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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.

In 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 desemnata in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi ficut responsabil
pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o
astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatorii desemnati si nu poate
fi extinsa fatd de niciun tert.

Evaluarea s-a realizat In scopul vanzdrii si/sau concesionarii terenului.

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 — nr. cad. 50554, in
suprafata de 124 mp”, situatd in Comuna Girisu de Cris, str. Lunga, nr. 5, Jud. Bihor, alcdtuita din:

Mod
Componenta Caracteristici Mod detiner Dreptul legal i
P ’ € rep & dobandire
Teren Teren intravilan in suprafatd | in proprietate cumparare
totald de 124 mp exclusivitate (sau
echivalent)
Cladiri Nu fac obiectul evaluarii. - - -

Componente | Nu exista. = = -
non-
imobiliare

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

Proprietatea a fost evaluatd in conditiile Termenilor de referinti redactati, in forma lor finala, in
cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaludrii fiind afectata exclusiv de limitirile 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 relevant si
adecvare pentru scopul evaludrii, cd ajustarile ce au dus la rezultatul ei au fost determinate cu o
precizie bund, prelucrand o cantitate insemnatd de date de piat3, precum si celelalte aspecte
mentionate in raport referitor la indicatiile cuprinse in GEV 620 aliniatele 73 si 74 referitor la
suficienta unei singure aborddri, evaluatorul considers credibil acest rezultat, iar indicatia asupra
valorii de piatd a parcelei de teren intravilan, la data de 18.03.2021, este:

T44 EUR
(echivalent a 3.636 LEI)

Pretului concesiunii calculat astfel incdt s3 asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al
terenului, este:

145 LEI/AN

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmitoarele:

e nu sunt afectate de TVA;

e includ valoarea drepturilor asupra terenului;

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

® nu reprezintd valoare de asigurare

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL 25.03.2021
Prin Bala Florin-Cristian

Evaluator autorizat

Parafa 18502
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1.  Termeniide referinta

in cele ce urmeaz, 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 aparut nicio
circumstantd care sa impuna modificarea acestora.

1.1. Identificarea evaluatorului
Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizatd de catre DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRLY,
si nu s-a primit asistenta semnificativa 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 catre Bala Florin Cristian, cu
legitimatia ANEVAR nr. 18502;

e respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES
SRL, a fost verificata de catre Bala Florin Cristian.

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

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate 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 nepartinitoare din punct de vedere
profesional. In derularea intregului proces al evaludrii care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu
a fost constrans 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 sa 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 impartial3.

Bala Florin Cristian

Membru Titular ANEVAR, Specializarea EPI, EBM

L CABINET DE EXPERTIZA CONTABILA SI EVALUARE BALA FLORIN-CRISTIAN, impreund cu evaluatorii identificati, sunt
denumiti generic in cadrul raportului ,Evaluatorul”.
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1.2. ldentificarea clientului

In 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 necesitdtilor 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 adreseazd 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 pérti din acesta, niciunei terte parti,
dacd aceasta nu a fost desemnata 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 fat 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 — nr. cad. 50554, in
suprafata de 124 mp”, situatd in Comuna Girisu de Cris, sat Tarian Jud. Bihor, alcituit3 din:

Mod
Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul legal A
3 ’ b 8 dobandire
Teren Teren intravilan in suprafatda | in proprietate cumpadrare
totald de 124 mp exclusivitate (sau

echivalent)
Cladiri Nu fac obiectul evaluérii. - - -
Componente | Nu exista. = - =
non-
imobiliare

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

Descrierea detaliata (inclusiv cea juridicd) a componentelor proprietdtii 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 in precizia rezultatelor, expresia numerici a
indicatiei finale asupra valorii de piatd a fost rotunjits la sutd de euro intreaga. Suplimentar, s-a ficut
si conversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaludrii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit,
de asemenea, la sutd de lei intreaga. Valabilitatea formularii valorii in cele doud monede, precum si
echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimdrii opiniei, evolutia ulterioara a valorii
putand fi diferitd in cele doua monede.
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1.6. Scopul evaluarii
Evaluarea s-a realizat in scopul vanzarii si/sau 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 piata libera si concurentiali;
prin urmare, tipul de valoare adecvat este “valoarea de piatd”, definita astfel de SEV 100 — Cadrul
general:

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere.

1.8. Data evaluarii

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

Aceasta valoare, de reguld, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitats la data
evaludrii si nu va putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacititi 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 proprietéti,
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, dacd o
astfel de distribuire nu a fost prevazuta explicit in raport.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari

ale acestora

Specificatie Actiuni indeplinite Limitari

Primirea si asumarea | au fost primite toate datele si | Nu este cazul.
temei documentele necesare

Inspectia proprietatii | a fost asigurat accesul si au fost | Nu este cazul.
vizualizate componentele acesteia,
cu exceptia partilor care sunt
vizibile din exterior

Colectarea datelor | am avut acces la toate datele | Nu este cazul.
despre localitate, | relevante
zona, vecindtate

Analize judecdti si|am avut acces la toate datele | Nu este cazul.
calcule relevante
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1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

A. Informatii primite de la client
e informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, delimitare
fizica pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietitii evaluate —extras
de carte funciara;
o istoricul proprietatii
o scopul evaluarii
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 evaluat
e informatii despre vecinatatea proprietdtii evaluate, despre zoni si localitate
e date privind piata imobiliard locald, incluzand 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
» date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si
internet
* date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii
analisti de piatd 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 cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in 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 estimatd 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 cdror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ¢3
cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul, si care sunt detaliate in cele ce urmeaz3,
nu este valahild, valoarea estimata ar putea fi invalidata:

A. Ipoteze semnificative
e Evaluatorul a examinat Extrasul de CF si a identificat proprietatea impreund cu
proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia indicatd 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 gi garanta ci locatia si limitele proprietatii
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asa 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 estimata
si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

e Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii 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 considera a fi corecte dar
nu se asuma nicio responsabilitate Tn aceastd privinta.

e Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cdtre proprietar/destinatar si au fost prezentate
fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute 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 |a dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu
ii angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand cd toate pértile interesate
dispun de acelasi set de documente.

