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TEREN INTRAVILAN SITUAT IN SAT LIEBLING, NR 630, COMUNA LIEBLING , JUDETUL TIMIS.

RAPORT DE EVALUARE

Catre,

PRIMARIA COMUNEI LIEBLING,

Referitor la evaluarea terenului concesionat, situat in CF nr. 408746, nr cad

408746 Liebling in scopul estimarii valorii de piata pentru vanzare.

Am inspectat si evaluat terenul concesionat cuprins in CF nr. 408746, nr top/cad 408746
Liebling in scopul estimarii valorii de piata pentru vanzare.
Raportul de evaluare care urmeaza, constand in 13 pagini si anexe prezinta baza pe care s-a stabilit
opinia evaluatorului. In urma analizei pietei imobiliare specifice si a informatiilor disponibile despre
proprietatea evaluata a fost stabilita metoda de evaluare adecvata a fi aplicata pentru estimarea valorii
de piata. Aplicarea metodei de evaluare a permis determinarea rezultatului care interpretat de catre
evaluator a permis estimarea valorii finale, valoare prezentata in cuprinsul raportului de evaluare.

REZULTATUL EVALUARIL.

1.Rezultatul evaluarii.

In urma aplicarii metodei capitalizarii venitului a fost obtinuta urmatoarea valoare de piata a terenului
concesionat pentru inceperea negocierilor in vederea vanzarii:

Valoarea de piata a parcele de teren concesionata este :
53.925 Lei, echivalent 10.870 Euro (valori rotunjite).

2. Opinia evaluatorului.

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia si informatiile
care au stat la baza aplicarii ei si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristiciile proprietatii, in
opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie este in concordanta cu tendintele
actuale ce se manifesta pe piata imobiliara.
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:

- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecieriile exprimate in prezentul raport;

- valoarea este 6 prédictie; valoarea éste sublectiva™"" "

- valoarea nu tine seama de responsabilitatiile de mediu:

- valoarea este o opinie asupra unei valori.
Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022
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3. Declaratie de conformitate.

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta
cu reglementarile Standardelor de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022 si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in raport. Declar ¢a nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un
interes actual sau viitor fata de priprietatea evaluata. Rezultatu! prezentului raport de evaluare nu se
bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor
persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari.

In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

4.Certificare.

Subsemnatul certific in cunostintd de cauzi si cu buna credinti ci:

1.4.1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse Tn prezentul raport sunt adevérate si
corecte. Estimarile si concluziile se bazeaz& pe informatii si date considerate de citre evaluator ca
fiind adevarate si corecte.

1.4.2. Analizele, opiniile §i concluzile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile
limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

1.4.3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in
prezenta misiune, exceptie f&cand rolul mentionat aici.

1.4.4. Implicarea mea Tn aceastd misiune, inclusiv suma ce-mi revine drept plata pentru
realizarea prezentului raport, nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalurii si legat de producerea
unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

1.4.5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, In concordanti cu Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022

1.4.6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii Tn mod competent.
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat in
conformitate cu cu SEV-400* Verificarea evaluarilor*. La data elaborarii acestui raport evaluatorul a
indeplinit cerintele programului de educatie continua a A.N.E.V.AR., avand incheiata asigurarea de
raspundere profesionala.

Rezultatele si informatiile cuprinse in lucrare se considera a fi corecte, chiar daca redactarea
nu a retinut, integral si intotdeauna, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
rezultatele prezentate/evidentiate,

Lucrarea a fost redactata in 3(trei) exemplare, din care 2(doua) pentru beneficiar.
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Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de Ing. Marinescu Constantin, evaluator autorizat-membru titular
ANEVAR. ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), legitimatia nr.13947,
specialitatea™Evaluan bunuri imobile®, valabila pentru anul 2023, domiciliat in Timigoara, strada lon Romanu nr.
10, tf. 0744626382, e-mail. marinescu.constantin@yahoo.com. Evaluatorul este autorizat din anul 2003,
persoana fizica autorizata din anul 2009, este agreat de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, Ministerul
Mediului si Padurilor din anul 2010 si are la activ peste 2700 de lucrari de evaluare /reevaluare pentru institutii,
companii, asociatii si persoane fizice. La data elaborarii acestui raport evaluatorul a indeplinit cerintele
programului de educatie continua a ANEVAR, avand incheiata asigurarea de raspundere profesionala.

ING. MARINESCU CENSTANTIN

EVALUATOR AUTOF MR TTUNAR ANEVAR, LEG.13947.
' CONSTANTIN g
Nr. 13347
MARINESCU Valabll 2023
CONSTANT]N 'rﬂecla[lzarea'.‘f\

¢ ANZVAR

Raport de evaluare



TEREN INTRAVILAN SITUAT IN SAT LIEBLING, NR 630, COMUNA LIEBLING » JUDETUL TIMIS.

