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Rezumat

Tn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza Primariei Comunei Girisu de Cris, Jud. .Bihor in calitate de client si
contine informatii adecvate necesitatilor clientului.

n conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza Primariei Comunei Girisu de Cris, Jud. Bihor in calitate de destinatar
si contine informatii adecvate necesitatilor destinatarului.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte pdrti,
dacd aceasta nu a fost desemnatd in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut responsabil
pentru eventuale prejudicii produse pdrtilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o
astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati si nu poate .
fi extinsa fatd de niciun tert.

Evaluarea s-a realizat in scopul concesionarii terenului.

n conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliard ,Parcela de teren intravilan — cad. 54806, in suprafata
de 7.544 mp”, situatd in Comuna Girisul de Cris, str. Livezii, nr. 11, Jud. Bihor, alcatuitd din:

Mod
Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul legal N
P ’ P & dobandire
Teren Teren intravilan in suprafata | in proprietate cumparare
totala de 7.544 mp exclusivitate (sau

echivalent)
Cladiri Nu exista. - - -
Componente | Nu exista. - - -
hon-
imobiliare

n scopul prezentei evaludri, dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin, influenta
altor drepturi fiind identificata prin ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale.

Proprietatea a fost evaluatd in conditiile Termenilor de referintd redactati, in forma lor finald, in
cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaludrii fiind afectata exclusiv de limitarile generate de ipotezele
de lucru, inclusiv cele speciale mentionate.
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Tn baza rezultatului metodei prezentate, avand in vedere cd ea are un grad mare de relevants si
adecvare pentru scopul evaludrii, cd ajustérile ce au dus la rezultatul ei au fost determinate cu o
precizie bund, prelucrand o cantitate insemnata de date de piatd, precum si celelalte aspecte
mentionate n raport referitor la indicatiile cuprinse in GEV 620 aliniatele 73 si 74 referitor la
suficienta unei singure abordari, evaluatorul consider3 credibil acest rezultat, iar indicatia asupra
valorii de piatd a parcelei de teren intravilan, la data de 18.03.2021, este:

15.842 EUR
(echivalent a 77.429 LEI)

Pretului concesiunii calculat astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al
terenului, este:

3.097 LEI/AN

Referitor |a aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e nusunt afectate de TVA;

e includ valoarea drepturilor asupra terenului;

¢ au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
perioadei analizate

e nureprezintd valoare de asigurare

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL _ 25.03.2021
Prin Bala Florin-Cristian

Evaluator autorizat

Parafa 18502 .
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1.  Termenii de referinta

Tn cele ce urmeaza, sunt prezentati respectivii termeni de referintd, asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul in baza cdruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a apérut nicio
circumstanta care sa impuna modificarea acestora.

1.1. Identificarea evaluatorului
Evaluarea expusd in prezentul raport a fost realizatd de citre DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRLY,
si nu s-a primit asistentd semnificativd din partea niciunei alte persoane, inafara celor identificate
mai jos:
e proprietatea a fost inspectatd de cdtre Bala Florin Cristian, cu legitimatia ANEVAR nr. 18502;
e celelalte etape ale procesului de evaluare au fost conduse de citre Bala Florin Cristian, cu
legitimatia ANEVAR nr. 18502;
e respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES
SRL, a fost verificatd de catre Bala Florin Cristian.

Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi
verificat de pdrtile interesate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei).

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte; analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt
analizele, opiniile si concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere
profesional. In derularea intregului proces al evaluirii care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu
a fost constréans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului
raport nu are nicio legdtura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care sd favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentatd de aparitia unui
eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de partile
implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

Bala Florin Cristian

Membru Titular ANEVAR, S_p_ecia]_iz_a rea EPI

1 CABINET DE EXPERTIZA CbNTABILA S| EVALUARE BALA FLORIN-CRISTIAN, impreuna cu evaluatorii identificati, sunt
denumiti generic in cadrul raportului ,Evaluatorul”.

Pagina 5 din 49



0722 180 242 / 0742 837 883
PATRIMONIU office@evaluare-patrimoniu.ro
www.evaluare-patrimoniu.ro

1.2. ldentificarea clientului

Tn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza Primariei Comunei Girisu de Cris, Jud. Bihor in calitate de client si
contine informatii adecvate necesitatilor clientului.

1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati

Tn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza Primariei Comunei Girisu de Cris, Jud. Bihor in calitate de destinatar
si contine informatii adecvate necesitatilor destinatarului.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti,
dacd aceasta nu a fost desemnatd in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut responsabil
pentru eventuale prejudicii produse pdrtilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o
astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati si nu poate
fi extinsa fata de niciun tert.

1.4. Activul supus evaluarii
Tn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliard ,Parcela de teren intravilan — cad. 54806, in suprafata
de 7.544 mp”, situata in Comuna Girisul de Cris, Jud. Bihor, alcatuitd din:

Mod
Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul legal N
P ’ B & dobandire
Teren Teren intravilan in suprafata | in proprietate cumpdrare
totala de 7.544 mp exclusivitate (sau
echivalent)
Cladiri Nu exista. - - -

Componente | Nu exista. - - -
non-
imobiliare

In scopul prezentei evaluiri, dreptul asupra proprietitii evaluate este considerat deplin, influenta
altor drepturi fiind identificatd prin ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale.

Descrierea detaliata (inclusiv cea juridicd) a componentelor proprietatii evaluate se giseste in
capitolele de prezentare a datelor.

1.5. Moneda evaluarii
Moneda in care se va exprima valoarea din raport sau concluzia finala asupra valorii este EURO.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului Tn precizia rezultatelor, expresia numericd a
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita |la sutd de euro intreaga. Suplimentar, s-a ficut
si conversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaluarii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit,
de asemenea, la sutd de lei intreagd. Valabilitatea formularii valorii in cele doud monede, precum si
echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii
putand fi diferitd in cele doud monede.
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1.6. Scopul evaluarii
Evaluarea s-a realizat n scopul concesionarii terenului.

1.7. Tipul valorii si data evaluarii

Luand in considerare scopul prezentei evaludri, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piatd liberd si concurential;
prin urmare, tipul de valoare adecvat este "valoarea de piata”, definitd astfel de SEV 100 — Cadrul
general:

Valoarea de piatd este suma estimatad pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpdrator hotérat si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
n cunostintd de cauza, prudent si fara constringere.

1.8. Data evaluarii

Data evaludrii este 18.03.2021; concluzia asupra valorii recomandat3 ca opinie finald in acest raport
a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergitoare
acestei date. Cursul valutar valabil la aceastd datd este 4.8876 RON pentru 1 EUR; data raportului
este 25.03.2021.

Aceastd valoare, de reguld, datorita volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitata la data
evaludrii si nu va putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitati de platd viitoare cand, atat
conditiile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fatd de acest moment. De asemenea,
raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale; dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finald in acest raport, se aplica intregii proprietati,
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, dacd o
astfel de distribuire nu a fost prevazutd explicit in raport.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari

ale acestora

Limitari

Specificatie

Actiuni indeplinite

Primirea si asumarea
temei

au fost primite toate datele si
documentele necesare

Nu este cazul.

Inspectia proprietdtii

a fost asigurat accesul si au fost
vizualizate componentele acesteia,
cu exceptia partilor care sunt
vizibile din exterior

Nu este cazul.

Colectarea datelor
despre localitate,
zond, vecinatate

am avut acces la toate datele

relevante

Nu este cazul.

Analize
calcule

judecati si

am avut acces la toate datele

relevante

Nu este cazul.
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1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

A. Infarmatii primite de la client
e informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietdtii evaluate — adres3, delimitare
fizicd pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate —extras
de carte funciara;
o istoricul proprietatii
o scopul evaludrii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

e informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii

o elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat

o gradul de utilizare si modul de exploatare al constructiilor

o date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare)
Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma comparérii cu cele rezultate din
cercetarea pietei; pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.

B. Informatii colectate de evaluator
e datele descriptive referitoare la proprietatea evaluat3
e informatii despre vecindtatea proprietdtii evaluate, despre zon4 si localitate
e date privind piata imobiliara localg, incluzdnd elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specificd si din mass-
media de specialitate
e date specifice din manuale si cataloage de costuri
e date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si
internet
e date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii
analisti de piata recunoscuti, alte analize si opinii publicate
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a
fi incorecte.

1.11. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului si al caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra c3
cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul, si care sunt detaliate in cele ce urmeaza,
nu este valabild, valoarea estimata ar putea fi invalidata:
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A.

Ipoteze semnificative

Evaluatorul a examinat Extrasul de CF si a identificat proprietatea impreund cu
proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia indicata si limitele proprietatii indicate
de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez
si nu are calificarea necesard pentru a masura si garanta cd locatia §i limitele proprietatii
agsa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele
de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea identificata si
cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimat3
si proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza validd valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul nu a facut nicio mdsurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietdtii au fost
preluate din extrasul CF, planul de situatie si din informatiile puse la dispozitie de catre
proprietar; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
documentele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului se consider3 a fi corecte dar
nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate
fard a se Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este .
considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator
privitoare la descrierea legald a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate
de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezultd din
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu
ii angajeazd rdspunderea; evaluarea se face presupunand cd toate partile interesate
dispun de acelasi set de documente.

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii.

Se presupune cd toate studiile ingineresti puse la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descrisd si luatd in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analiza structurala a cladirii sau altor constructii, nici nu am inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnica precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne
putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;
Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivi a
proprietatii §i nu s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriordri ale
constructiilor sau instalatiilor altele decét cele care sunt ,la vedere”. Evaluarea s-a
realizat in ipoteza inexistentei altor deficiente decat cele observate, descrise si luate in
considerare; prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar putea
afecta Tn mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii; astfel, recomandam partilor
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preocupate de un asemenea potential negativ sd angajeze experti tehnici care s3
investigheze astfel de aspecte.

* Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumd nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti; Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea
existentei altor contaminanti;

e Se presupune cd toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice
alte cerinte legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru
orice utilizare considerata pentru evaluare in acest raport;

e Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietdtii asa cum sunt descrise in acest raport.

e Orice referintd In acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice
alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat
ca nu au niciun efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricirei
proprietdti in zona studiata.

e Se considerd cd proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu
are calificarea necesara pentru a face acest demers.

e Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatdti care sa afecteze proprietatea evaluat3;

B. Ipoteze speciale semnificative

e In cazul prezentei evaluari nu a fost necesar formularea de ipoteze speciale

semnificative.

1.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
langa termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicaré a raportului

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat; evaluatorul
nu fsi asumd responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstanta sau context in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.

Fiecare componentad a proprietatii a fost evaluatad in mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei mai bune utilizéri a sa iar valoarea imbunatatirilor acestuia ca si contributie
suplimentara; valorile separate ale terenului si imbunatatirilor, nu trebuie utilizate in legdtura cu
alte evaludri si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; orice alocare de valori pe componente este
valabild numai in conditiile prezentate in raport.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau
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integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a lui.

1.14. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si pani la
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
»STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR - 2020”, astfel:

e Definitiile si conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru
general (IVS — Cadru general)

e Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii
de referintd ai evaludrii (IVS 101) si condusd in acord cu prevederile SEV 102 -
Decoumentare si conformare (IVS 102) :

¢ Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
(IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104) si SEV 105 Abordari si metode de evaluare.

e Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliar, procesul de evaluare a
tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluérii, nu a fost necesara abaterea de la
niciunul din standardele respective.
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2, Prezentarea datelor

2.1. lIdentificarea fizica si legala a proprietatii subiect
Proprietatea evaluata este situata in Comuna Girisu de Cris, Jud. Bihor, in intravilanul satului si poate
sa fie identificat astfel:

L

(sursa: Geoportal ANCPI).
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(Sursa: Google Maps)

https://www.google.com/maps/place/47%C2%B003'48.5%22N+21%C2%B046'22.2%22E/ @47.065
1993,21.7574784,3150m/data=13m1!1e314m5!3m411s0x0:0x0!8m2!3d47.063483314d21.7728367
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Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu instructiunile evaludrii comunicate de
client/creditor, structura proprietatii in scopul evaludrii este:

Nr. Teren Elenin
Nr. CF cad./topa. | (stinmp) Tip Amprenta la sol | Aria desfasurata
(Ac in mp) (Ad in mp)
54806 54806 7.544 Nu fac obiectul - -
evaluarii

Tnscrisurile in baza cdrora au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:

(Nr. cerere 28215)

Disponihil
Specificatie Nr. si data pentru Observatii
evaluator
Extras CF Nr. 54806 / 02.03.2021 v Nu este cazul

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ci ele exista iar
informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaludrii si coerente cu datele
colectate de evaluator, utilizate in procesul evaluérii.

2.2. ldentificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea

evaluata
1.

Date despre localitate zond si vecindtate

Girisu de Cris este o comunain judetul Bihor, Crisana, Romania, formata din satele Girisu de

Cris {resedinta) si Térian.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Girisu de Cris se ridici la 3.588
de locuitori, in crestere fatd derecensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
3.205 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romaéni (62,51%). Principalele minoritdti sunt cele
de maghiari (21,43%) siromi (8,84%). Pentru 6,83% din populatie, apartenenta etnici nu este
cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (65,44%), dar
existd si minoritdti de romano-catolici (18,87%), reformati (3,6%), penticostali (3,09%) si greco-
catolici (1,09%). Pentru 6,94% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesional.

Zona in care se afld amplasat imobilul evaluat este caracterizati de urméatoarele aspecte:

e zond mixta (agricola, dar si cu spatii ago-industriale si productie)
e raportat la suprafata localitatii, are dimensiuni medii
* ince priveste pozitia in cadrul localitatii, este una periferica, cu un nivel de importantd secundar
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cu densitate redusd a populatiei (cu tendintd de stagnare), varsta medie fiind la nivel cu media
pe localitate (cu tendintad de scadere)

din punct de vedere economic, zona este in curs de dezvoltare, aici (in zona) fiind amplasate
cateva proprietati ago-industriale si de productie, existind posibilitatea sd se mai dezvolte si
alte "unitati” (teren liber destul, cu posibilitatea construirii de noi cladiri)

cladirile de pe proprietatile din zona au vechime medie, existand tendinte de conversie a
proprietatilor din zona pentru alte utilizari. (terenuri arabile, scoase din circuitul agricol si
apoi utilizate in dezvoltari ago-industriale).

SEEMILER

SantaullMic

\Uileacu
delMunte

\‘l
Sildabagiu
defMinte
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(Sursa: Google Maps:
https://www.google.com/maps/place/47%C2%B003'48.5%22N+21%C2%B046'22.2%22E/@47.063
4833,21.770648,787m/data=13m2!11e3!4b114m5!13m4!11s0x0:0x0!8m213d47.063483314d21.77283
67)
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2. Date despre amplasament si teren

Teren neimprejmuit Girisu de Cris

Identificare Adresa / Localizare | Str. Livezii nr.11
Nr. inventar | 62

Tip teren | Arabil in
intravilan
Zonare in cadrul | zona agricola

localitatii
Suprafata (mp) | 7544 mp

Front stradal | da - din strada
secundara
Utilitati | Da
Inscris in Cartea Funciara nr. 54806, nr. cad. 54806

Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafata (totald) de 7.544 mp, si amenajarile
exterioare si interioare necesare ca suport pentru proprietatea evaluatd; el are urmadtoarele
caracteristici:

e acces direct la calea de transport principald, in planul secund al acesteia

fara bransamente la utilitati

o faraimprejmuire si alte imbunatatiri

parametri urbanistici:

Pentru incinta asa cum este
CUT (Ad totala / 5t) nu este cazul — teren liber
POT (Ac totald /St) nu este cazul - teren liber

Terenul are urmatoarele caracteristici

e suprafatd adecvata utilizarii curente

e deschiderea la calea de transport principala

e« forma rectangulara

e raportul laturilor adecvat

e topografie plani

e conditii de fundare normale

e fard expunere la pericole (inundatii, alunecdri de teren)

3. Date despre constructii
Pe terenul descris mai sus, nu exista constructii.

4, Date privind impozitele si taxele
Pentru proprietatea evaluatd nu existd avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.

5 Istoricul proprietatii si informatii relevante
Evaluatorul nu a avut la dispozitie informatii referitoare la istoricul proprietatii.
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6. Concluziile analizei datelor relevante
Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus, evidentiaza urmatoarele:

= o Avantaje Dezavantaje Influents
% L g - - sarcini / ipoteci negat.i}fé asupra
a P valorii de piata
Avantaje Dezavantaje
,‘E - - localitate rurala mica,
‘% - densitate mica a populatiei
3 - veniturile populatiei sub IAfuents
%J medie; negativa asupra
g = §omd) valorii de piat3
T - economie locala
E nesemnificativa
{:" - dezvoltare industriala si
comerciald nesemnificativa
Avantaje Dezavantaje
- - caracteristici favorabile ale | - zond cu notorietate buna in
‘5‘ populatiei arondate cadrul localitatii '
é — - factori guvernamentali - zond preponderent )
v T favorabili agricola, in curs de Influenta
22 |- vecindtate coerentd cu dezvoltare negativa asupra
'§ § utilizarea existenta - existenta unor parcele de valorii de piata
*%‘ - aspect favorabil al clddirilor teren liber in zond cu
5 invecinate posibilitati reale pentru

dezvoltari similare

Avantaje Dezavantaje
; - acces direct la calea de - fara posibilitate de acces
2 transport principala secundar si de partajare a
T - suprafatd adecvatd utilizdrii incintei
g _ curente - fara echipare )
<2 - form4 favorabil3 completd/adecvatd cu Influﬂenta
g oy - deschidere la drum utilitati negat_lya 35‘_19"5”
v 3 adecvati - in prezent parcela de teren | Valorii de piatd
:g - raportul laturilor adecvat este utilizata ca drum de
'g - topografie adecvata acces
g - conditii de fundare
S normale

- fara expunere la pericole
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Avantaje Dezavantaje

- nu este cazul - nu este cazul

Influenta
nesemnificativa
asupra valorii de
piata

Caracteristicile
constructiilor

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina efectele, fac din
proprietatea evaluatd una slab competitiva in piata sa si, dacd ar fi si alcdtuim un ,clasament”
virtual, ea ar ocupa un loc in zona inferioard a acestuia.
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3.  Analiza pietei imobiliare specifice

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, ”Piata imobiliard” este mediul in care proprietatile
imobiliare se pot comercializa, fard restrictii, intre cumpéritori si vanzatori, prin mecanismul
pretului. Partile reactioneazd la raporturile dintre cerere si ofert3 dar si la alti factori de stabilire a
pretului, dupa propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele
personale, in contextul puterii proprii de cumpdrare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piat3 adecvat si a
arealului geografic in care se regdseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativi si cantitativa a
“grupului tintd” de cumpdrdtori si a “stocului” de proprietati competitive, impreund cu aprecierea -
modului in care cererea si oferta se “sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor
conduce la concluziile analizei.