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

e 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.

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

e Nu am realizat o analizd structurald a cladirii sau altor constructii, nici nu am inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnicd precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne
putem exprima opinia asupra stdrii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului clddirilor/constructiilor;
Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivd a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale
constructiilor sau instalatiilor altele decat cele care sunt ,la vedere”. Evaluarea s-a
realizat Tn 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 in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii; astfel, recomanddm partilor
preocupate de un asemenea potential negativ sd angajeze experti tehnici care sa
investigheze astfel de aspecte.

e Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
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Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti; Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentar3 pentru stabilirea
existentei altor contaminanti;

* 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 consideraté pentru evaluare in acest raport;

* Se presupune utilizarea terenului si a imbunitatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.

* Orice referinta in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credintad, varsta sau sex sau orice
alt grup individual a fost ficuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat
cd nu au niciun efect asupra valorii de piatda a proprietatii evaluate sau a oricirei
proprietati in zona studiata.

e Se considerd ca proprietatea evaluat3 se conformeaz3 tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitdti. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu
are calificarea necesard pentru a face acest demers.

* Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecindtati care sa afecteze proprietatea evaluats;

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 referint3, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecétilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesar3
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio alt3 circumstantd sau context in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.

Fiecare componenta a proprietatii a fost evaluatd in mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei mai bune utiliziri a sa iar valoarea imbunatatirilor acestuia ca si contributie
suplimentard; valorile separate ale terenului si imbunitatirilor, nu trebuie utilizate in legaturd cu
alte evaludri si sunt invalide dacd 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 urmeaz3 s3 apara. Publicarea, partiala sau
integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele la care s-au ficut referiri anterior,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a
unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a lui.
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1.14. Declararea conformitatii evaludrii 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:

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

* Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii
de referinta ai evaluarii (IVS 101) si condusd in acord cu prevederile SEV 102 —
Decoumentare si conformare (VS 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 imobiliar3, 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 evaludrii, nu a fost necesard abaterea de la
niciunul din standardele respective.
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2. Prezentarea datelor

2.1. Identificarea fizica si legala a proprietdtii subiect

Proprietatea evaluata este situata in Comuna Girisu de Cris, Jud. Bihor, in intravilanul satului si poate
sa fie identificat astfel:
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(Sursa: Google Maps)

https://www.google.com/maps/place/47%C2%B004'00.4%22N+21%C2%B045'3 ] A%22F/@47.06

61343.21.7571669.592m/data=!3m1!1e3!4m14! Im7!3m6! 150x0:0x012zNDICsDAQJzQwLiQiTiAv

McKwNDgnNDkuOSJF!3b1!8m2!3d47.0778917!4d21.8138633!3m5!1s0x0:0x0!7e2!18m2!3d47.06
67896!4d21.7587301

Pagina 13 din 48



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

Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu instructiunile evaludrii comunicate de
client/creditor, structura proprietétii in scopul evaludrii este:

Cladiri ]
Nr. Teren -
Nr. CF cad./topo. | (Stin mp) Ti Amprenta la sol | Aria desfasurata
e P P (Acin mp) (Ad in mp)
50654 50554 124 Nu fac obiectul - -
evaluarii

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

Disponibil
Specificatie Nr. si data pentru Observatii
evaluator
Extras CF Nr. 50554 / 04.03.2021 - Nu este cazul
(Nr. cerere 29707)

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele exista iar
informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evalugrii si coerente cu datele
colectate de evaluator, utilizate in procesul evalu3rii.

2.2. ldentificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea
evaluat3
I Date despre localitate zond si vecindtate

Girisu de Criseste o comuna in judetul Bihor, Crisana, Romania, format3 din satele Girisu de
Cris (resedinta) si Tdrian.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Girisu de Cris se ridica la 3.588
de locuitori, in crestere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistraserd
3.205 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméni (62,51%). Principalele minoritdti sunt cele
de maghiari (21,43%) si romi (8,84%). Pentru 6,83% din populatie, apartenenta etnicd nu este
cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (65,44%), dar
existd si minoritati de romano-catolici (18,87%), reformati (3,6%), penticostali (3,09%) sigreco-
catolici (1,09%). Pentru 6,94% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta confesionala.

Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este caracterizatd de urmitoarele aspecte:

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

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

o 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).

Santaul Mare;

I Sisterea o
“Biharia
\Cetaniu Sustorogi

Uileacu
de Munte

Sécadat

\Livada
de Bihor;

lix 8
Dealul Somleu

. -

“\Cordan

ﬂl!ﬂlﬂ‘ .n!il b

.8
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https://www.google.com/maps/place/47%C2%B004'00.4%22N+21%C2%B045'31.4%22E/@47.06

61343.21.7571669.592m/data=!3m1!1e3!4m14!Im7!3m6!150x0:0x0!2zNDfCsDA0IzQwLjQiTiAy

McKwNDegnNDkuOSJF!3b1!8m2!3d47.0778917!4d21.8138633!3m5!150x0:0x0!7e2!8m2!3d47.06
67896!4d21.7587301)
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2 Date despre amplasament si teren

Teren intravilan Mihoc Samuil Girisu de Cris

Identificare Adresa / Localizare | Str. Lunga nr. 5
Nr. inventar | -
Tip teren | intravilan
Zonare in cadrul | median
localitatii
Suprafata (mp) | 124 mp
Front stradal | da - direct din
strada principala
Utilitati | Da

Particularititi | Nu este cazul
Inscris in CF nr. 50554, nr. cad. 50554
Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafata (totald) de 124 mp, si amenajarile
exterioare si interioare necesare ca suport pentru proprietatea evaluatd; el are urmétoarele
caracteristici:

e acces direct la calea de transport principald, in planul secund al acesteia
e bransamente la utilitdti in zon&
e fard imprejmuire si alte amenajari

e parametri urbanistici:

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

Terenul are urmatoarele caracteristici

e suprafatd adecvatd utilizarii curente

¢ deschiderea |a calea de transport principal3

e forma rectangulard

¢ raportul laturilor adecvat

e topografie plana

e conditii de fundare normale

» fdrd expunere la pericole (inundatii, alunecéri de teren)

3 Date despre constructii
Pe terenul descris mai sus, exista constructii, dar care nu fac obiectul evaluarii.

4 Date privind impozitele si taxele
Pentru proprietatea evaluatd nu existd avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferitd fata de alte proprietdti similare din aria ei de piat3.