CUPRINS

LREZINMALNL VATUATIL v covivssininsanesssnssisvasssniia0asiasessarasasersuosenasenssemsmenuossvevs s cashese 88498360 ERERSEES S S e e 1

2 O W ATUEOTTRIT 1 s s55500055335404 040454 e e eSS G S S e 1

3. Declaratie de CONOIMIALE. ..............c.cmiermerrereisi s sss s essessseesesssessses s osesee e eesseeeeeeseeesesse. 2
ACOIIICATE. oovoveviiriatcrrsie sttt b sas st s saes e bsses as e se et et eem e eeee e s 2
CAPITOLUL 1 -TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARIL......v.ocooommereeeere oo eoeeooeooooeeoeooeoeoeoeoeeooeoeeoeoosoee 5
1.1.Obiectul evaludrii. Drepturi de proprietate eVAIUALE. ...............ovvvesuerveeeeseeseeesessseeeee oo oo S5

1.2 D GO IUCETIER e ssmserasossrsos 535 555555350 05 s e s eSS SEES RO 5
1.3.Clieritn] i Aoetinatarul MICTEIIE wovu..covccurmmssoususssusiisssssscsorsiins 5655345588810t me8sammreorsaseorassases s semsmressossore st stee s s 5

1 B BRI EVATVIANTE weicncwmmossscrassmsenessssssis oo s sesusi6 S 4555505 534 mesas e ememt s USSP RS 5
1.4.1. Ipoteze i CONAifii HMIALIVE. ........coovevereecrsreaisnneesieeses oo eeeeeeoee 5

1.4.2.Valoarea estlmataé

Lok . DA BNEIBAIL wouvsomascrsss s tios50330kkas s srmmrsen s csmemaseess omessnes s osess Y SH3S 84N SR SRS 554 s 6
1.4.4.DatA INSPECHEI. w.uvvvuvrivrnirirusnieesisssiocesessesesssessss st se s esssesssssees s sesssee s s s es s eeeeeneeeeee 6
1.4.5. Metodologia de eValtuare fOlOSIA. ..........c.ur.umriurriuereecessseeeeeeseeeeese s eeseesese e 6

1.4.6. Modaliti(i §i termene de PIati...........cccocurereurmreiienreseesreeseesesseeseseeeessssseessssesessseee oo seeoeeeeeeeesooen ]

R LT s BT R —————— 7
1.6. Sursele de informare. BT LT T O OOV TRR |
CAPITOLUL 2 -PREZENTAREA DATELOR. e b bt sttt st e re e e raeatebeesssee e e s e tessssesesess )

2.1. Identificarea PrOPriCtAtii.. ... ... irem.ecreeessserieeseessese s sesessseseseseeerses e eees oo s oo eeeseeoees 8
2.1.1. Identificarea proprietatii - adresa, caracteristici generale...........ooo..v.ovovveeeooreooooooooo 8
ST EE i 4o ——— 8
2.1.3 Amplasament,vecinatati 51 Cai de BCCES ......uuuuururvrrrerirunssesessesesseessseseessssssessseeesesoeeeseseesoeeesoeeoen 8
214 DoAY U UTHIAGL. «ooxuusvussssvsisisssssscsssiissivinssssssisssissansnasassiseassesess ssemss s essnces ot ssmsssebsotss et sserssesncs s 9
2.1.5.Gradul de POIUATE. .........ovveioiiriiesciti e ssss e oo seee oo oo eesee 9
CAPITOLUL 3 — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. SO be e e bh et e s e b pe e nen s pus nbaas Sas S e s Sae s Sresaest st st inssaotsenrsss D
2R T —————————— 9
B LT IO RETEOR FHETEL e cerranuas sovssssuisnsicnsso st i 085 s s ams oS S 9
C TR e U 9
3.1.3. Analiza ofertei COMPEIVE . ......uuucvveeecrererereinseeseese e se s oo oes oo 9
3.1.4. EChIlibIUl PIERI c..cocvvvusiveiascceresecsssetse e ssaesesessseses e esesse e s oo eeeseeeees e
CAPITOLUL 4 ~ EVALUAREA PROPRIETATIL. oo
4.1. Cea mai buna utilizare(CMBU). ..........coocuuiienerirrmmsesiamneeseessnsseseseseesssseeeesesssse s eeeeeseeeeeoeoeeeeee . 10
4.2. Evaluarea proprietati/teremUlli...............uueuerrnremsonssnsesreesseeoeaeossossseseeeesesesessssssssese oo oo eeooeseeesoeseoeeeee 10
4.2.1.Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de 61 Tyt S———————— 10
4.2.2. Abordarea prin venit. Metoda capitalizarii venitului . ..................coooooovvvorevoosooo 11

CAPITOLUL 5 - CONCLUZIVREZULTATUL EVALUARIL e et e e er bt emeeesesenens 12
ANEXE/DOCUMENTE UTILIZATE IN EVALUARE........oocoooo )

Raport de evaluare



TEREN INTRAVILAN SITUAT IN SAT LIEBLING, NR 630, COMUNA LIEBLING , JUDETUL TIMIS.

CAPITOLUL 1 — TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL.

1.1.  Obiectul evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate.

Obiectul evaluarii il constituie terenul intravilan concesionat, categoria curti constructii, in
suprafata de 2330 mp intabulatt in CF nr. 408748, nr top/cad 408746,comuna Liebling, judetul Timis.

1.2. Scopul lucririi:

Estimarea valorii de piata a terenului asa cum este definita in Standardele de Evaluare a
bunurilor, ANEVAR, editia 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii, pgf.30.1 pentru vanzare.