3.1. Considerente privind cea mai bund utilizare

in viziunea SEV 100 - Cadrul general, valoarea de piatd a unui activ reflectd cea mai bun3 utilizare a
sa — CMBU (utilizarea unui activ care fi maximizeaza valoarea si care este posibild, permis legal si
fezabild financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2020, CMBU este definiti astfel:

Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietati construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal,
fezabilé financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare

Orice imobil reprezintd o ,simbiozd intre doud entitdti”: terenul si amenajirile acestuia, si este
unanim acceptat cd terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind s adauge valoare
acestuia sau sd i-o diminueze. ,Contributia”, pozitivd sau negativd, a amenajarilor este in relatie
directa si cu starea acestora dar, mai ales, cu ,potrivirea” intre utilizarea clidirilor si utilizarea
solicitata de piata pentru teren. S mai spunem si faptul ci, de reguld, factorii guvernamentali
actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietiti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbdrii solicitarilor pietei pentru utilizdrile amplasamentelor din zona coerentd a
respectivei proprietati. Rezulta astfel cd CMBU trebuie analizatad distinct pentru terenul liber si
pentru proprietatea construitd, asa cum se afld ea la data evaludrii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizdrilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afld printre

/]

utilizarile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza “productivitatea” entitatii analizate.

1. CMBU a terenului considerat liber
Aceasta parte a analizei CMBU se face in ipoteza cd este terenul este liber (chiar dacd exist3
constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie sa-si rdspundd la intrebarea: ,daci acest
amplasament ar fi liber de constructii, care ar fi cea mai eficienta utilizare a sa?”; orice participant
rational de pe piatd va judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si ratiunea pentru care terenul
oricdrei proprietati construite va trebui evaluat in ipoteza ca este unul liber si pregitit pentru a primi
0 noua investitie.

Proprietatea evaluatd este amplasatd intr-o zond mixtd, unde se regdseste utilizarea agricola alaturi
de cea rezidentiald; zona insa este in curs de transformare in una rezidentiala, afirmatie sustinut3
de faptul cd, in ultimii ani, terenurile agricole au fost trecute in intravilan pentru a corespunde unor
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utilizari rezidentiale; astfel, estimam c& CMBU pentru terenul liber este cea rezidentiala, ca fiind
posibild, permisd legal si fara a fi nevoie de o altd validare a fezabilitatii financiare.

2 CMBU a proprietdtii construite
Aceastd parte a analizei vizeaza situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de
la data evaludrii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentatd si nu face
diferenta intre utilizdri, CMBU pentru proprietatea construiti o urmeazi pe cea a terenului liber;
astfel, ludnd in considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, se constatd ci acestea sunt
coerente cu utilizarea terenului. In cazul de fata, proprietatea evaluata este libera de constructii.

3.2. Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor
CMBU, conduc laincadrarea proprietdtii evaluate intr-un tip de piat rezidential, segmentul relevant
fiind cel al constructiilor rezidentiale. Analizind vecinitatile, zona si localitatea, in contextul
caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national, am constatat ci piata acestei
proprietati este zonald, fiind delimitatd de zona Comunei Girisul de Sus si zone similare din
Judetului Bihor.

3.3. Fapte curente
INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

in primul trimestru din 2020, preturile solicitate pentru proprietatile rezidentiale din Romania s-au
majorat, Tn medie, cu 2,7% fata de trimestrul anterior, potrivit datelor centralizate de Analize
Imobiliare. Desi ceva mai redusd, aceastd marjd de crestere este foarte apropiati de cea
consemnata in cele trei luni anterioare, anume 2,9%. Cu toate acestea, pe piata rezidentiala,
diferenta de pret la 12 luni a ajuns, in primul patrar al acestui an, la o valoare de 9,5% — ceea ce
reprezintd un avans de circa doua puncte procentuale fatd de T4 2019.

De mentionat ar fi cd, la ihceput de 2020, avansul anual al preturilor apartamentelor din Bucuresti
s-a situat sub media valabild la nivel national, anume la 7,8%. Spre comparatie, apartamentele
disponibile spre vanzare in restul tarii, erau, trimestrul trecut, cu 9,7% mai scumpe decat in urmé cu
12 luni. Pe segmentul caselor si vilelor, ecartul dintre piata bucuresteand si restul tarii este, de data
aceasta, ceva mai redus: in cel dintai caz, imobilele sunt cu 7,7% mai scumpe decat in urma cu un .
an, iar, in cel de-al doilea, cu 9,1%.

Cat despre preturile de tranzactionare a locuintelor, cele mai recente date publicate de Eurostat si
Institutul National de Statistica (INS) relevd, pentru ultimele trei luni din 2019, un avans trimestrial
de 0,7% si, respectiv, unul anual de 4,2% la nivelul Uniunii Europene (incluzdnd Marea Britanie).
Datele statistice pentru Romania indica o crestere trimestriald de 1,6%, in vreme ce diferenta de
pret la 12 luni a fost, la nivel local, 4,7%. Raméane, desigur, de vizut cum vor evolua lucrurile in
contextul masurilor luate de autoritati pentru gestionarea epidemiei de COVID-19.
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Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale

EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Cu un ritm de crestere de 2,7%, primul trimestru din 2020 ar fi cel de-al treilea consecutiv in care
preturile apartamentelor disponibile spre vanzare la nivel national consemneazi majoriri de peste
2,5% — prag care, vreme de doi ani (intre T3 2017 si T2 2019), nu a mai fost depasit. Spre comparatie,
in al doilea trimestru din 2017 marja de crestere se situa la 3,12%, pentru ca, in trimestrul urmétor,
sd coboare la -0,2%; ulterior, preturile au revenit pe o linie ascendentd, dar nu foarte abrupti,
cresterile trimestriale nedepdsind, pand in T3 2019, pragul de 2%.

in urma evolutiilor consemnate pe piata rezidentiald trimestrul trecut, diferenta anual3 de pret
valabild in T1 2020, respectiv 9,5%, este cea mai mare din ultimii doi ani si jumatate. Astfel, in cel
de-al treilea trimestru din 2017, acest indicator se situa la 9,7%, iar in urméatoarele trei luni cobora
la 9,1%. in perioada 2018-2019, cea mai mare diferents de pret la 12 luni a fost atins3 chiar in ultimul
trimestru al anului trecut, aceasta situandu-se la 7,4%. Din a doua jumatate a anului 2014, de cand
piata autohtond a revenit pe un trend ascendent, cel mai ridicat nivel al acestui indicator a fost atins
in T3 2016, cand se inregistra un plus de 13,4% la 12 luni.
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Evolutia preturilor fata de tnmestrul anterior
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Situatia in marile orase - apartamente de vanzare

Dintre orasele cu peste 200.000 de locuitori din Romania, aceleasi opt centre regionale s-au
mentinut, in T1 2020, la o medie de pret de peste 1.000 de euro pe metru patrat util pentru
apartamentele (noi si vechi) disponibile spre vanzare. Cluj-Napoca continua sa ocupe prima pozitie
in acest clasament (cu o medie de 1.760 de euro pe metru patrat util), orasul de pe Somes fiind
urmat de Bucuresti (cu 1.460 de euro pe metru patrat), Timisoara (1.270 de euro pe metru patrat),
Constanta (1.230 de euro pe metru pdtrat), Brasov (1.190 de euro pe metru patrat), Craiova (1.130 .
de euro pe metru péatrat), lasi (1.040 de euro pe metru patrat) si, respectiv, Oradea (cu 1.040 de
euro pe metru patrat).

Capitala Bihorului fsi mentine, astfel, pozitia nou dobandita pe lista oraselor cu cele mai mari preturi
in materie de apartamente, in conditiile in care pretentiile vanzatorilor se situau, aici, chiar la 1.000
de euro pe metru patrat trimestrul trecut. Celelalte orase din clasament se situeaza, incd, la o
distantd considerabild fata de acest prag de pret: in Ploiesti, un apartament costa, in medie, 930 de
euro pe metru patrat la inceput de 2020, in Galati, tot 930 de euro pe metru pétrat, iar, in Brdila,
ajungea la 860 de euro pe metru patrat.

Tn primele trei luni ale anului in curs, toate aceste mari centre regionale au consemnat cresteri de
pret, majoritatea de peste 2%. Totusi, in perioada analizata au existat trei situatii in care majordrile
trimestriale au atins (si chiar depdsit) un nivel de 4%: cu atat s-au scumpit apartamentele din
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Oradea, in vreme ce pretentiile vanzétorilor s-au majorat cu 4,2% in Cluj-Napoca si, respectiv, cu
4,7% in Bucuresti. Spre comparatie, in cele trei luni anterioare, apartamentele se apreciau cu 4,4%
in orasul de pe Somes si, respectiv, cu 0,8% in Capitala.

Raportat la perioada similard a anului anterior, evolutia preturilor a fost una ascendentd in toate
marile orase analizate, fard exceptie. Spre deosebire de cele trei luni anterioare, in T1 2020 au fost
consemnate si majordri de doud cifre: aici se incadreaza Cluj-Napoca, cu un avans anual de 12,6%,
Bucurestiul (+10,5%), dar si Braila (+10%).

Cu marje de crestere semnificative, urmatoarele locuri in clasament sunt ocupate de Oradea
(+9,1%), Brasov (+8,9%), Constanta (+8,3%), dar si de Galati (+8,1%). Cu un avans al preturilor de
75,6% de la finele lui 2014 incoace, Cluj-Napoca continua s fie orasul cu cea mai buni rata de

recuperare a scaderilor provocate de recesiune; spre comparatie, Capitala a ajuns la un plus de 46%
(fatd de 39,4% trimestrul trecut.