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, evidentiazd urméatoarele:

- e Avantaje Dezavantaje Influenta
S g - - sarcini / ipoteci negativd asupra
= S valorii de piata
Avantaje Dezavantaje
E - - localitate rurala mica,
% - densitate mica a populatiei
s] - veniturile populatiei sub Influenits
= mEd"? negativé asupra
B ~ F9Ia valorii de piata
o - economie locald
Q nesemnificativa
5 - dezvoltare industriala si
comerciald nesemnificativa
Avantaje Dezavantaje
E" - caracteristici favorabile ale | - zond preponderent
5 _ populatiei arondate agricola, in curs de
.—§ % | - factori guvernamentali dezvoltare Influentd
S 2 favorabili - existenta unor parcele de negativa asupra
'% § - vecindtate coerenta cu teren liber in zon3 cu valorii de piatd
‘g utilizarea existentd posibilitati reale pentru
5 - aspect favorabil al cladirilor dezvoltari similare
fnvecinate
Avantaje Dezavantaje
2 - acces direct la calea de - fara posibilitate de acces
E transport principala secundar si de partajare a
o - suprafatd adecvatd utilizarii incintei
E _ curente - fara echipare )
Lg_ _2 - forma favorabila completd/adecvata cu Influuen’ga
,% £ - deschidere la drum utilitati negativa asupra
o 3 adecvats valorii de piata
E - raportul laturilor adecvat
'g - topografie adecvatd
E - conditii de fundare
:rg normale
- fard 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 combind efectele, fac din
proprietatea evaluata una slab competitivd in piata sa si, dacad ar fi sd alcatuim un ,clasament”
virtual, ea ar acupa un loc in zona inferioara 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, fara restrictii, intre cumpdratori si vanzatori, prin mecanismul
pretului. Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a
pretului, dupd propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele
personale, in contextul puterii proprii de cumpérare.

n functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a
arealului geografic in care se regaseste acesta, continuind cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativd si cantitativi a
“grupului tintd” de cumpadratori si a “stocului” de proprietati competitive, impreun 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 buna utilizare

Tn viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piatd a unui activ reflectd cea mai buna utilizare a
sa — CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeazd valoarea si care este posibil3, permisa legal si
fezabila financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2020, CMBU este definit3 astfel:

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

Orice imobil reprezintd o ,simbioza intre doud entitati”: terenul si amenajérile acestuia, si este
unanim acceptat cd terenul este suportul care are valoare, amenajdrile venind s& adauge valoare
acestuia sau sd i-o diminueze. ,Contributia”, pozitiva sau negativd, a amenajirilor este in relatie
directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu ,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea
solicitatd de piatd pentru teren. S8 mai spunem si faptul c3, de reguld, factorii guvernamentali
actioneazd mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar Si
atunci cand apare o limitare asupra utilizdrii unei proprietiti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbadrii solicitdrilor pietei pentru utilizirile amplasamentelor din zona coerenti a
respectivei proprietati. Rezulta astfel cd CMBU trebuie analizatd distinct pentru terenul liber si
pentru proprietatea construitd, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizdrilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitdtii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afl3 printre

»on

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

1. CMBU a terenului considerat liber
Aceastd parte a analizei CMBU se face in ipoteza ca este terenul este liber (chiar daci exist
constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie s&-si r3spundd la intrebarea: ,dacd acest
amplasament ar fi liber de constructii, care ar fi cea mai eficientd 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 pregétit pentru a primi
0 noua investitie.

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

2 CMBU a proprietatii construite
Aceastd parte a analizei vizeazad situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de
la data evaludrii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face
diferentd intre utilizari, CMBU pentru proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului liber;
astfel, ludnd in considerare tipul clddirilor existente pe amplasament, se constatd ca 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,

1 cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor
CMBU, conduc laincadrarea proprietdtii evaluate intr-un tip de piatd rezidential, segmentul relevant
fiind cel al constructiilor rezidentiale. Analizdnd vecinitatile, zona si localitatea, Tn contextul
caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national, am constatat ci piata acestei
proprietati este zonal3, fiind delimitata de zona Comunei Girisu de Sus si zone similare din Judetului
Bihor.

3.3. Fapte curente
INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

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

De mentionat ar fi cd, la inceput 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 urma cu
12 luni. Pe segmentul caselor si vilelor, ecartul dintre piata bucuresteana si restul tirii este, de data
aceasta, ceva mai redus: in cel dintai caz, imobilele sunt cu 7,7% mai scumpe decat in urm3 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%. Ramane, desigur, de v3zut cum vor evolua lucrurile in
contextul masurilor luate de autoritdti pentru gestionarea epidemiei de COVID-19.
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Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (20152100). 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 consemneazd majorari de peste
2,5% — prag care, vreme de doi ani (intre T3 2017 si T2 2019), nu a mai fost depdsit. 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 ascendentad, dar nu foarte abrupts,
cresterile trimestriale nedepdsind, pana in T3 2019, pragul de 2%.