1.3. Clientul si destinatarul lucririi:

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Primariei Comunei Liebling, Judetul Timis.
Clientul raportului de evaluare este D-ul Silaghi Alin Andrei, CNP1910825350060.

1.4. Bazele evaluarii.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport,

1.4.1. Ipoteze si conditii limitative.

Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea raportul au fost:

Ipoteze:
Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat.
Evaluatorul presupune ca titiul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista alte
datorii care au legatura cu proprietatea evaluata in afara celor cuprinse in extrasul de carte funciara.
Nu s-au luat in considerare implicatiile pe care le poate avea schimbarea destinatiei proprietatii.
Se presupune c& nu existd conditii ascunse ale proprietitii care s& influenteze valoarea. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi. Evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului in cauzi ci a luat in
consideratie elementele in baza constatérilor vizuale la fata locului,
Se presupune ca proprietatea este in depling concordants cu toate reglementarile locale si republicane
privind mediul Tnconjurator, Tn afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare Tn raport;
Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodei/metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii informatii considerate adevarate si corecte, obtinute din surse
pe care le considera credibile.
Planurile de situatie/parcelare/documéntele/fotografiile cuprinse in lucrare au caracter orientativ
neinfluentand valoarea obtinuta.

Raport de evaluare
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Conditii limitative:

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau s& depuna
marturie Tn instanta relativ la proprietatea In chestiune, in afara cazului in care s-au Incheiat astfel de
injelegeri in prealabil;

Folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului
si evaluatorului nu este permisa.

Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara clientului evaluarii si
celor care au obtinut acordul scris si nu accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite
de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestui raport.

1.4.2.Valoarea estimata.

Evaluarea terenului s-a efectuat tinind cont de recomandarile Standardelor de Evaluare a
bunurilor, ANEVAR, editia 2022 si de sarcinile din extrasul de carte funciara pus la dispozitia
evaluatorului de catre clientul lucrarii (daca sunt). Valoarea estimata in cadrul raportului de evaluare

este valoarea de piata.

“Valoarea de piata” este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.” (Cf. SEV 104 Tipuri ale valorii, pgf.30.1.).

1.4.3. Data evaludrii.

La baza efectudrii evaluarii au stat documentele puse la dispozitia evaluatorului (extras de
carte funciara, planuri, situatii financiare.), constatarile desprinse de acesta cu prilejul inspectiei in
teren, calculele si analizele efectuate de evaluator, dar si informatiile obtinute din presa si publicatiile
de specialitate privind nivelul prefurilor de tranzactionare, la acest moment, pe piata libera, a unor
proprietati similare. Evaluarea a fost realizata pentru data de 16.06.2023 la un curs valutar mediu de
1Euro =4,9604 Lei.

1.4.4. Data inspectiei.

Inspectia proprietatii a fost realizata in ziua de 28.05.2023 de catre ing. Marinescu Constantin
in prezenta reprezentantilor clientului si concesionarului, prilej cu care s-au cules informatii referitoare
la proprietatea evaluata, s-a inspectat si fotografiat proprietatea evaluata. Nu s-au efectuat investigatii
privind eventuale contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

1.4.5. Metodologia de evaluare folosita.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita
anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost utilizata urmatoarea abordare:
-Abordarea prin venit. Metoda capitalizarii venitului.

Raport de evaluare
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1.4.6. Modalititi si termene de plati

Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare este calculata fara a lua in
considerare cumpararea in rate, leasing si fara TVA. efc.

1.5. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor si informatiilor furnizate de
catre clientul lucrarii/reprezentantul acestuia si calculelor evaluatorului. In conformitate cu uzantele din
Romania, valoarea estimata de evaluator este valabila la data prezentata in raport.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat i numai pentru uzul destinatarului mentionat
la pct.1.3. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fatd de altd persoand, in nici o circumstanta.

1.6. Sursele de informare.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost :

-Informatii privind istoricul si situatia juridica a terenului puse la dispozitie de catre proprietar si/sau
reprezentantii acestuia.

-Inspectia terenului prin care s-au constatat:

- caracteristicile terenului i dimensiunile prezentate in plan.

- Informatii de pe piata imobiliara locala, agentii imobiliare si persoane fizice.

- Surse bibliografice:

- STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, ANEVAR, EDITIA 2022.

- CODUL DE ETICA AL PROFESIEI DE EVALUATOR AUTORIZAT.

- INSPECTIA PROPRIETATILOR IN SCOPUL EVALUARII,

- BAZA DE DATE A EVALUATORULUL.

-INFORMATII EXISTENTE PE SITE-UL www. Imobiliare.ro; Publi 24.ro. Romimo.ro,
tocmai.ro, Multe Case.ro, OLX.ro, etc.

-APLICATII CU EVALUAREA TERENULUI, COORDONATOR SORIN V STAN, EDITURA
IROVAL, BUCUREST!I 2010.

- LEGEA nr.219/1898 PRIVIND REGIMUL CONCESIUNILOR, ACTUALIZATA.

-LEGEA n.r.50/1991 REPUBLICATA PRIVIND AUTORIZAREA LUCRARILOR IN
CONSTRUCTIIL.

-0G.54/2006 PRIVIND REGIMUL CONTRACTELOR DE CONCESIUNE DE BUNURI
PROPRIETATE PUBLICA.
- SPICT1*EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE* ANEVAR-IROVAL.
- BULETINUL INFORMATIV NR.3/2004 EDITAT DE IROVAL.
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CAPITOLUL 2 -PREZENTAREA DATELOR.