Evolutia preturilor in marile orase - apartamente de vanzare

. a1 (i Yoy ) ST sefty £ 3 1 £ ‘k' ’

9 g [

.\ o & y L "-:ﬂl ; ; Zl g ?‘ L '.“ i J \ J.;
s - b e g b g b e
vy Napoca Gun et Trsoara Ll arnt Braso Craicivi ] e
[ ] wiubia Pl e wlty
L Libia Eradlag | I | I
I arel '
m | SRNTER BY P [

Situatia Tn resedintele de judet - apartamente de vanzare

La fel ca in cele trei luni anterioare, niciunul dintre marile centre regionale ale tirii nu a intrat, in T1 .
2020, in clasamentul oraselor cu cele mai mari scumpiri pe segmentul apartamentelor. Astfel, cea
mai mare majorare de pret din perioada analizatd, respectiv 8,5%, a avut loc in Zaldu, pana la o
medie de 760 de euro pe metru pdtrat util — capitala judetului S3laj iesind, in urma acestei evolutii,
din clasamentul oraselor cu cele mai ieftine apartamente. Cu un plus de 6,8%, pand la 880 de euro
pe metru pdtrat util, Deva a ocupat pozitia a doua la nivel national, fiind urmati de Botosani (+6,2%,
pand la 900 de euro pe metru pédtrat), Giurgiu (+6%, pand la 600 de euro pe metru patrat) si,
respectiv, de Targoviste (+5,7%, pana la 740 de euro pe metru patrat).

n ciuda tendintei general ascendente a preturilor observati in resedintele de judet ale tarii,
trimestrul trecut a avut loc si o scddere, anume in Slobozia: in capitala judetului lalomita, pretentiile
vanzatorilor s-au diminuat cu 1,7% la inceput de 2020, ajungédnd la o medie de 730 de euro pe metru
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pdtrat util. Clasamentul celor mai mici variatii de pret este completat de Piatra Neamt, unde
apartamentele s-au scumpit cu 0,6%, pana la 740 de euro pe metru patrat util; capitala judetului
Neamt este urmatd de Alexandria, cu un plus de 0,7% la trei luni (pana la 600 de euro pe metru
patrat util), de Bacdu (+0,8%, pand la 830 de euro pe metru patrat util), dar si de Cilirasi (+0,8%,
pand la 710 euro pe metru patrat util).

Tn ciuda variatiilor consemnate in ultimele trei luni, in clasamentul national al resedintelor de judet
cu cele mai scumpe apartamente nu au intervenit rasturnari de situatie. Astfel, pe primul loc in top
se situeaza tot Cluj-Napoca, de data aceasta cu o medie de pret de 1.760 euro pe metru patrat util,
urmatoarele pozitii fiind ocupate de Bucuresti (cu 1.460 de euro pe metru patrat), de Timisoara (cu
1.270 de euro pe metru patrat), de Constanta (cu 1.230 de euro pe metru pétrat) si, respectiv, de
Brasov (cu 1.190 de euro pe metru patrat).

La polul opus, clasamentul oraselor cu cele mai ieftine apartamente arata diferit comparativ cu
trimestrul anterior: pe primul loc se situeaza tot Resita (unde preturile au crescut de la 550 la 570
de euro pe metru pdtrat util), in vreme ce Giurgiu si Alexandria se afla la egalitate, cu 600 de euro
pe metru pdtrat; orasele Targoviste si Zaldu au fost scoase, insd, din clasament de C3l3rasi (710 euro
pe metru pdtrat) si, respectiv, de Slobozia (730 de euro pe metru pitrat).

Cele mair mari preturi/mp

Cele mar mici preturi/mp

fop crester de pret i 6.2%

iu{; scadoer de pret

Timisoara — apartamente

% RN 6,1% RN 459% RN

Pretul mediu/mg Evolutia pretulul Evolutia pretulu Evolutia pretulu
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CEREREA PENTRU APARTAMENTE S| CASE

Cererea™ pentru proprietati rezidentiale de vanzare
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Pe parcursul trimestrului trecut, datele Analize Imobiliare relevd o tendintd de stabilizare a
interesului pentru achizitia de proprietati rezidentiale in marile orase, comparativ cu perioada
similard a anului anterior. Astfel, in primele trei luni din 2020, aproximativ 171.200 de potentiali
cumpdratori au ciutat apartamente si case scoase la vanzare pe Imobiliare.ro in cele mai mari sase
centre regionale ale tarii — cifrd ce echivaleaza cu un avans de 4% fata de primul trimestru din 2019.

Tn decurs de 12 luni, doar unul din cele sase mari centre regionale analizate, anume Brasov, a
consemnat o scidere a acestui indicator — este vorba, ins3, despre o scddere usoard, de doar 1%. in
rest, evolutia anuald a fost una ascendenta, pe primele locuri la acest capitol situandu-se Cluj-
Napoca, cu un avans de 12%, dar si lasi, cu un plus de 10%; in celelalte centre regionale, marjele de
crestere au fost mai mici: 4% in Bucuresti, 1% in Timisoara si, respectiv, 3% in Constanta.

Tn ceea ce priveste numarul vizitatorilor interesati de apartamente si case de pe Imobiliare.ro,
Bucurestiul se situeaza, in mod firesc, pe primul loc in clasament, la o distanta considerabila fatd de
toate celelalte mari orase analizate — in capitala tarii au fost consemnati, trimestrul trecut,
aproximativ 91.500 de potentiali cumpdratori. Pe locul al doilea in clasament se situeaza Timisoara,
cu 17.000 de ciutiri, in vreme ce, pe locul al treilea, cu 16.900 de vizitatori, a trecut Constanta (de
pe locul al cincilea ocupat la finele lui 2019). Astfel, pe locul al patrulea se gdseste acum Cluj-Napoca
(16.600 de potentiali cumpdratori), capitala Transilvaniei fiind urmat3 de Brasov (15.400) si, la fel ca
trimestrul trecut, de lasi (13.800).

tati rezidentiale de vanzare

Cererea pentru proprie

Apartamente si case de vanzare
nou vs vechi

Preferintele potentialilor cumpdrdtori de locuinte au suferit anumite modificari in primul trimestru
din 2020, chiar dac3, per ansamblu, majoritatea clientilor din marile orase preferd, in continuare,
proprietdtile noi. in cele sase centre regionale analizate, apartamentele si casele nou-construite
detin o pondere de 56% din totalul cdutarilor (in crestere de la 54% in trimestrul anterior). Unitatile
locative finalizate dup4 anul 2000 raman, din punctul de vedere al cautdrilor, cele mai populare in
trei centre regionale ale tirii, respectiv Cluj-Napoca (unde detin si cea mai mare cotd de piatd,
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anume 68%), lasi (66%) si Bucuresti (62%, in crestere de la 59%). Pe de altad parte, in celelalte trei
mari centre regionale analizate, locuintele noi sunt minoritare in totalul cdutarilor — dar detin, totusi,
cote de piatd importante: 43% in Timisoara, 38% in Constanta si, respectiv, 37% in Brasov.

Cererea pentru nou vs vechi in T1-2020

e . | ’
H ©

CEREREA PENTRU APARTAMENTE SI CASE DE VANZARE, EVOLUTIA IN PERIOADA 3 FEBRUARIE - 12
APRILIE .

Desi impactul crizei din domeniul sanitar, declansata de rdspandirea COVID-19, se resimte, in mod
firesc, siin imobiliare, pe piata rezidentiala existd semnale de o oarecare stabilizare. Astfel, urmarind
un grafic al cdutdrilor de apartamente si case disponibile spre vanzare, se poate observa ci inceputul
lunii martie a anului in curs a adus, intr-adevar, o scadere la acest capitol. Aceastd tendinta a fost
resimtitd in toate marile centre regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro si Analize
Imobiliare, dar, mai ales, in Capitald: aici a avut loc o scddere de la peste 16.000 de potentiali
cumpadratori saptamanal, la un minimum de aproape 5.000.

De observat ar fi ca, in ciuda acestei scaderi (cu totul de asteptat, de altfel, intr-o asemenea
perioada), cererea pentru proprietdti rezidentiale nu s-a prabusit, pur si simplu, cu totul.
Semnificativ este si faptul ca, in ultimele doua sédptamani ale lunii martie, cdutérile de locuinte din
Capitald au depdsit ,pragul de jos” al acestei perioade, inregistrand o crestere vizibild (chiar dacs,
per ansamblu, cererea rdmane sub nivelul consemnat in lunile ianuarie si februarie). in celelalte mari
centre regionale, curba descendentd a fost mai putin abruptd decit in Bucuresti, cobordnd, in
majoritatea cazurilor, de la peste 2.000 de potentiali cumparatori sdptdmanal, la sub 1.000; cererea
a trecut printr-o faza de plafonare in a doua jumatate a lunii trecute, pentru ca, apoi, sa creascd
usor.
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CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE INCHIRIERE

Comparativ cu ultimul trimestru din 2019, cererea pentru apartamente si case de inchiriat din marile
orase a consemnat, in primul patrar al anului 2020, un avans de 3,9%, per ansamblu. Astfel, in
ultimele trei luni, aproximativ 64.800 de potentiali chiriasi au incercat sd inchirieze o locuinta prin
intermediul Imobiliare.ro, fatd de 62.300 in cele trei luni anterioare. Bucurestiul a atras, Tn mod
firesc, peste 50% din noile cdutdri, anume 38.200. Pe pozitia a doua in clasament se situeazj, la fel
ca trimestrul trecut, Timisoara (cu 6.800 de cdutari), aceasta fiind urmata de Constanta (5.900 de
cdutari), apoi de Cluj-Napoca (cu 5.000 de cdutéri), de Brasov (4.100) si de lasi (tot 4.100 de cdutari).

n ciuda cresterii consemnate fatd de T4 2019, comparativ cu perioada similard a anului trecut,
nivelul cererii pentru inchirieri din aceste sase mari orase a fost, per ansamblu, cu 23% mai scazut,
o tendinta descendenta fiind consemnata in toate centrele regionale supuse analizei. Astfel, cele
mai mari scaderi la acest capitol au avut loc in Bucuresti (-26%) si Brasov (-26%), pe urmatoarele
locuri situdndu-se Cluj-Napoca (-25%), Constanta (-22%), Timisoara (-9%) si lasi (-6%).