In urma evolutiilor consemnate pe piata rezidentiald trimestrul trecut, diferenta anuald 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 urmatoarele trei luni cobora
la 9,1%. Tn perioada 2018-2019, cea mai mare diferentd de pret la 12 luni a fost atinsa chiar in ultimul
trimestru al anului trecut, aceasta situdndu-se la 7,4%. Din a doua jumdtate 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.

Pagina 22 din 48



M AL THARE . 0722 180 242 / 0742 837 883
LY AMLUMARKKC N

PATRIMONIU = office@evaluare-patrimoniu.ro
"~ www.evaluare-patrimoniu.ro

Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior

?i.givg \H//
"; i ) B _A I
I.illl IIII LR TR II g

;Jﬁﬂ-!}-ﬁgﬁ_ﬁﬂw'_m_ '§H

Evolutia anuala
34
12,5
9,9
2 gy
52
3 x & I I

Situatia in marile orase - apartamente de vanzare

124 129 13.0

37 o a5
7,4
6,4
S6 g5y 6.
47 o 46
I I I l 3

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 continui si 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 patrat), Brasov (1.190 de euro pe metru pdtrat), Craiova (1.130
de euro pe metru patrat), lasi (1.040 de euro pe metru pitrat) si, respectiv, Oradea (cu 1.040 de
euro pe metru patrat).

Capitala Bihoruluiisi mentine, astfel, pozitia nou dobanditi 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, inca, la o
distantd considerabild fatd de acest prag de pret: in Ploiesti, un apartament costa, in medie, 930 de
euro pe metru pdtrat la inceput de 2020, in Galati, tot 930 de euro pe metru pitrat, iar, in Bréila,
ajungea la 860 de euro pe metru péatrat.

in 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 majorarile
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 vanzatorilor 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, fara exceptie. Spre deosebire de cele trei luni anterioare, in T1 2020 au fost
consemnate si majordri de doua 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, urmdtoarele 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 continud sa fie orasul cu cea mai bund ratd de
recuperare a scaderilor provocate de recesiune; spre comparatie, Capitala a ajuns la un plus de 46%
(fatad de 39,4% trimestrul trecut.

Evolutia preturilor in marile orase - apartamente de vanzare

r i B
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Situatia in 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 Zal3u, pand la o
medie de 760 de euro pe metru pdtrat util — capitala judetului Salaj iesind, in urma acestei evolutii,
din clasamentul oraselor cu cele mai ieftine apartamente. Cu un plus de 6,8%, pana la 880 de euro
pe metru pdtrat util, Deva a ocupat pozitia a doua la nivel national, fiind urmata de Botosani (+6,2%,
pana la 900 de euro pe metru patrat), Giurgiu (+6%, pand la 600 de euro pe metru péatrat) 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, ajungénd la 0 medie de 730 de euro pe metru
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patrat 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 urmata de Alexandria, cu un plus de 0,7% la trei luni (pand la 600 de euro pe metru
patrat util), de Bacau (+0,8%, pana la 830 de euro pe metru patrat util), dar si de Célarasi (+0,8%,
pana 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 rasturndri de situatie. Astfel, pe primul locin top
se situeazad tot Cluj-Napoca, de data aceasta cu o medie de pret de 1.760 euro pe metru pdtrat util,
urmatoarele pozitii fiind ocupate de Bucuresti {cu 1.460 de euro pe metru pdtrat), de Timisoara (cu
1.270 de euro pe metru patrat), de Constanta (cu 1.230 de euro pe metru patrat) si, respectiv, de
Brasov (cu 1.190 de euro pe metru pdtrat).

La polul opus, clasamentul oraselor cu cele mai ieftine apartamente arata diferit comparativ cu
trimestrul anterior: pe primul loc se situeazd tot Resita (unde preturile au crescut de la 550 la 570
de euro pe metru patrat util), in vreme ce Giurgiu si Alexandria se afl3 |a egalitate, cu 600 de euro
pe metru patrat; orasele Targoviste si Zaldu au fost scoase, insd, din clasament de Céldrasi (710 euro
pe metru patrat) si, respectiv, de Slobozia (730 de euro pe metru patrat).

Cele mail mari preturi/mp  +4,2% | [ +4,7% Tgidnd

Cele mai mici preturi/mp 0,7% 6% [ +0,8% |

Top scaderi de pret LT% |

S

Timisoara — apartamente

0O € +2 5% ‘J F6. 1% f} 45 99 f.]

CEREREA PENTRU APARTAMENTE $I CASE

Cererea* pentru proprietati rezidentiale de vanzare
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Pe parcursul trimestrului trecut, datele Analize Imobiliare relevda 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 cautat 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, insd, despre o scidere usoard, de doar 1%. In
rest, evolutia anuala a fost una ascendentd, pe primele locuri la acest capitol situdndu-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 numérul 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 fata de
toate celelalte mari orase analizate — in capitala tarii au fost consemnati, trimestrul trecut,
aproximativ 91.500 de potentiali cumparatori. Pe locul al deilea in clasament se situeaza Timisoara,
cu 17.000 de cautari, 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 gaseste acum Cluj-Napoca
(16.600 de potentiali cumparatori), capitala Transilvaniei fiind urmata de Brasov (15.400) si, la fel ca
trimestrul trecut, de lasi (13.800).