2.1. Identificarea proprietatii.

2.1.1. Identificarea proprietatii — adresa, caracteristici generale.

Terenul evaluat apartine Comunei Liebling, domeniu privat si este situat in intravilanul
comunei, la nr. 830, judetul Timis. Terenul este concesionat din anul 2019 de Silaghi Alin Andrei
casatorit cu Silaghi Lavinia, cota %% si Silaghi Valentin Nicolae casatorit cu Silaghi Anca Valentina, cota
. Terenul are acces direct la o strada modernizata, asfaltata. Suprafata terenului evaluat este de
2330 mp (580mp-Curti constructii si 1750 mp arabil). Terenul este plan si imprejmuit. Terenul are front
stradal de aproximativ 20,35 m. Forma terenului este trapezoidala si se poate vedea din Extrasul de
carte funciara. Pe teren se afla construita o fundatie in suprafdata de 121 mp proprietatea fam.
Silaghi.

2.1.2. Aspecte juridice.

Detalii in extrasul de carte funciara prezentat in capitolul ANEXE la raport.

2.1.3. Amplasament, vecinatati si cai de acces.
Terenul evaluat este amplasat in CF nr. 408746, nr top/cad 408746 Liebling. Accesul la teren
se realizeaza din strada. Caile de acces spre teren sunt favorabile.

Raport de evaluare
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2.1.4. Dotare cu utilitati.

Terenul are |a gard reteaua de energie eléctrica si apa.

2.1.5. Gradul de poluare.

In zona de amplasare a terenului evaluat nu au fost sesizate noxe sau poluare chimica. Din
informatiile culese de evaluator, fara a efectua determinari de laborator, rezulta ca, in zona respectiva
nu exista pericolul unor poluari chimice.

CAPITOLUL 3 — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE.

3.1. Descrierea pietei locale.

3.1.1. Definirea piete

Piata imobiliaré se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimb& drepturi de proprietate contra altor bunuri, sau bani. Aceasta piat4 se defineste pe baza tipului
de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriagilor
tipici. Piata imobiliaréa este influenfatd de atitudinile, motivatile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibilj la situatia
piefei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare,
durata rambursdrii i rata dobanzii, este o piatd care nu se autoregleazi ci este afectatd de multe
reglementari guvernamentale si locale, informafiile despre tranzactii similare nu sunt imediat
disponibile, exista decalaj Intre cerere si ofert, cererea poate fi volatil& datoritd unor schimbari rapide
in marimea si structura populafiei). Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara locala se
defineste ca piata proprietatilor de tip teren, piata a carei limita geografica este comuna Liebling,
judetului Timis.

3.1.2. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifests
cerere pentru achizitionarea de terenuri. Cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara/teren
este influentatd foarte mult atat de atractivitatea sa prin prisma amplasamentului, a utilitatilor,
vecinatatilor, mediului si nu in ultimul rand a accesului la proprietate. La nivelul localitatii, actualmente

se manifestd cerere moderata pentru acest tip de proprietate imobiliara.

3.1.3. Analiza ofertei competitive.

Pe piata imobiliara oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp,
precum si stocul de proprietati existente in faza de proiect Existenta ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate. Oferta se referé la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a produsului imobiliar.

Raport de evaluare
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3.1.4. Echilibrul pietei

La nivelul comunei nu se poate vorbi de o piaf8 imobiliara functionald cu franzactii imobiliare.
Analiza efectuata asupra potentialului vandabil al proprietati evaluate arata ca, la nivelul
zonei/localitatii se constata interes moderat pentru cumpararea de teren.

CAPITOLUL 4 — EVALUAREA PROPRIETATII.

4.1. Cea mai buna utilizare(CMBU).

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodei/metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mal buna utilizare —este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren

liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai bund utilizare a terenului liber:
- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Criteriile avute in vedere |a analiza celei mai bune utilizari ale proprietatii au fost urméatoarele:
- permisibila legal; fizic posibild; financiar fezabil&; maxim profitabil.
Din studiul asupra pietei aferente zonei In care este amplasata proprietatea evaluata s-a desprins
concluzia c& cea mai buna utilizare este cea rezidentiala decarece indeplineste criteriile ce definesc

notiunea de cea mai buna utilizare.

4.2, Evaluarea proprietatii/terenului.

4.2.1. Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii),

Baza evaludrii realizate Tn prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definits
in cuprinsul raportului. Pentru determinarea acestei valori, tinand cont de informatiile disponibile,
cantitatea si calitatea lor a fost utilizata urmatoarea abordare:

-Abordarea prin venit. Metoda capitalizarii venitului.

Prin aplicarea acestei metode s-a obtinut o valoare care interpretata a format opinia evaluatorului
privind evaluarea.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost :

- studierea documentatiei topografice aferente si inspectia terenului.

- discutii purtate cu proprietarul/reprezentantii proprietarului;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimat in prezentul raport;

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie

s& se tind seama la derularea evaluarii:

Raport de evaluare
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- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;
- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru determinarea valorii
de piata a terenului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele si metodologia de lucru recomandate de
ANEV.AR.