Comparativ cu perioada similara a anului 2016, insa, interesul pentru inchirieri a fost, trimestrul
trecut, cu 34% mai ridicat in marile centre regionale analizate, cresteri fiind observate in fiecare
dintre acestea. Cel mai semnificativ avans, de 136%, a avut locin lasi, capitala Moldovei fiind urmata
de Cluj-Napoca, cu un plus de 75% in ultimii cinci ani. Pe urmatoarele locuri se situeaza Constanta,
la egalitate cu Timisoara, unde numadrul cdutdrilor pe acest segment de piatd s-a majorat cu 52%,
apoi Brasov (+36%) si, in cele din urma, Bucuresti (+20%).
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Cererea pentru apartamente si case de inchiriere
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA VANZARE IN MARILE ORASE

In concordantd cu estimarile anterioare ale Analize Imobiliare, oferta totald de proprietati
rezidentiale disponibile spre vanzare in cele sase mari centre regionale ale térii (apartamente si case
construite inainte de anul 2000) a cunoscut, trimestrul trecut, o scidere fatd de perioada similar
din 2019. Este vorba, mai exact, de un recul anual de 11,6% la nivelul tuturor celor sase orase
analizate, o tendintd descendentd la acest capitol putand fi observata in fiecare dintre acestea. De
mentionat este insa cd, fatd de trimestrul anterior, oferta totald releva un avans de 8,2%.

in ultimele 12 luni, cel mai mare declin al ofertei, in cuantum de 24,7%, a avut loc in Constanta, aici
fiind scoase la vénzare, trimestrul trecut, doar 1.020 de proprietiti rezidentiale; o scidere
importantd, anume -20,4%, a avut loc si in Brasov, unde pe piatd au existat 940 de anunturi. Pe
urmatoarele locuri in clasamentul scdderilor resimtite la acest capitol se situeaza Bucurestiul (-
12,1%, pand la 6.620 de oferte), apoi lasiul (-10,4%, pand la 1.140 de oferte), urmat de Timisoara (-
8,2%, pana la 2.050 de oferte) si, in cele din urmd, Cluj-Napoca (-2,7%, pana la 2.410 oferte).

Scaderea anuald a ofertei a fost generatd, in bund parte, de diminuarea numarului de proprietati
nou introduse pe piatd: este vorba despre o diferenta de 13,9% comparativ cu primul trimestru din
2019. De data aceasta, tendinta descendenta poate fi observatd doar in cinci dintre cele sase mari
orase analizate, anume in Constanta (-31,8%), Brasov (-26,8%), Bucuresti (-17,9%), Timisoara (-
13,6%) si lasi (-4,8%). Exceptia de la reguld o reprezinta Cluj-Napoca, unde numarul anunturilor noi
s-a majorat cu 11,1% fata de perioada anului anterior.

Siin cazul ofertelor nou introduse pe piata, Capitala ocupd, in mod firesc, primul loc in clasamentul
marilor centre regionale, cu un total de 3.470 de asemenea anunturi in primul trimestru din 2020; -
aceastd cifrd echivaleaza cu mai bine de 45% din totalul de 7.690 de oferte noi existente la nivelul
tuturor acestor centre regionale. Cu un stoc de 1.500 de anunturi noi, Cluj-Napoca se situeazi pe
urmatorul locin clasament, orasul de pe Somes fiind urmat de Timisoara (990 de oferte), lasi (660),
Constanta (540) si Brasov (530).
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Proprietati listate la vanzare in marile crase in T1-2020
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA INCHIRIERE TN MARILE ORASE

Tn cel dintai trimestru din 2020, numérul ofertelor de apartamente si case disponibile spre inchiriere
in cele sase mari orase ale tarii (proprietati finalizate inainte de anul 2000) a fost de 18.410 — ceea
ce marcheazd o crestere de aproximativ 8% fatd de trimestrul anterior, cand pe piata existau 17.030
de asemenea anunturi. Aceasta evolutie este una cit se poate de fireascd, avand in vedere c3
inceputul anului aduce o tendintd revigorare a activitdtii de tranzactionare pe piata imobiliar3,
indiferent de segment.

Fatd de aceeasi perioadd a anului anterior, oferta de inchirieri din marile centre regionale a
consemnat un avans similar, anume 8,1%, o tendintd ascendenta fiind resimtitd in majoritatea
oraselor analizate, in frunte cu Brasovul (+33,6%) si continuand cu Timisoara (+11,8%), lasi (+11,3%),
Bucuresti (+7,9%) si Cluj-Napoca (+1,6%). De data aceasta, exceptia de la reguld o constituie
Constanta, unde oferta pe piata de inchirieri este cu 9,1% mai mici decat in urm# cu un an.

La inceput de 2020, orasul cu cele mai multe locuinte de inchiriat rimane, bineinteles, Bucurestiul,
acesta situandu-se la o distantd semnificativa fatd de toate celelalte centre regionale: in capitala
tarii, potentialii chiriasi au avut de ales, trimestrul trecut, dintre 9.040 de anunturi de profil. Tn
celelalte mari orase ale tdrii, volumul ofertelor de inchirieri se situeazd, in continuare, la mai putin
de 3.000 - si, in unele cazuri, chiar la mai putin de 2.000. Mai exact, numirul ofertelor ajunge la
2.840 in Cluj-Napoca, la 2.730 in Timisoara, la 1.400 in Brasov, la 1.350in lasi si, respectiv, la 1.040
in Constanta.

Tn ceea ce priveste anunturile de inchiriere nou introduse pe piata trimestrul trecut, datele Analize
Imobiliare relevd un avans mai usor, respectiv +0,7%, fat3 de perioada similard din 2019. Tn acest
caz, cresteri au avut loc in patru din cele sase centre regionale, insa acestea au fost contrabalansate
de scdderile importante resimtite in alte doud orase. Astfel, o tendintd ascendenti a fost
consemnatd in Brasov (+27,2%), lasi (+5,8%), Timisoara (+2,8%) si Bucuresti (+0,9%), iar una .
descendenta in Constanta (-18,5%) si, respectiv, in Cluj-Napoca (-7,4%).
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Proprietati istate la inchiriere in marile orase in T1-2020
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EVOLUTIA NUMARULUI DE TRANZACTII PE TRIMESTRE TN PRINCIPALELE JUDETE

Potrivit datelor publicate de ANCPI si centralizate de Analize Imobiliare, volumul vanzarilor de
imobile incheiate n primul trimestru din 2020 a crescut fatd de perioada similard a anului anterior
in majoritatea judetelor cu cea mai intensd activitate la acest capitol. Cel mai mare avans, in
cuantum de 24,2%, a avut loc in judetul llfov, pe urmatorul loc in clasamentul cresterilor situandu-
se Bucurestiul, cu 23,9%, apoi judetul lasi (+19,3%) si, de asemenea, Cluj (+17,3%). Scaderile, pe de
alta parte, au fost mai usoare si au fost consemnate in judetele Brasov (-5,4%), Constanta (-3,8%) si,
respectiv, Timis (-0,2%).

Pe de altd parte, in consonanta cu evolutia consemnata la nivel national, volumul contractelor
incheiate in primele trei luni din 2020 a scdzut, comparativ cu ultimul trimestru din 2019, n toate
judetele mai sus mentionate. Tn Bucuresti a avut loc, astfel, un declin important, de la 29.110 la
24.405 de operatiuni, in lIfov sciderea a fost de la 13.566 la 12.518, in Timis de la 8.524 la 6.561, in
Cluj de la 8.805 la 8.233, in Brasov de la 9.453 la 5.790, in Constanta de la 5.208 la 3.873, iar in lasi
de la 5.305 la 4.209.
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Total imobile vandute

CONSTRUCTIILE DE LOCUINTE

In ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai recente date publicate de Institutul National -
de Statistica (INS) arata ca, pe tot parcursul anului 2019, au fost finalizate, la nivel national, 67.512
locuinte, in crestere cu 7.799 de locuinte fatd de anul precedent (o diferenta de circa 13%). Acest
volum reprezinta, practic, un record al ultimilor 29 de ani, in conditiile in care cele mai mari volume
de livrari de pe piata rezidentiald fusesera atinse in anii 2008 (circa 64.400 de unitati locative) si
2009 (aproximativ 61.100 de unitati), inainte ca efectele crizei economice sd se facad simtite Tn acest
sector. Aceste rezultate confirma estimarile Analize Imobiliare, care vizau atingerea unui volum de
cel putin 62.000 de unitati locative finalizate la nivel national in 2019.

Daca in T3 2019 au fost livrate, in intreaga tara, 19.233 de unititi locative, ultimele trei luni din an
au adus un avans trimestrial de aproximativ 9,6%, pana la 21.075 de locuinte. De mentionat ar fi ca
T4 2019 este, potrivit statisticilor oficiale, cel mai prolific ultim trimestru din 2009 incoace, deci de
zece ani. Spre comparatie, in T4 2009 au fost livrate, la nivel national, 22.931 de locuinte. Cel mai
mare volum de livrari pentru aceasta perioada a anului a fost atins, insd, in T4 2008, cand in toatd
tara au fost finalizate 27.751 de unitati locative; acest record ramane valabil si acum, in ciuda
faptului cd, per ansamblu, rezultatele consemnate in 2019 sunt mai bune decat cele din 2008.

Tnceputul lui 2020 a stat sub semnul unor perspective pozitive pentru piata rezidentiala — si, implicit,
pentru sectorul constructiilor de profil. Trimestrul intai, pentru care nu sunt disponibile inca statistici
oficiale, a decurs, in cea mai mare parte a sa, cat se poate de normal — chiar daca, din a doua parte
a lunii martie va fi resimtit, intrucatva, un efect al masurilor adoptate de cétre autoritati pentru
gestionarea epidemiei de COVID-19. Cu toate acestea, avand in vedere inertia ce caracterizeazd
aceastd piatd, o crestere a livrarilor fatd de perioada similard din 2019 este posibild, cu atat mai mult |
cu cat o serie de santiere de constructii private isi continua activitatea chiar si acum.
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Constructii de locuinte

Datele Institutului National de Statisticd aratd cd, pe tot parcursul lui 2019, mai bine de jumétate
din locuintele finalizate la nivel national au fost situate in mediul urban — este vorba, mai exact,
despre o pondere de 60,1% din total (in crestere de la o cota de 58,4% atinsa in 2018), ce echivaleazd
cu 40.589 de unitati, din totalul de 67.512. Unitatile locative livrate in mediul rural, pe de alta parte,
au fost in numar de 26.923 de unitéti — reprezentand, deci, o pondere de 39,9%. In ultimul trimestru
din 2019, 12.701 locuinte (60,3% din total) au fost finalizate in mediul urban, iar restul de 8.374
(39,7%) au fost livrate In mediul rural.