Cererea pentru proprietati rezidentiale de vanzare

Ace G gpartarns

+46% Evolulis cere qitirrig 5 3

Apartamente si case de vanzare
nou vs vechi

Preferintele potentialilor cumpérétori de locuinte au suferit anumite modificari in primul trimestru
din 2020, chiar daca, per ansamblu, majoritatea clientilor din marile orase preferd, in continuare,
proprietatile noi. In cele sase centre regionale analizate, apartamentele si casele nou-construite
detin o pondere de 56% din totalul cautarilor (in crestere de la 54% in trimestrul anterior). Unitatile
locative finalizate dupa anul 2000 raman, din punctul de vedere al ciutérilor, cele mai populare in
trei centre regionale ale tdrii, respectiv Cluj-Napoca (unde detin si cea mai mare cota de piatd,
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anume 68%), lasi (66%) si Bucuresti (62%, in crestere de la 59%). Pe de altd parte, in celelalte trei
mari centre regionale analizate, locuintele noi sunt minoritare in totalul cautarilor — 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

fade

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

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

De observat ar fi ¢d, In ciuda acestei scdderi (cu totul de asteptat, de altfel, intr-o asemenea
perioadd), cererea pentru proprietdti rezidentiale nu s-a prabusit, pur si simplu, cu totul.
Semnificativ este si faptul ¢4, Tn ultimele doud saptdmani ale lunii martie, cdutdrile de locuinte din
Capitald au depdsit ,pragul de jos” al acestei perioade, inregistrand o crestere vizibila (chiar dac3,
per ansamblu, cererea ramane sub nivelul consemnat in lunile ianuarie si februarie). in celelalte mari
centre regionale, curba descendentd a fost mai putin abrupta decat in Bucuresti, coborand, 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, si creasc
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 sa inchirieze o locuint3 prin
intermediul Imobiliare.ro, fatd de 62.300 in cele trei luni anterioare. Bucurestiul a atras, inh mod
firesc, peste 50% din noile cdutari, anume 38.900. Pe pozitia a doua in clasament se situeaz, la fel
ca trimestrul trecut, Timisoara (cu 6.800 de cautdri), aceasta fiind urmata de Constanta (5.900 de
cautari), apoi de Cluj-Napoca (cu 5.000 de cautdri), 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 scizut,
o tendintd 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 urméatoarele
locuri situdndu-se Cluj-Napoca (-25%), Constanta (-22%), Timisoara (-9%) si lasi (-6%).

Comparativ cu perioada similard 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 loc in lasi, capitala Moldovei fiind urmati
de Cluj-Napoca, cu un plus de 75% in ultimii cinci ani. Pe urmdtoarele locuri se situeaza Constanta,
la egalitate cu Timisoara, unde numarul cdutdrilor pe acest segment de piatd s-a majorat cu 52%,
apoi Brasov (+36%) si, in cele din urmd, Bucuresti (+20%).
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA VANZARE IN MARILE ORASE

Tn concordantd cu estimarile anterioare ale Analize Imobiliare, oferta totald de proprietati
rezidentiale disponibile spre vanzare in cele sase mari centre regionale ale tdrii (apartamente si case
construite inainte de anul 2000) a cunoscut, trimestrul trecut, o scidere fata de perioada similard
din 2019. Este vorba, mai exact, de un recul anual de 11,6% la nivelul tuturor celor sase orase
analizate, o tendintd descendenta la acest capitol putand fi observati in fiecare dintre acestea. De
mentionat este insa cd, fatd de trimestrul anterior, oferta total3 relevi un avans de 8,2%.

In ultimele 12 luni, cel mai mare declin al ofertei, in cuantum de 24,7%, a avut locin Constanta, aici
fiind scoase la vdnzare, trimestrul trecut, doar 1.020 de proprietdti rezidentiale; o scidere
importanta, anume -20,4%, a avut loc si in Brasov, unde pe piatd au existat 124 de anunturi. Pe
urmdtoarele locuri in clasamentul scdderilor resimtite la acest capitol se situeaza Bucurestiul (-
12,1%, pand la 6.620 de oferte), apoi lasiul (-10,4%, pani la 1.140 de oferte), urmat de Timisoara (-
8,2%, pand la 2.050 de oferte) si, in cele din urm4, Cluj-Napoca (-2,7%, pdna la 2.410 oferte).

Scaderea anuald a ofertei a fost generatd, in buni parte, de diminuarea numarului de proprietati
nou introduse pe piatd: este vorba despre o diferentd de 13,9% comparativ cu primul trimestru din
2019. De data aceasta, tendinta descendenti 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 reprezint Cluj-Napoca, unde numarul anunturilor noi
s-a majorat cu 11,1% fatd de perioada anului anterior.

siin cazul ofertelor nou introduse pe piats, 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 loc in 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 orase in T1-2020

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 (proprietéti finalizate inainte de anul 2000) a fost de 18.410 — ceea
ce marcheazd o crestere de aproximativ 8% fatd de trimestrul anterior, cind pe piata existau 17.030
de asemenea anunturi. Aceastd evolutie este una cat se poate de fireascd, avand in vedere ci
inceputul anului aduce o tendintd revigorare a activititii de tranzactionare pe piata imobhiliara,
indiferent de segment.

Fata de aceeasi perioadd a anului anterior, oferta de inchirieri din marile centre regionale a
consemnat un avans similar, anume 8,1%, o tendintd ascendentd 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 mics decatin urm3 cu un an.

La inceput de 2020, orasul cu cele mai multe locuinte de inchiriat riméne, 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. in
celelalte mari orase ale tdrii, volumul ofertelor de inchirieri se situeaza, in continuare, la mai putin
de 3.000 - si, in unele cazuri, chiar la mai putin de 2.000. Mai exact, numarul ofertelor ajunge la
2.840 in Cluj-Napoca, la 2.730 in Timisoara, la 1.400 in Brasov, la 1.350 in lasi si, respectiv, la 1.040
in Constanta.