4.2.2. Abordarea prin venit. Metoda capitalizarii venitului.

Suprafata de teren evaluata a fost cea rezultata din actele oficiale de proprietate (extrasul de
carte funciara, contractul de concesiune) puse la dispozitie de beneficiarul lucrarii, respectiv 2330 mp.
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se gaseste in UAT Liebling, Judetul Timis.

In stabilirea valorii de piata a terenului evaluatorul a aplicat :
METODA CAPITALIZARII VENITULUL
Pentru evaluarea drepturilor detinute de concendent am avut in vedere :

-durata ramasa a contractului,

-fluxurile financiare generate de incasarea redeventei contractuale,

-valoarea terminala la finele contractului de concesiune.

In aceasta situatie au fost evaluate :
a) -drepturile de folosinta cedate pe durata contractului,
b) -valoarea terminala a terenului la finele contractului.
a) Valoarea dreptului de folosinta cedat(V) a fost estimata prin metoda actualizarii
veniturilor pentru plati anuale pentru numarul de ani ramasi din contract.
V=Rxf
Sau:
V=R x {1-1/(1+k) la puterea n}/k.
Unde :

V=valoarea dreptului de folosinta cedat.

R=redeventa anuala.

f=factorul de capitalizare (factorul valorii actualizate a unui flux de venit periodic ).

n=numarul de ani ramasi din contract.

k=rata de actualizare
b) Valoarea terminala actualizata (Vt) a fost estimata prin parcurgerea a doua etape :

-estimarea valorii de piata a terenului (Vp) la data incetarii contractului de concesiune,

-estimarea ratei de actualizare pentru teren(Kt)

Vi=Vp /(1+Kt) la puterea n.
Avand in vedere cele de mai sus formula generala de estimare a valorii de utilizare a terenului

concesionat este ;

V=R x {1-1/(1+k) la puterea n/k}x{Vp/(1+kt)la puterea n.

Raport de evaluare
= i
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Cunoscand ca: redeventa anuala este de 1,00 lei/mp/an, suprafata evaluata este de 2330 mp, numarul
de ani ramasi din contract = 34, estimand ca redeventa anuala va creste cu 10% , valoarea terenului
va creste cu 2 %, iar rata de actualizare pentru teren va fi de 4,5 % rezulta urmatoarele :
A). Valoarea dreptului de folosinta cedat= 22.387,98 LEI.
B). Valoarea terminala actualizata =31.537,09 LEL

TOTAL VALOARE TEREN CONCESIONAT(A+B) = 53.925 LEl(valoare rotunijita).

Calculele efectuate de evaluator si valorile exprimate se regasesc in Anexa Nr.1 si Anexa Nr. 2 din
capitolul ANEXE la raport.

CAPITOLUL 5 - CONCLUZII/REZULTATUL
EVALUARIL.

Pentru stabilirea rezultatului final evaluatorul a procedat la revederea intregii evaluari, pentru a

avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile, rationamentele si logica aplicate au condus la judecati
consistente.

Avand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia
si informatile de piata care au stat la baza aplicarii ei, si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobiliare (terenului) supusa evalurii, in opinia evaluatorului valoarea de
piata este justa si corespunzatoare tendintelor actuale ce se manifesta pe piata imobiliara specifica.

Concluzie:

In urma evaluarii efectuate de mine analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, opinia mea este ca negocierile in vederea vanzarii parcelei de teren situata
in CF nr. 408746, nr top/cad 408746 Liebling, sa porneasca de Ia valoarea obtinuta
prin metoda capitalizarii venitului, adica:

23,15 Lei/mp, echivalent 4,70 Euro/mp (valori rotunjite, fara TvA).

ING. MARINESCU CONSTANTIN, EPI,

Raport de evaluare
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No o kN

ANEXE/DOCUMENTE UTILIZATE IN EVALUARE..

Plan de incadrare in zona, imagine satelit.

Extras din planul cadastral.

Extras de carte funciara nr. 408746 nr top/cad 408746, comuna Liebling
Fisa de evaluare a terenului concesionat (Anexa nr.1, Anexa nr. 2).
Contract de vanzare-cumparare nr 29/09.01.2019.

Copii Xerox Carti de identitate concesionari.

Fotografii teren evaluat.

Raport de evaluare
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ANEXA NR.1

