelitoare INVTIG 5775 lei/mp 1 5775 leifmp[”  485,3 leiimp 31.447 1 lei
Instalatie electrica ELINGR 142,0 lei/mp 1 142,0 leifmp”  119,3 leifmp 12.887.4 lei
Instalatie sanitara DUSLAVWCS 9.486,8 lei/mp 1 9.486,8 leiimp| 7.972,1 leiimp 7.972,1 lei|
Instalatii incalzire INCELFS 199,0 leifmp 1 199,0 leimp[”  167,2 leifmp 18.060,5 lei
Finisaj FOBFS 1.618,3 lei/mp 1 1.618,3 leiimp|” 1.359,9 leiimp 146.870,9 lei
Finisaj fatada FTERMO10 661,5 leilmp 1 661,5 leifmp|” 5559 leifmp 60.035,3 lel|
Finisaj scara SCAMOZ 4.973,6 leifbuc 1 4.973,6 leifbuc] 4.179,5 lei/buc 4.179,5 lel
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 408.824,7 lei
Cost de inlocuire brut 408.825,0 lei

Cost de inlocuire brut Euro 86.000 EURO

Depreciere cumulata estimati nulé, astfel CIN=86.000 Euro
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3. . Teren 700 mp, cu casa finisata P+M, Scd= 127 mp, Bazosu Mare, Pret 130.000 Euro.
h

CALCUL CIN
NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 64 mp
Mansarda 63 mp
Scd 127 mp
L B co
D DO 0 0 : B D A 0
Infrastructura{fundatii) FC BSV3 7217,8 lei/mp 1 7278 leiimp[  611,6 leifmp 39.142,2 lei
Zidarie portantd parker 7ADCAR37PS 1.280,7 lei/mp. 1 1.280,7 leifmp[” 1.076,2 leifmp 68.878,0 lei
Zidarie portanta mansarda 72DCAR37M 798,4 lei/mp 1 798,4 leifmp[”  670,9 lei/mp, 42.268,2 lei
Invelitoare INVTIG 577.5 leilmp 1 5775 leilmp| 4853 leiimp 37.270,6 lel
Instalatie electrica ELINGR 142,0 lei/mp 1 142,0 leilmp[  119,3 lei/mp| 15.154.6 lei
Instalatie sanitara DUSLAVWCS 9.486,8 lei/mp 1 9.486,8 leifmp| 7.972,1 leifmp 7.972,1lei
Instalatii incalzire INCELFS 199,0 leifmp 1 199,0 lei/mp 167,2 leiimp 21.237,8_|e||
Finisaj FOBFS 1.618,3 lei/mp 1 1.618,3 leiimp|[ 1.359,9 leiimp 172.709,3 Ieﬂ
Finisaj fatada FTERMO10 661,5 lei/mp 1 661,5 lei/mp[” 5559 leifmp 70.597 1 lei|
Finisaj scara SCAMOZ 4.973,6 leilbuc 1 4.973,6 leibuc[ 4.179,5 lei/buc 4.179,5 Iei
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 479.409,4 lei
Cost de inlocuire brut 479.409,0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 100.848 EURO

Depreciere cumulati estimati nulé, astfel CIN = 108.848 Euro

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

Pret Pret S Valoare
Comparabila ofertd negociat Scd CIN Valoare teren | teren
(Euro) (Euro) (mp) | (Euro) teren (Euro) | (mp) | (Euro/mp)
C1 125.000 112.550 136 108.550 4,000 250 16
C2 100.000 90.000 108 86.000 4,000 250 16 |
C3 135.000 120.000 127 | 108.848 11.152 700 15,93

Valoarea unitard a terenului in cazul de fati este 16,0 Euro/mp.
Astfel valoarea terenului pentru proprietatea subiect este:

Vieren= 508 mp x 16 euro/mp = 8.128 euro.

7.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprietdti imobiliare reprezintdi o revizuire a
rezultatelor si concluziilor abordérilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a
proprietatii imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).
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7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii

proprietétii imobiliare subiect-Teren cu constructie P+M

situat in intravilanul localititii Bazosu Nou, com Bucovat, s-a aplicat o singurd metodd de
evaluare conform Standardelor de Evaluare Anevar 2022 si anume extractia de pe piata.
Valoarea obtinuti prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

Nr.CF

Metodd de evaluare

Valoare(Euro) Valoare(lei)

400708 Bucovat

Extractia de pe piata

8.128

39.708

7.2.Concluzia asupra valorii

Evaluatorul recomandi ca valoare finali:

Vieren= 8.128 EUR echivalent a 39.708 lei

Valorile indicate nu contin TVA

Ing Suteu Vasile Mircea

Evaluator autorizat EPI, leg.nr.16475

Membru Titular ANEVAR

8.Anexe

Anexa nr.1 - Fotografii

gy VASILE MIRCEA
Legitimatia Nr. 16475

Fg%:
U

g

Valabii 2022

: \
'rpefhlluln'- ‘:
® ANZVAR
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