Tn ceea ce priveste anunturile de inchiriere nou introduse pe piata trimestrul trecut, datele Analize
Imobiliare releva un avans mai usor, respectiv +0,7%, fat3 de perioada similara din 2019. Tn acest
caz, cresteri au avut loc in patru din cele sase centre regionale, ins3 acestea au fost contrabalansate
de scdderile importante resimtite in alte doud orase. Astfel, o tendintd ascendentd a fost
consemnata in Brasov (+27,2%), lasi (+5,8%), Timisoara (+2,8%) si Bucuresti (+0,9%), iar una
descendentd in Constanta (-18,5%) si, respectiv, in Cluj-Napoca (-7,4%).
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Proprietati listate 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 vanzirilor de
imabile incheiate in primul trimestru din 2020 a crescut fat3 de perioada similar3 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 situdndu-
se Bucurestiul, cu 23,9%, apoi judetul lasi (+19,3%) si, de asemenea, Cluj (+17,3%). Sciderile, 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 alta parte, in consonantd cu evolutia consemnatd la nivel national, volumul contractelor
incheiate in primele trei luni din 2020 a scdzut, comparativ cu ultimul trimestru din 2019, in 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 scdderea 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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CONSTRUCTIILE DE LOCUINTE

Tn 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, Tn crestere cu 7.799 de locuinte fata de anul precedent (o diferentd de circa 13%). Acest
volum reprezintd, practic, un record al ultimilor 29 de ani, in conditiile in care cele mai mari volume
de livrari de pe piata rezidentiala fuseserd atinse n anii 2008 (circa 64.400 de unitati locative) si
2009 (aproximativ 61.100 de unitati), Tnainte ca efectele crizei economice si se faca simtite Tn acest
sector. Aceste rezultate confirma estimarile Analize Imobiliare, care vizau atingerea unui volum de
cel putin 62.000 de unitdti locative finalizate la nivel national in 2019.

Dacad in T3 2019 au fost livrate, in intreaga tara, 19.233 de unitdti locative, ultimele trei luni din an
au adus un avans trimestrial de aproximativ 9,6%, pand la 21.075 de locuinte. De mentionat ar fi c3
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 aceastd perioadd a anului a fost atins, insa, in T4 2008, cand in toati
tara au fost finalizate 27.751 de unitati locative; acest record raméne 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 rezidentiald — 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 dacd, din a doua parte
a lunii martie va fi resimtit, intrucatva, un efect al masurilor adoptate de cédtre autoritati pentru
gestionarea epidemiei de COVID-18. Cu toate acestea, avand in vedere inertia ce caracterizeazd
aceasta piatd, o crestere a livrdrilor fatd de perioada similara din 2019 este posibila, cu atat mai mult
cu cat o serie de santiere de constructii private isi continud activitatea chiar si acum.
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Datele Institutului National de Statisticd araté ci, pe tot parcursul lui 2019, mai bine de jumatate
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% atinsd in 2018), ce echivaleazi
cu 40.589 de unitdti, din totalul de 67.512. Unitétile locative livrate in mediul rural, pe de altd parte,
au fostn numdr de 26.923 de unitdti — reprezentand, deci, o pondere de 39,9%. Tn 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 n 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, fatad 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 echivaleazd cu o impdrtire aseminitoare 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 medii de rezidenta si surse de finantare

TOTAL 59.713 67.512 +7.799 100 100

Locuinte construite in Romania pe regiuni

Datele publicate de Institutul National de Statistic3 aratd c3 in 2019 au avut loc cresteriale volumului
de livrdri in majoritatea regiunilor de dezvoltare ale tirii. Astfel, in Nord-Est numsrul 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
la5.465 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-
lifov de la 11.272 la 14.832 de unitati. 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, scideri
ale livrarilor de locuinte au avut loc in doar dou$ regiuni de dezvoltare ale tarii, anume in Sud-Est
(de la 7.408 Ia 7.027 de locuinte) si in Sud-Vest Oltenia (de la 2.932 la 2.896 de locuinte).

in ciuda evolutiilor consemnate pe parcursul lui 2019, topul regiunilor in functie de numdrul
locuintelor predate, arata, ca ordine, aproape la fel ca in 2018. Astfel, regiunea Bucuresti-llifov ocupa
primul locin clasament, cu o pondere de 22% din totalul livrarilor (fatd de 18,9% in anul precedent),
fiind urmaté de Nord-Vest, cu 19% (fatd de 18,5%) si, respectiv, de zona Centru, cu 13,2% (fata de
14,1%). Pe urmatoarele locuri se afl3 regiunile Nord-Est (cu11,8%, fatd 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%, fatd de 4,9%), Practic, singura diferenta fatd de 2018 ar fi c8 zonele Vest
si Sud-Muntenia si-au inversat pozitiile in clasament.
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Numar de locuinte construite pe regiuni

T6.000 8s500¢

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. Strainii 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 estimdri 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 zond 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

® Preturi terenuri agricole Maramures, Sélaj, Bistrita Ndsaud: 2.500 — 5.000 de euro pe
hectar

e Preturiterenuri 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

® Preturi terenuri agricole Buzdu, Prahova si Dambovita: 4.000 — 7.000 de euro pe hectar

® Preturi terenuri agricole llfov si lalomita: 5.000 — 10.000 de euro pe hectar

e Preturiterenuri agricole Brdila: 5.000 — 7.000 de euro pe hectar

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

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

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

e 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 lucreazd, restul e in arend3. Cei mari {i inghit pe cei mici.
Aceastd tendintd de concentrare va continua, cel mare ii cumpar pe cei mici. Mai ales o generatie
de fermieri care au lucrat 25 de ani dupa Revolutie, ajung la pensie si daca copiii hu sunt interesati,
ce alternativa au? Profitabilitatea a fost bund. Stim c& inputurile cresc, preturile cerealelor scad,
totusi o profitabilitate de 20% cel putin vd ajutd sa continuati s3 investiti. Mai este un aspect. Terenul
aici, in Romdnia, are productivitate destul de scazutd. Putem maximiza, optimiza cu produse de
agribusiness, putem face mult mai mult output cu acest teren, dar este limitat si ar trebui s3
cumpdram sisa crestem productivitatea”, a mai spus Robert Rekkers la Conferinta Anual Agricover.