VALOAREA DREPTULUI DE FOLOSINTA

Suprafata terenului 2,330 mp
Curs euro 4,9604 LEI
Redeventa anuala/mp 1.0000 LEI
= 10{%
1+k = 0.1
1+k = (1+K) la i =[ /(1+K) la i =
i= 1 1.1 1.1] 0.90909091
2 1.1 1.21| 0.82644628
3 1.1 1.331| 0.7513148
4 1.1 1.4641| 0.68301346
5 1.1 1.61051| 0.62092132
6 1.1 1.771561| 0.56447393
7 1.1 1.9487171] 0.51315812
8 1.1 2.14358881| 0.46650738
9 1.1 2.357947691| 0.42409762
10 1.1 2.59374246| 0.38554329
11 1.1 2.853116706| 0.3504939
12 1.1 3.138428377| 0.31863082
13 1.1 3.452271214| 0.28966438
14 1.1 3.797498336| 0.26333125
15 1.4 4.177248169| 0.23939205
16 1.1 4.594972986| 0.21762914
17 1:1 5.054470285| 0.19784467
18 1l 5.5659917313| 0.17985879
19 14 6.115909045| 0.16350799
20 1.1 6.727499949( 0.14864363
21 1.1 7.400249944| 0.13513057
22 1.1 8.140274939| 0.12284597
23 19 8.954302433| 0.11167816
24 1.1 9.849732676| 0.1015256
25 1.1 10.83470594| 0.092296
26 1.1 11,91817654| 0.08390545
27 1.1 13.10999419( 0.07627768
28 1.1 14.42099361| 0.06934335
29 14 15.86309297| 0.06303941
30 1.1 17.44940227| 0.05730855
31 1.1 19.1943425| 0.05209868
32 1.1 21.11377675| 0.04736244
33 1.1 23.22515442| 0.04305676
34 1.1 25.54766986| 0.03914251
35 1.
36 1.1
37 1.1
38 1.1
39 11
40 1.1
41 1.1
42 1.1
47 1.1
48 1.1
49 1.1
f=SUMAdelai=1lai=34de 1/(1+k) la puterea i = 9.61|EURO
Redeventa anuala R = 469.72|EURO
4513.34|EURO
Valoarea dreptului de folosintaV=R x f= 22387.98|LEI




ANEXA NR.2

VALOAREA TERMINALA
Cresterea anuala a valorii terenului = 2|%
Valoarea de piata a terenului la data evaluarii ANUL1Vp = 7|EURO/mp
ANUL 2 7.14
ANUL 3 7.28
ANUL 4 7.43
ANUL 5 7.58
ANUL 6 7.73
ANUL 7 7.88
ANUL 8 8.04
ANUL 9 8.20
ANUL 10 8.37
ANUL 11 8.53
ANUL 12 8.70
ANUL 13 8.88
ANUL 14 9.06
ANUL 15 9.24
ANUL 16 9.42
ANUL 17 9.61
ANUL 18 9.80
ANUL 19 10.00
ANUL 20 10.20
ANUL 21 10.40
ANUL 22 10.61
ANUL 23 10.82
ANUL 24 11.04
ANUL 25 11.26
ANUL 26 11.48
ANUL 27 11.71
ANUL 28 11.95
ANUL 29 12.19
ANUL 30 12.43
ANUL 31 12.68
ANUL 32 12.93
ANUL 33 13.19
ANUL 34 13.46
ANUL 35
ANUL 36
ANUL 37
ANUL 38
ANUL 39
ANUL 40
ANUL 41
ANUL 42
ANUL 43
ANUL 44
ANUL 49
Rata de actualizare pentru teren kt = 4.5
(14kt) = 1.045
n= 34
(1+kt) la puterea n| 4.46636154
Valoarea terminala actualizata pentru teren = Vp/(1+kt) la puterea:n: «- 2:73|EURO/mp
Valoarea terminala actualizata a intregii suprafete concesionate 6357.77 EURO
31537.09 LEI
10871.11|EURO
VAL. TEREN CONCESIONAT = Val. Dreptului de folosinta + Val. terminala = 53925.07|LEI




DUPLICAT

S-a solicitat autentificarea prezentului INsers:

CONTRACT DE VANZARE

. PARTILE CON ; ‘
- MALITA DAiAJf ?Cg;gism, CHP 2870215115191, necasétoritd, cu domiciiut in

com. Jamu Mare nr. 450, jud. Timis, In calitate de vanzitoare, AL
* SILAGHI ALIN —‘:NDSE?,' CNP 1910825350060, casatorit sub reglmul comunitalii

legale de bunuri cu SILAGHI LAVINIA, CNP 2940830101970, cu domicliiul In com. Sag

sir. Il nr 88, jug T|ﬂ\|$ in calitate de cumparator al cotel de 172,
- SILAGHI VALENTIN - NICOLAE, CNP 1881129350084, casatorit sub regimul

comunitasii legale de bunuri cu SILAGHI ANGA - VALENTINA, CNP 2600203071968, cu
domiciliul In com Sag. str. Il e, 88, jud. Timig, in calitate de cumpdrator al cotel de 1/2,

&u convenit Incheierea prazentulul contract de vanzare, Tn urméatoarele condifiic

Il. CBIECTUL CONTRACTULUI - : :
ubsemnata MALITA DAJIANA - CRISTINA, necésatoritd, transmit lui SILAGHI

S
ALIN - ANDRE!, casitorit, cota de 1/2 si lui SILAGHI VALENTIN ~ NICOLAE, casatorit,

cota da 1/2 din dreptul de proprietate asupra imobilului nr. 630, situat in com. L_jeb[ing.
in suprafaid de 121mp, intabulat In CF nr. 4003580 Liebling,

ud. Timig, compus din fundatie, -
CF vechi nr. 347, cu nr. cadastral/nr. topografic 400360-C2, nr. cadastral/nr. topografic

vech| 580-591.
Terenul intravilan, aferent constructiel, in suprafaid de 1.604mp se afia in proprietatea
Comunel Lisbling, Domaniul Privat $i In consesiunea vanzatoarei, aga cum rezuita din extrasul

de carte funciar2 pentru autentificare, eliberat de Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliara
Deta, cumpdrdtornii urmand sé& incheie un neu eontract de concesiune cu Primédria Comune!