La fel ca in anul anterior, majoritatea covarsitoare a locuintelor finalizate in 2019, respectiv 96,5% .
din total, au fost realizate din fonduri private, in vreme ce doar restul de 3,5% au fost construite din
fonduri publice — este vorba, mai exact, despre 65.159 de locuinte, fatd de doar 2.353. Spre
comparatie, pe parcursul lui 2018 au fost finalizate 57.709 locuinte in mediul urban si, respectiv,
2004 locuinte in mediul rural — ceea ce echivaleaza cu o impartire asemanatoare a cotelor de piata:
96,6%, fatd de 3,4%. In ultimul trimestru din 2019, 95% din totalul locuintelor finalizate, anume
20.030 de unitati, au fost realizate din fonduri private, in vreme ce restul de 5% (1.045 de unitati)
au fost realizate din fonduri publice.
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Locuinte terminate pe medn de rezidenta si surse de finantare

JINTE TERMINATE (MNUMAR

TOTAL 59.713 67.512 +7.799 100 100

Locuinte construite in Romania pe regiuni

Datele publicate de Institutul National de Statistica arata ¢d in 2019 au avut loc cresteri ale volumului
de livrdri in majoritatea regiunilor de dezvoltare ale tarii. Astfel, in Nord-Est numarul locuintelor
finalizate a crescut de la 7.522 la 7.950 de unitati, in Sud-Muntenia de la 5.603 la 6.208, in Vest de
la 5.465 la 6.837, in Nord-Vest de la 11.074 la 12.816, in Centru de la 8.437 la 8.946, iar in Bucuresti-
lfov de la 11.272 la 14.832 de unitdti. Practic, cel mai mare avans, reprezentand peste 45% din
diferenta dintre 2018 si 2019, a avut loc in zona Capitalei (si imprejurimi). Pe de alt3 parte, scaderi
ale livrdrilor de locuinte au avut loc in doar doud regiuni de dezvoltare ale tarii, anume in Sud-Est
(de la 7.408 la 7.027 de locuinte) si in Sud-Vest Oltenia (de la 2.932 la 2.896 de locuinte).

n ciuda evolutiilor consemnate pe parcursul lui 2019, topul regiunilor in functie de numarul
locuintelor predate, arat, ca ordine, aproape la fel ca in 2018. Astfel, regiunea Bucuresti-llfov ocup3
primul locin clasament, cu o pondere de 22% din totalul livrarilor (fata de 18,9% in anul precedent),
fiind urmatd de Nord-Vest, cu 19% (fatd de 18,5%) si, respectiv, de zona Centru, cu 13,2% (fat3 de
14,1%). Pe urmdtoarele locuri se afld regiunile Nord-Est (cu 11,8%, fata de 12,6%), Sud-Est (cu 10,4%,
fatd de 12,4%), Vest (cu 10,1%, fatd de 9,2%), Sud-Muntenia (cu 9,2%, fatd de 9,4%) si, respectiv,
Sud-Vest-Oltenia (cu 4,3%, fata de 4,9%), Practic, singura diferentd fat3 de 2018 ar fi c3 zonele Vest
si Sud-Muntenia si-au inversat pozitiile in clasament. '
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Numar de locuinte construite pe regiuni

In ultimul intensitatea tranzactiilor, numarul lor a fost si se va mentine ridicat. Astfel, anul trecut au
fost tranzactionate 100.000 de hectare de teren agricol.
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100.000 de hectare tranzactionate. Strdinii detin deja 20%, peste 30% din Banat, din suprafata total3
de teren agricol. 50% cu banii jos, 50% finantat.

Pretul terenurilor arabile a crescut mult in ultimii ani. S-a dublat, s-a triplat in anumite zone. Acestea
sunt estimari si 0 sd mai creascd putin pana in 2020. Tranzactia in zona lalomita, Célarasi, este intre
5.000, 6.000, 10.000 de euro pe hectar. Pentru fiecare zona am luat tranzactii pe care le-am vizut
recent la preturi. $i Banat, lalomita, Dobrogea, lasi, tranzactii de 7.000 euro pe hectar. Preturi
terenuri agricole Arad, Timis si Caras-Severin: 6.000 — 8.500 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Satu Mare si Bihor: 4.000 — 7.000 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Maramures, Sdlaj, Bistrita Ndsdud: 2.500 — 5.000 de euro pe
hectar

e Preturi terenuri agricole Cluj, Alba si Hunedoara: 3.500 — 5.500 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Mures si Sibiu: 4.000 — 5.500 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Gorj si Mehedinti: 2.500 — 5.000 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Valcea si Arges: 2.500 — 4.000 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Dolj si Olt: 4.500 — 5.500 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Brasov, Harghita si Covasna: 4.000 — 7.000 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Buzau, Prahova si Ddmbovita: 4.000 — 7.000 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole lifov si lalomita: 5.000 — 10.000 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Braila: 5.000 — 7.000 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Cdldrasi: 4.000 — 8.000 de euro pe hectar

* Preturi terenuri agricole Teleorman si Giurgiu: 3.000 — 6.000 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Tulcea si Constanta: 4.000 — 7.000 de euro pe hectar

e Preturiterenuri agricole Vrancea si Galati: 3.500 — 6.000 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Suceava, Neamt si Bacdu: 3.500 — 5.000 de euro pe hectar

* Preturi terenuri agricole Botosani si lasi: 3.500 — 7.000 de euro pe hectar

e Preturi terenuri agricole Vaslui: 2.500 —4.000 de euro pe hectar

De ce creste pretul terenurilor agricole in Romania? Raspunsul oferit de directorul Agricover Credit
IFN a inclus gradul mare de fragmentare a a suprafetelor ca si factor determinant. ”De obicei, 10-
15% detine un client din terenul pe care il lucreaza, restul e in arenda. Cei mari ii inghit pe cei mici.
Aceastd tendinta de concentrare va continua, cel mare fi cumpdra pe cei mici. Mai ales o generatie
de fermieri care au lucrat 25 de ani dupd Revolutie, ajung la pensie si daca copiii nu sunt interesati,
ce alternativa au? Profitabilitatea a fost buna. Stim c& inputurile cresc, preturile cerealelor scad,
totusi o profitabilitate de 20% cel putin va ajuta sa continuati sa investiti. Mai este un aspect. Terenul
aici, in Romania, are productivitate destul de scazuta. Putem maximiza, optimiza cu produse de
agribusiness, putem face mult mai mult output cu acest teren, dar este limitat si ar trebui s3
cumpdram si sd crestem productivitatea”, a mai spus Robert Rekkers la Conferinta Anuald Agricover.

3.4. Analiza cererii solvabile

Ludnd in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu) deja
analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteazd atractivitatea proprietéatii
evaluate, apreciem cd: profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, ”agent comercial cu
putere economicd normald (sau persoana fizicd cu putere economicd mare) capabil sd obtind
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finantare si sd sustind rambursarea”. Astfel de potentiali cumpératori exista sau pot fi atrasiin aria
de piatd definitd in numar mediu. In cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea
vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piat3, aceasta ar suscita un interes
mic din partea potentialilor cumparatori.

3.5. Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:

e in aria de piatd definitd, proprietdtile similare calitativ cu cea evaluatd sunt disponibile in
cantitate mare;

e exista teren liber, pretul acestuia fiind rezonabil; astfel cd exist3 posibilititi reale de construire
a noi ,unitati”, putandu-se anticipa o cerere moderati pentru acestea

e volumul constructiilor noi (concurente si complementare), inclusiv proiecte, este mic

* proprietatile concurente cu cea evaluatd au un grad de ocupare (proprietari si chiriasi) mic;
exista proprietati complet neocupate/neutilizate

e existd tendinta de conversie spre utilizari alternative (terenuri arabile scoase din circuitul agricol
pentru utilizare agro-industriala)

3.6. Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia c3 nivelul cererii este mai mic decat
cel al ofertei si avem de-aface cu o piata a cumparatorului, cu preturi in crestere, cu un trend
moderat; estimam ca aceasta tendinta se va pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

3.7. Concluzii si corelatii ale analizei de piata si CMBU

Avand in vedere ca tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piatd, proprietatea trebuie
evaluata in ipoteza celei mai bune utilizdri; asa cum a rezultat din cele doud pérti ale analizei
specifice, utilizarea curenta a proprietatii evaluate reprezintd CMBU a sa si va fi evaluatd in acest _
context.

Considerand incadrarea proprietatii in tipul de piata prezentat mai sus, confirmatd si de analiza
CMBU (in capitolele dedicate) precum si datele de piatd ce au fost identificate, prezentate si
analizate, constatdm cad avem de-aface cu o piatd bine segmentats, dinamici, cu tendinti de
dezvoltare.

Pentru situatia concretd a prezentei evaludri, pe baza elementelor prezentate mai sus, considerdm
ca fiind adecvate urméatoarele intervale:

Specificatie Minim Maxim Observatii

Oferte de vanzare pentru terenuri libere 0.8 5 marja de negociere de
(EUR/mp) | 5-15%
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4.  Evaluarea

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat (valoarea de piata in cazul de fata), se pot
utiliza una sau mai multe abordari in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in IVS Cadrul
general. Aceste trei abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei, astfel:

* Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu
altele comparabile (identice sau similare), ale caror preturi se cunosc; dacd nu exista tranzactii
recente, sau acestea sunt putine si/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot fi luate
in considerare si preturile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vanzare, dacs
acestea sunt relevante.

e Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare Tntr-o singura valoare curentd a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul
pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utild si indica valoarea printr-un proces de
capitalizare — transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
adecvate de capitalizare/actualizare.

e Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al
substitutiei (un cumpadrator rational nu va plati pentru un activ mai mult decét costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire; prin urmare
pretul pe care cumpdratorul l-ar plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat
costul aferent construirii unui activ echivalent.