Uiebling
Totodata se transmit cumparatonior toate drepturile si obligatiile corelative ale acestora.
de construire nr. 12/28.08.2008, eliberata de Primana

ce Igi au zvorul juridic In autorizatia
Comunei Liebling, in conformitate cu prevederile cireia, la adresa din com. Liebling nr, 830,

jud. Timis a fost autorizatd executarea luzrdrilor pentru construire “locuinta - parter”, impreuna
CuU toate avizele gl aprobdrile obfinute de caire vanzitoare, pana in prezent, in legaturad cu

acest proiect

Subsemnata MALITA DAIANA - CRISTINA, necasatorita, declar ca injeleg ca de Ia
aceastd datd sd nu mal emit niciun fel de pretentii patriomaniale sau de aita naturd fala de
cumparaton, cu pnvire fa autorizaiia de construire mai Sus mentionata.

lil. MODUL DE DOBANDIRE :
Subsemnata vanzatoare declar ¢ am dobandit imobilul ce face cbhiectul p |
prin construire, In regie proprie, in baza autorizatiei de construire nr, 1_2,2&0&%; nglli&?:é
de Primaria Cle._lﬂ'El Ugbling. 4%a tum rezultd din procesyl verbal de receptie ;;artia!a nr
$/12.12.2018 si din cedificatul de edificare a constructier nr, 5624/13.12.2018, eliberat de

Comuna Liebling, jud. Timis.

IV. DREPTURILE S OBLIGATIILE VANZATOARE PR
Subsemnala vanzaloare declar, cunoscand sancliunile gy e
privind falsul In declaraii, urmatoarele: e i ?: prevazute de Codul Penal,
- sunt proprietara legald i exclusivs a imobilului identificat ma | ;
dobandil cu bund-credind §i cu respectarea tutyror prevederilor Ie:laali::;' égﬂ caa;a kam
dobandirii dreptuiui de proprietate si detin capacitatea legald de a | Rre & e ia data
néscufe-—?nbaza-prezwulmc?mmct;- kAl AL A Tiain raporturile juridice
~ - Inchelerea prezentulti contract de vinzare ny fncaled ficio Sbinatia
‘2 subsemnatel fatd de orice oo 4 I0CAIC igalie, legals s
contractuald a subsemnatei faja de orice 3 : . oviigalie, iegala sisay



S\t U am congfitu vieun drept real sau de altd naturd, cu privire 1a acest imobil, In

barmna yreunm F‘Ofﬁaanp f x "
Y e Zioo ol jundics; i,
f;{.c g.tffsau restnclie, de ornce naturd, In legaturd cu vanzarea

: - M exigty MNiGio Ntardgy .
FFulul ce face obiget Prezentulul contract, iImolilul este liber de sarcini si urmariri de orice
moniul statulul In temeiul vieunul act normativ, aflandu-se liber si

= urd, nu a fosi frecut In patrir | i
2runs In proprietgie.s ¥ Dosesis mea, de la date dobandiri gl pand a , dala autentifican

prazentuiltl contract da Vanzare drept pentru care eu, vinzdtoaraa i garantez pe cumparaton

IMpOtrva orcaror evictiuny g vich, Tn conformitate cu ot 1605 gi art. 1707 din Cod Civil; ¢
- imebilul ce face oblactyl prezentulul contract de vanzare nu este revendicat, nu face

etvech niclunui iitigiu aflat pe rojyl vreunei instante judecatoresltl §i nu am cunoglintd sa exista
WIFNOIRE wreunul itgiu, arbitral sau procedurd administrativa, al caror rezultat ar putea afecta
dreps Je proprieiate asupra acestyin. lar pana la data semnarii prezentului contract de
vanzare, AU &M prmit din partes unoc terfl, inclusiv autoritay ale statulul, niciun fel de noftificéri,
somajh sau afte acte similare cgre ar putea reprezenta forme prealabile ale declangarii unui
itgiu In care 3 fie implical imobilul. De asemenca, nu a fost formulatd nicio pretentie din
partea weunor persoane fizicefjundice gifsau mostenitori al unor eventuali titular de drepturi
asUPra Imobilului, creditor] say once alfi terfi, privind dreptun de orice naturd asupra imobilului,
in tot s&u In parie: |
= Imabilul ce face obiectyl prezentulul contract de vanzare nu a fost vandut, ipotecat,
social al vreunei societdfi comerciale, nu a fos:

schimbat, nu s-a constituit aport la capitalul

instrémat sub orice alta forma, nu este supus niciune forme da executare silitd sau grevat dg
ta §i din extrasul de carte funciara

orice sarcini say servitull, totale sau pariiaie, aga cum rozults
pentru autentificare, eliberat de catre Siroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar Deta;

- impozitele §i taxele datorate célre stat pana la data autentificirii prezentului contract
de vanzare, sunt achitate |a zi da catre mine, vanzatoarea, asa cum rezultd din Cerificatyl de

Atestare Fiscala priving iImpozitele si taxele locale in cazul persoanelor fizice, emis de Primaria
Liebling, jud. Timis, precum §l 1oate cheltuielile de intrelinere (apa, canal, gaz, curent elecine,
salubritate, etc), lar de |13 aceasta datd ele lrec In sarcina cumparatorilor, cars vor suporta §i

taxele ocazionate de prezenta autentificare;
- Sunt de acord cu intabulsrea dreplulul de propristate al cumpdratorilor in cartea

funciard a imobilului ca formeazs chiectiy! prezentulul contract de vanzars.
Transmisiunea propnetall cu loate atribulele sale $t predarea imobitului, Tmpreuna cu tot

Ceea ce este nacesar pentru exercitarea libera §! nelngradita a posesiei sa face asi¥zi data
autentificarii contractului

V. PRETUL VANZARI
Prejul vanzarii, stabilit de comun acord de parl, este de 10.000LE (zecemiilel), prat

achitet de catre cumpératori si Incasat de caire vanzatoare, integral, in numerar, astdzi, data

suteniificani prezeniului act.
In vederea taxaril, imobilul este évaluat la suma de 22.657lei, conform procesului verbal

de receplie partiala.

VI. DREPTURILE $I Oﬁ%siirltl.e CUMPARATORILOR

Subsemnalii cumparétori SILAGH! ALIN - ANDREI, casitorit
sub regimul comunitaif legale de bunud, ca bun comun cy sa'i'gﬂlgggl&sf‘ Ei gr& ﬁﬁ;{;ﬁ;‘at
cota de 1/2 si eu, SILAGHI VALENTIN - NICOLAE, deslar ca am cumparat sub regi Ai
Comunitatii legale de bunuri, ca bun comun cu satia mea SILAGH! ANCA - VALEN%‘I:;E
cota de 172 din imobilul nr. 620, situat in com Liebling, jud. Timig, compus din fy g A,
Suprafald de 121mp, intabulat In CE pr. 400360 Liebling, CF vechi n n3 o n
nr. cadastralinr. topografic 400360-C2, nr. cadastralinr, topografic o 535.59:7. cu
LALITA DAIANA -~ CRISTINA, necasitorits, a prefy ota) o 10.000LEI (zecemiife) érdé?;z

éondip’-iia prevazute in prezentul act, ¢y a cary| continut ne deglaram de.
s ks . ar
Subsemﬁatu cumpératon declardm o3 g, verificat pers 5812&2? ac?rq.
imobil la momentul predarii sale. - €8 1n care se afla byn.



JA
PUNNP EDL:JDAJ%: F‘;:\ONOTARH OR PUBLICE - TIMISOARA
- grROU A e éno;mgm‘ - CICBANU ANA -~ STEFANIA
ol lpltrid SNARE NR.3693/3156/30.12 2013
w E’r V!doﬂﬂl nr 1.3 }[:d T"n,s
OFERATOR: 5341

NA

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.29
anul 2019 luna IANUARIE ziua 09

in fala mea, CIOBANU ANA - STEFANIA, notar public, la sediul Biroulul, s-au
prerentat:

- MALITA DAIANA - CRISTINA, CNP 2870216115191, necésatorits, cu domiciiiul in
com. Jamu Mare nr. 450, jud. Timis, posesoare a Cl seria TZ nr. 037094 eliberata de SPFCLEP

Deta, la daia de 25,02 2013,
- SILAGHI ALIN — ANDREI, CNP 1910825350050, caséatorit sub regimul comunitatil

jegale de bunur cu SILAGH] LAVINIA, CNP 2840830101970, cu domiciliul In com. Sag,
str. Il nr. 83, jud. Timig, posaseri ai Cl seria TZ nr. 311755, eliberata de SPCIEP Timls, Iz datz

de 25.08.201€, respectiv C| seria TZ nr. 300530, eliberatd de SPCJEP Timis, la dats de
20 09.2017,
8350084, casatorit sub ragimul

- SILAGHI VALENTIN — NICOLAE, CNP 1851120835
comunitatli legale de bunuri cu SILAGHI ANCA ~ VALENTINA, CNP 2900203071366, cu

domiciliul In com. Sag, sir. Il nr. 88, jud Timis, posesor al Cl seria TZ nr. 024468, eliberata de
SPCJEP Timis, Ia data de 19.12.2012,

care au solicitat, au cifit actul, au declarst ca au infeles continutul, ca cele cuprinse in
-act reprezinta veinja lor, au consimfil la autentificarea prezentului inscris si au semnat unicul ..
exemplar

SE DECLARA AUTYENTIC PREZENTUL INSCRIS, conform art. 12, lit. b din Legea
nr.36/16835 a activitdlii notariale, cu modilicarile si completarnle ullenioare.

SCUTIT DE IMPOZIT, conform at. 9 din QUG nr. 32017 pentru modificarea si

completaraa Legi nr. 22772015, privind Codul Fiscal,
§-z incasal suma de GOlei, conform chitantei seria ANCPITM nr. D481683/2019,

reprezentand taxa de publicitate imcbiliard, cod 2.3.2
S-a incasat suma de 30lel+18% TVA, reprazentand interogara Infonot, conform bonului

fiscal nr. 7/2019. %
S-a Incasat suma de €00lei+19% TVA, conform bonului fiscal nr, 7/2019.

NOTAR PUBLIC,
CIOBANU ANA - STEFANIA

Prezentul duplicat s-a intocmit in § exemplare, de CIOBANU ANA -~ STEFANIA notar

public, astazl, data autentificarii actului gi a e asl forla probanta ca originalul,
WAN . '
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