Daca exista suficiente date de intrare reale sau observabile in piat3, specifice unei metode, care s3
conducd la o concluzie credibild, se poate aplica doar metoda respectivd; in caz contrar (date
insuficiente si/sau sumare, cu credibilitate redusi), se recomand3 in mod special utilizarea a cel
putin doud abordari sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezents, va fi aplicatd doar o
singurd abordare, bazatd pe date de intrare suficiente si cu o bun3 credibilitate. Este vorba de
abordarea prin piata si abordarea prin cost. Abordarile neaplicate (cost si venit), nu sunt relevante
in acest caz.

4.1. Evaluarea terenului

Valoarea terenului trebuie consideratd in termeni de cea mai bund utilizare. Chiar daci
amplasamentul are amenajari functionale, valoarea acestuia este bazatd pe cea mai buni utilizare
a sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau
considerat astfel) se poate face prin sase metode:

1. comparatia directd — cea mai utilizatd si cea mai adecvata, atunci cand existd informatii
disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile; in aplicarea acestei metode sunt
analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date
privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect; comparabilele trebuie
selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu subiectul, diferentele identificate fiind legate
de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia

2. extractia de pe piatd — este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietdti construite, prin scdderea valorii contributiei constructiilor,
estimatd prin metoda costului de inlocuire net
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3. metoda alocdrii (cunoscutd si ca metoda proportiei) — se bazeaza pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiei, care afirmd ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati
imobiliare, din anumite localizari

4. metoda reziduald — are aplicabilitate limitatd si poate fi utilizatd doar atunci cand sunt
indeplinite, cumulativ, urméatoarele conditii:

a. valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie

b. venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliar3 este stabilizat si .
este cunoscut sau poate fi estimat

c. pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructie

d. dacd existd autorizatie de construire.

5. capitalizarea rentei funciare — renta funciard este capitalizatd cu o rati de capitalizare
adecvatd, extrasd de pe piatd, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra
terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de proprietate afectat de locatiune; daci renta
contractualda corespunde rentei de piatd, valoarea estimatd prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piat3 a dreptului de
proprietate

6. analiza parceldrii si dezvoltdrii — este o metoda utilizatd pentru evaluarea unui teren liber,
avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat;
este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludriin care tranzactiile/ofertele de loturi mari
comparabile sunt rare, iar parcelarea terenului evaluat reprezintd CMBU a acestuia.

1, Selectarea si aplicarea metodei
Pornind de la caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul considerat
liber si datele de piatd identificate, prezentate si analizate in capitolele specifice, considerim ca
metoda cea mai relevanta dintre cele sase de mai sus este comparatia directs.
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ABORDAREA PRIN PIATA - ESTIMAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A B

Nr. comparabila 1 2 3 4
Suprafatii (mp) 7,544 5,700 2,500 6,300 12,300
Pret de vinzare (Euro/mp) 0.80 4.89 2,00 1.00
Tip pret (ofertd/tranzactie) oferta ofertd ofertd ofertd
Marja negociere (Euro/mp) 5% 0.04 0.24 0.10 0.05
Pret ajustat (Euro/mp) 0.76 4.65 1.90 0.95

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI

Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustart (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 1] 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 0.76 4.65 1.90 0.95
Restrictii legale
Categorie teren intravilan extravilan limita intravilan extravilan extravilan
Ajustari (%) 10% 0% 10% 10%
Ajustari totale (Euro) 0.1 0.0 0.2 0.1
Pre{ unttar ajustat (Euro/mp) 0.84 4.65 2.09 105
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 0.84 4,65 2.09 1.05
Conditii de vinzare independente similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 0.84 4.65 2.09 1.05
Cheltuieli necesare imediat dupa
cdinphizare nu nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustin (Euro) 0 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 0.84 4,65 2.09 1.05
Conditii de piati prezent similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 0 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 0.84 4.65 2.09 105
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATIL
Localizare (I;J::'i:zuiidlelf:jl:jfl.- GTr?:la:esgrll'eis, Tal;i;n, jud. Gi.risu d.c s, Taris_m, jud:
Bihor jud. Bihor ihor jud. Bihor Bihor
* comparativ cu proprietatea subiect inferior superior similar similar
Ajustari (%) 25% -25% 0% 0%
Ajustar (Euro) 0 -1 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 1L.05 3.48 2.09 1.05
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 7,544 5,700 2,500 6,300 12,300
Ajustari (%) 0% -10% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0 0 0 0
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Pret unitar ajustat (Euro/mp) 1.05 3.14 2.09 1.05
Tip acces strada neasfaltata L:);unl::lﬂf drum asfaltat ne:ils?ila(llt:ta ‘:’;':::;::
* comparativ cu proprietatea subiect inferior superior similar inferior
Ajustiri (%) 20% -30% 0% 20%
Ajustari (Euro) 0 -1 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 1.25 2.09 2.09 1.25
Front stradal (m) & raport al laturilor da/da da/da da/da da/da da/da
* nr. fronturi 1 1 1 1 1
* raport al laturilor adecvat adecvat adecvat adecvat adecvat
* fiiiid parcels aproximgliv ) apl‘DX‘lm::l[iV aproximrclliv ) aproximativ ) apmxim:aliv )
dreptunghiulara dreptunghiulard | dreptunghiulard | dreptunghiulard | dreptunghiulara
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustar (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 1.25 2.09 2.09 1.25
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 1.25 2.09 2.09 1.25
Ajustiri totale (Euro) 0 -1 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 1.25 2.09 2.09 1.25
UTILITATI
Utilitati in zona fara in zona in zona fara
Ajustari (%) 30% 0% 0% 30%
Ajustari (Euro) 0.38 0.00 0.00 0.38
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 1.63 2.09 2.09 1.63
UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare mixt agricol mixt mixt agricol
Ajustari (%) 30% 0% 0% 30%
Ajustari (Euro) 0.49 0.00 0.00 0.49
Pre{ unitar ajustat (Euro/mp) 2.12 2.09 2.09 2.12
ALTELE
Altele nu nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 2.12 2.09 2.09 2.12
Ajustare totald netd absoluti Euro/mp 1.36 -2.56 0.19 1.17
Ajustare totald netdi procentuali % 170% -52% 10% 117%
Ajustare totali bruti Euro/mp 1.44 2.56 0.38 1.26
Ajustare totala bruta % 179% 52% 19% 126%
Numir ajustiri 5 3 1 4
* Pentru comparabila C s-a aplical cea mar micd ajustare totald bruta.
Minim Maxim
Interval pret Euro/mp
2.09 2.12
Curs valutar la 18.03.2021 1 Euro = 4.8876
Euro/mp 2.10
Indicatic asupra valorii Euro 15,842
Lei 77,429
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ELEMENTE DE COMPARATIE FUNDAMENTAREA AJUSTARILO

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI

In urma analizci comparativi a ofertelor de vdnzare utilizate, s-a constatat ¢l nu este necesar sa s¢
Drept de proprietate transmis aplice ajustari.

Comparabilele A si D au fost ajustate pozitiv cu 0.1 euro/mp, iar Comparabila C a fost ajustata cu
0.2 euro/mp deoarece sunt terenuri extravilane, in timp ce proprietatea evaluata este teren
intravilan. Ajustari rezultate in urma analizei datelor secundare de piata si reprezinta costul de
trecere in intravilan a terenului.

in urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat cii nu este necesar sa se
Conditii de finantare aplice ajustari

Restrictii legale

In urma analizei comparativi a ofertelor de vinzare utilizate, s-a constatat ¢i nu este necesar sa se
Conditii de viinzare aplice ajustri.

In urma analizei comparativi a ofertelor de vinzare utilizate, s-a constatat cd nu este necesar si se

Cheltuieli necesare imediat dupi aplice ajustari,

cumpirare

In urma analizei comparalivi a ofertelor de vinzare utilizate, s-a constatat ¢ nu cste necesar si se
Conditii de piati aplice ajustari.

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Comparabila A a fost ajustata pozitiv, in timp ce comparabila B a fost ajustatd negativ, fiind

. situate in zone inferioare, respectiv superioare din punct de vedere economic si social comparativ
Localizare cu proprietatea subiect. Comparabilele C i D nu au fost ajustate, fiind similare cu proprietatea
subiect Ajustari rezultate in urma analizei datelor secundare de piata a evaluatorului.

CARACTERISTICI FIZICE

Comparabila B a fost ajustatata negativ deoarece au suprafata mai mare decat a proprietatii
evaluate. Loturile de teren, cu suprafete mai mici, sunt oferite spre vinzare cu valori unitare mai
mari, spre deosebire de terenurile cu suprafete de peste 4.000 mp, ce necesitd un cfort

Suprafatii (mp) investitional initial mai mare. Ajustari rezultate in urma analizei datelor secundare de piata.

Comparabilele A si D au fost ajustate pozitiv, avind un acces inferior (drum de pimént), in timp
Tip acces ce Comparabila B a fost ajustata negativ, avind acces dintr-un drum asfaltat. Comparabila C nu a
fost ajustatd, avand un acces similar.

[n urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ca nu este necesar si se
Front stradal (m) & raport al laturilor aplice ajustari.

[n urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ca nu este necesar si se
Topografie aplice ajustari.

UTILITATI

Comparabilele A si D au fost ajustate pozitiv deoarece nu au utilitati, in timp ce proprietatea
evaluata dispune de utilitati in zona. Ajustrarile reprezinta costul de aducere a utilitatilor la limita
Utilitagi parcelei si racordarea. Ajustari rezultate in urma analizei datelor secundare de piata.

UTILIZARE/ZONARE

Comparabilele A si D au fost ajustate pozitiv decarece au o utilizare inferioard, exclusiv agricold,
. in timp ce proprietatea subiect are o utilizare mixtd. Ajustrarile reprezinta costul de modificare a
Utilizare/Zonare utilizarii/zonarii parcelei. Ajustari rezultate in urma analizei datelor secundare de piata.

ALTELE

In urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ¢ nu este necesar si se
Altele aplice ajustari.

In aceste conditii valoarea obtinuta prin aceasta abordare este: 15.842 euro echivalent a 77.429 LEI.
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5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

in baza rezultatului metodei prezentate, avand in vedere ci ea are un grad mare de relevanta si
adecvare pentru scopul evaludrii, c3 ajustarile ce au dus la rezultatul ei au fost determinate cu o
precizie bund, prelucrand o cantitate insemnatd de date de piatd, precum si celelalte aspecte
mentionate in raport referitor la indicatiile cuprinse in GEV 620 aliniatele 73 si 74 referitor la
suficienta unei singure abordari, evaluatorul considera credibil acest rezultat, iar indicatia asupra
valorii de piatd a parcelei de teren intravilan, |a data de 18.03.2021, este:

15.842 EUR
(echivalent a 77.429 LEI)

Pretului concesiunii calculat astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al
terenului, este:

3.097 LEI/AN

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmétoarele:

e nusunt afectate de TVA;

e includ valoarea drepturilor asupra terenului;

e au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
perioadei analizate

® nu reprezinta valoare de asigurare

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL 25.03.2021
Prin Bala Florin-Cristian
Evaluator autorizat

Parafa 18502
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6. Anexe

6.1. Fotografii suplimentare

Pagina 44 din 49



P 0722 180 242 / 0742 837 883
PATRIMONIU office@evaluare-patrimoniu.ro

www.evaluare-patrimoniu.ro

o Date de piata (tranzactii, oferte, etc.)
1 Comparabile pentru evaluarea terenului

NE 4o o2 S0l

ANEXA18
| normele metodologice

OFERTA DE VANZARE TEREN

= SA, CUI RO2537807 avand adres
cod

- i Vaices =y 1

sunicare in Municiptl Ramnicy Vaicea, Sl
are L Al
agriterenurifo, teefon D752160764

ostal 240275, e-mail convenle

i a9 95
tin ra nl eatatd aa 0.57 ha \a pretdl de 2.
gxtravaan, M sup atata Ge U,.

244,

a1C 5 6 b v bil 'a data
a :] c at y BN alab A
C ulata la cursud RON/EUR 9 3 R

2 v g 5 evede L] oA e ;] yhare @ vanZe
a r reved flar Hotarari ALES 30.09.2020 ca aprob:
8] pre! et 4
ge vanzare sunt Conia

anyficarea terandalut

informatn priving amplasamentu lerenuiul | ra— oser

. Num de lolosinia
e . Y
Supralala MNumar

(ha) cacasirat

T humar [ TNumar
rarialot - Parceia

>

R - IR -

" Allele

srivind Codul penal, cu modificanie 3

https://www.directiaagricolab'rhor.ro/attachments/article/2350/oferte%2002,03.2021.pdf

5700 mp — pret 22.224,53 Lei - echivalent a 4,546 Euro, respectiv 0,8 Euro/mp
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|
1 SUPUS VAnZar
o maditicanle

tinerit  fermieri

hearghe lonescu-

ur §0 industre
a st funcpionare
plui de coreetare-
rie st completan
erenurilor aprnicoie
~cindlatea loturilor
rersorne flzice oo
Jasat terenul sau ir
statul romédn, prin
1lur Tn supralagd e

cadastral

evederile ar

crea cererl, depu

nulatc cu (7)) §

memele doveditoa

imputernicil

abiectul oferner de

are sitith: Da [ ] Nu

1rea lerenuniod

“113] unui skt memos

sropein {ASEES

ar.= Campur

NE .2 //T o B

OFERTA DE VANZARE 1 EREN

Muokewcr's i ig

g VA

wtul/Subsemnata® | _{‘_}:‘;qé?;.ﬁ" L fff(ﬁ?‘;

adress de camunicare

5 4 1 ]
i : s¢ ct ap
f%f!‘fo‘/‘}h, codul postal . weiny €-miil I¢,
s P situat in extraviian, in supratajd ded) Z.G-;-lm, la preful dg () (iei)C
s o o o o LI »
It urmatnareie: Date privind identificarea terenulu e C)Cf

ntormali priy

| | e
Suprafa; Numir karte

Urasul/Comuna l‘l.]-.‘LLI Waa) peadastra'lunciar
= \.‘:: I-\ 'h' \'..I "l=04|

i A T B 2T CFI5E,

i ] 7!5-‘ QAN 3
= = 1 S, )
) B I . P~
sul in declaraqin se pedepseste Cnu.’-ﬂ‘.‘fir ,
B compietarile  ultenioare,  declar g datele
i el
RANLACT R CIR AN DORF C

SN STEVIE b R ~ At

MNuma }l_.‘;\t:gn:l::
‘\..r:“a’lr dz
Larlaloparcel [fale s ja"
L e I

3 0bservai

il Caddud penal, o

sunt

reale,

corecle s complete

s prenumele in ‘lar
o 18 ]
e . h )
A O~ 9
vt } l y1E e
4 NOTE = Campuriie  notate < sunt - abligatoriu de
o s t )

**) se completeazd in caz

i g

mele proprietarulug terenulu

toosingd & terenurtlor agneole situate jy

Umoditicanle si compl

cemparate cu datele din

civila,

https://www.directiaagricolabihor.ro/attachments/article/2350/oferte%2022.03.2021.pdf

2} Se

v extravilan contorm

ire sunt cunaseute formatiile. " 1} Se
va completa in cifre o litere ~3) Se

art. 2din L

CECO

ctirile ulterioare.

) Se completeazi
Roaictrinl s an Ta %
Acgistrul agrical, evidengele fiscale.

altele asemenca.(l)

- GRMITATE
1 CONFOR
PENTR) ORIGINALLL

‘{/.‘

Lo
.

!

2500 mp — p'ret 60,000 Lei — echivalent a 12,218 Euro, respectiv 4,89 Euro/mp
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Anunturi > Ansambluri rezidentiale~ Companii~ Blog Hygge la noi & Contulmeu | Adauga anunt
Inapoar la cautare Terer de Van: Birs CrizudeCrs womuna) Grsudelrs tesen gutray 2~ G gy deCe g 17148
teren extravilan Girisu de Cris id 17191 56 000 RON

I8

Ramana Urumes
i

TN/ 0754234 749

‘erpectiva Cale acces

M Zacocteaze
Prezentare generala

Suorafata terer (m® 6300 m? Tip sroprietate: teren agricol

Agetie MoDiara
Descriere anunt Imopont
Se wirde  licizate 755

Terenul are o suorafara ae 8300 mp avarc destrana pasare. Acestaro ese mMpre muit 5 prezcs deschidece a sirada N .
X st Fizia Romana, Sectory 7

Buzurestl ;zona)

€308 SITLAa%A M 20rapieras grarital cu Jrgara

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-girisu-de-cris-id-17191-1Dk2KZ.html#0163259%ecc

2 Euro/mp
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vand teren arabil - loc tarian, bihor oradea,

aprl fmsn -
nc =]

araby situst in extravilanu

atil tanan, comuna girisu de cris, judet

inar. pret negaciab

Girisu de Cris (BH)

TARIAN

Tranzacie Vanzare

Tip preprietste Teren extravilan
Tip moqil Agricol
Sterer 12,300 m?

-

Proprietar

1 Euro/mp

1l
Ll
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6.2. Copii du'pé documentele ce atesta dreptul de proprietate

g FyTe Crplasg E.DN LG AR,

133090/ 14/12/2017
CRIS; Act Administratiy nr, ageverinta nr, 6271, din 08/12/2017 emis de Primaria Com. Girisu de Cris; Act
inis ) CF,

acminstratly nro documentatie cadastrala vizatd sub nr. 134000, din 14/12/2017 emis de GCPI Bikor; Act
Adminsteativ nr. CF 3415 Girigu de Crig, din 21/05/2017 emis de BCPI ORAREA; Act Administrabiv nr. CF
52906 Girisu de Crig, din 21/06/2017 emis de BCPI ORADEA; Act Administrativ as CF 3400 Gitsu de Cris, din
22/06/2017 emis de BCPI ORADEA: Act Administrativ nr. plan parcelar, din 14/12/2017 emis de Girlsu de
Act Atministratty nr. CF 52907 Girisu de Cris, din 21/06/2017 emis de BCM ORADEA; )
Al

f Oficiul ge Cadastru i Publicitate Imotiard 8IHOR W ceare 282158
| Biroul de Cadastry yi Publicitate inabilard Qradea Zius 9z
i Aaina . a3
“ 5 . At 2021
K EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coovanhesm
i PENTRU INFORMARE M'mw’ ﬁﬁ[
; Carte Funciard Nr. 54806 Girisu de Cris ||’d m{ H“u"
o
7
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
} Adresa: Lec Girisu De Cris, Nr, fara nr. Jud Biker, arabil in intravilan , zona fostu'ui CAP
HNr. | Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic | SUPrafata® (mp) Observatil / Referinte
AL j4606 T.5a4 Teren naimprejmut,
B. Partea II. Proprietari gi acte
/ Tnscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi resle Referinte
AL Adiministratly nr, Hothrgrea nr, 47, din 08/08/2017 emis de COMSILIUL LOCAL AL COMUNE| GTISU DE

Cris;

az Intatulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cote dcluatd;

¢ 1271 _—._._

| 1) COMUNA GIRISU DE CRIS, Cl#:4BU 3986, p’owleta:e privata
SARCINI .

C. Partea |ll.
Referinte

Inscrier] privind dezmembrdmintele dreptulul de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

i NUSUONT
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