3.4. Analiza cererii solvabile

Luand in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu) deja
analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteazi atractivitatea proprietatii
evaluate, apreciem ca: profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, “agent comercial cu
putere economicd normald (sau persoana fizica cu putere economicd mare) capabil si obting
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finantare si sa sustind rambursarea”. Astfel de potentiali cumpdritori exista sau pot fi atrasi in aria
de piata definita in numar mediu. in cazul in care proprietatea ar fi expusi pe piata in vederea
vanzdrii 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, proprietatile similare calitativ cu cea evaluati sunt disponibile in
cantitate mare;

* existd teren liber, pretul acestuia fiind rezonabil; astfel cd exista posibilititi reale de construire
a noi ,unitdti”, putdndu-se anticipa o cerere moderat3 pentru acestea

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

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

* exista tendinta de conversie spre utilizéri alternative (terenuriarabile scoase din circuitul agricol
pentru utilizare agro-industriala)

3.6. Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ci nivelul cererii este mai mic decat
cel al ofertei si avem de-aface cu o piatd a cumpéritorului, cu preturi in crestere, cu un trend
moderat; estimam cd aceastd 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 piat3, proprietatea trebuie
evaluatd in ipoteza celei mai bune utilizari; asa cum a rezultat din cele doud pirti ale analizei
specifice, utilizarea curentd a proprietatii evaluate reprezintd CMBU a sa si va fi evaluats in acest
context.

Considerand incadrarea proprietatii in tipul de piata prezentat mai sus, confirmati 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 segmentatd, dinamics, cu tendintd de
dezvoltare.

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

Specificatie Minim Maxim Observatii

Oferte de vanzare pentru terenuri libere 8 10 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 aborddri in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in IVS Cadrul
general. Aceste trei aborddri sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticipdrii beneficiilor sau substitutiei, astfel;

e Abordarea prin piatd ofera 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, daci
acestea sunt relevante.

e Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singurd valoare curentd a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul
pe care un activ il va genera pe durata lui de viatd 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 decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire; prin urmare
pretul pe care cumparatorul I-ar plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat
costul aferent construirii unui activ echivalent.

Daca existd suficiente date de intrare reale sau observabhile in piat, specifice unei metode, care sa
conducd la o concluzie credibild, se poate aplica doar metoda respectivd; in caz contrar (date
insuficiente si/sau sumare, cu credibilitate redus3), se recomanda in mod special utilizarea a cel
putin doud abordari sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezenti, va fi aplicatd doar o
singurd abordare, bazatd pe date de intrare suficiente si cu o buna 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 bazat3 pe cea mai buna utilizare
a sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficients.

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 utilizata 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 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor,
estimata prin metoda costului de inlocuire net
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3. metoda alocdrii (cunoscutd si ca metoda proportiei) — se bazeazd pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiei, care afirma c& 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 limitata si poate fi utilizatd doar atunci cand sunt
indeplinite, cumulativ, urmatoarele conditii:

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

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

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

d. daca 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; daca renta
contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimati prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalentd cu valoarea de piat3 a dreptului de
proprietate

6. analiza parceldrii si dezvoltarii — este o metod utilizatd pentru evaluarea unui teren liber,
avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat;
este utilizata 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, considerdm c3
metoda cea mai relevanta dintre cele sase de mai sus este comparatia directa.
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ABORDAREA PRIN PIATA - ESTIMAREA VALORII DE PIA

ELEMENTE DE COMPARATIE
Nr. comparabild

SUBIECT

A
1

A TERENULUI

Suprafatd (mp) 124 2,900 1,400 1,700 700
Pref de viinzare (Euro/mp) 11.00 10.00 10.00 8.90
Tip prey (ofertd/tranzacfic) ofertd ofertd oferti ofena
Marja negociere (Euro/mp) 10% 1.10 1.00 1.00 0.89
Pref ajustat (Euro/mp) 9.90 9.00 9.00 8.01
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEL
Drept de proprietate trans mis deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustar (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Earo) 0 0 0 1]
Prey unitar ajustat (Euro/mp) 9.90 9.00 2.00 8.01
Restrictii legale
Categorie teren intravilan intravilan intriilan intrailan intravilan
Ajustarn (%) 0% % [0 0%
Ajustin totale (Furo) 0.0 00 0.0 0.0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 9.90 9.00 9.00 8.01
Condifii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustan (% 0% 0% % 0%
Ajustar (Furo) [1] 0 0 0
Pref unilar ajustat (Euro/mp) 9.90 9.00 9.00 8.01
Condifii de viinzare independente similar similar similar
|Ajustar (%) 0% % 0%
Ajustin (Euro) 0 0 0
Pref umitar ajusiai {Euro/mp) 9.90 9.00 8.01
Cheltuieli necesare imediat dupi cumpirare nu nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% () %
Ajustan (Eura) 1] 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 9.90 9.00 9.00 8.01
prezent similar similar similar similar
0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pre{ unitar ajustat (Euro/mp) 9.90 9.00 9.00 8.01

=

F;

JUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Intre Tarian si Girisu de

Str, Crisului, Girisu de

Localizare Girisu de Cris, jud. Bihor Cris, jud Bihor Cris, jud. Bihor Girisu de Cris, jud. Bihor | Girisu de Cris, jud Bihor
* comparativ cu proprictatca subicct superior similar similar similar
[Ajustari (%) 10% % % 0%
Ajustari (Furo) -1 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 8.91 9.00 9.00 8.01
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 124 2,900 1,400 1,700 700
Ajustari (%) % 4% ~40% -40%
Ajustan (Euro) -4 -4 - -3
Preg unitar ajustat (Euro/mp) 5.35 540 540 4.81
Tip acces strada as faltata strada neas faltata strada neas faltata strada neas faltata strada asfaltata
* comparativ cu proprietatea subiect inferior inferior superior similar
Ajustan (%) 10% 10% 10% 0%
Ajustan (Euro) 1 | I 0
Pre{ unitar ajustat (Eura/mp) 6.24 6.30 6.30 4.81
Front stradal (m) & raport al laturilor dalda da/da da/da da/da da/da
* nr. frontun 1 1 1 1 1
* raport al laturilor| adecvat adecval adecvat adeevat adecvat
* forma parcela| aproxinativ dreptunghiulard dr:;:::“l‘::l‘am dr;f::::i:;arﬁ aproximativ dreptunghiulara ingusta
Ajustin (%) 0% 0% %% 0%
Ajustari (Furo)) 0 0 0 0
Pref unitar ajustat {(Euro/mg) 6.24 6,30 6.30 4.81
Topogralic plan plan plan plan plan
Ajustan (%) 0% %% % 0%
Ajustan (Euro)) 0 0 [1] 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 6.24 6.30 6.30 4.81
Ajustan totale (Eura) 3 -3 -3 -3
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 6,24 6.30 6.30 +.81
UTILITATI
Ltilitagi la limita props la limita proprictatii lalimita proprictatii 1a limita proprictatii in zona
Ajustan (%) 0% ) % 25%
Ajdustar (Euro) 0.00 0.00 000 1.20
Pref unitar ajustat (Furo/mp) 6.24 6.30 6.30 6.01
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UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustan (%) 0% % %o 0%
Ajustan (Euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pref unitar ajusiat (Euro/mp) 6.24 6.30 6.30 6.01
ALTELE
Altele nu nu nu nu nu
Ajustar (%) 0% e 0% 0%
Ajustar (Fura) 0 0 0 0
Pre} unitar ajustat (Euro/mp) 6.24 6.30 6.30 6.01
Ajustare totali netd absolutd Euro/mp -3.66 -2.70 -2.70 -2.00
Ajustare totald netd procentuali % -33% -27% -27% -23%
Ajustare totald brutd Euro/mp 545 4.50 4.50 4.41
Ajustare totald bruti % 50% 45% 45% 50%
Numiir ajustiri 3 2 2 2
* Pentru comparabila D s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Interval prej Euro/mp M Mt
6.01 630
Curs valutar la 18.03.2021 1 Euro = 4.8876
Euro/mp 6.00
Indicafie asupra valorii Euro 744
Lei 3,636

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI

Drept de proprictate transmis

In umma analizei comparativi a ofertelor de vénzare utilizate

. 5-a constalal ¢i nu este necesar sa se aplice ajustan.

Restrictii legale

Tn urma analizei comparativa a ofertelor de vanare utilizale,

s-a conslalal ¢d nu este necesar s se aplice ajustan.

Conditii de finanfare

In umma analizei comparativa a ofericlor de vanzare utilizate.

5-a constatat ¢i nu este necesar sa sc aplice ajustan.

Condifii de vinzare

Iin urma analizei comparatna a ofertelor de vanzare utilizate

. s=a constalal ci nu este necesar sa se aplice ajustan

Cheltuieli necesare imediat dupi cumpirare

In urma analize comparativa a ofertelor de vanzare utilzat

¢. s-a conslalal ¢i nu este necesar sa sc aplice ajustan.

Condifii de piaja

In urma analizei comparativa a ofertclor de vanzare utilizate, s-a constatat ¢ nu este necesar s se aplice ajustani.

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATH

Loc

Comparabila A a fost ajustatd negativ, fiind situatd in zoni superioara din punct de vedere cconomic si social comparativ cu propriclatca
subicel. Ajustan rezultate in urma analizei datelor sccundare de piata a evaluatorului

CARACTERISTICI FIZICE

Supraflata (mp)

Toate comparabilele au fost ajustatate negativ deoarcce au suprafata mai mare dect a proprietatii evaluate. n acest caz suprafata mult mai mica
a propnetdtn subiect g1 amplasarca sa ingreuncaza mult posibila desolare a terenului poztionindu-linferior fatd de comparabile. Ajustari
reaultate in wrma analizei datelor secundare de piata

Tipacces

Comparabilele A. B si € au fost ajustate poztiv. avind un acces inferior (strada neasfaltata) faja de proprictatea subiect

Front stradal (m) & raport al laturilor

In urma analizei comparalivi a ofertelor de vanzare utilizale. s-a constalat ¢d nu este necesar sa se aplice ajustar

in urma analizet comparativa a ofentelor de vanzare utihzale, s-a conslalal ¢a nu este neecsar sa sc aplice ajustar

sccundare de piata

Topografie
UTILITATI

Comparabilele D a fost ajustata poativ deoarece are utilitatile doar in zona. in timp ¢c proprictatea evaluati dispune de utilitati la limita
Liilitag proprictatii. Ajustarile repreznta costul de aducere a utilitatlor la limita parcelei siracordarea. Ajustari realtate in urma analizel datelor

UTILIZARE/ZONARE

Utilizare/Zonare

In urma anahzei comparativa a ofertelor de vinzare utilizate. s-a constatat ¢ nu este necesar s sc aplice ajustan

ALTELE

Altele

In urma analizei comparativa a ofertelor de vinvare utilizale. s-a constatal ¢i nu este necesar s sc aplice ajustan

In aceste conditii valoarea obtinuta prin aceasta abordare este: 744 euro echivalent a 3.636 LEI.
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5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

n baza rezultatului metodei prezentate, avand in vedere ci ea are un grad mare de relevants si
adecvare pentru scopul evaluarii, ca ajustarile ce au dus la rezultatul ei au fost determinate cu o
precizie buna, 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 piata a parcelei de teren intravilan, la data de 18.03.2021, este:

744 EUR
(echivalent a 3.636 LEI)

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

145 LEI/AN

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

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

e 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
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o Date de piata (tranzactii, oferte, etc.)

1. Comparabile pentru evaluarea terenului
romimo.ro & Conwl meu WP Favorte  Agenti
Romima ro mobikare De vanzae Terenun de vanzze Teren intravian
Vand teren 32 000 EUR 0774453702
Bihor Girisude Cns § Veripe harta
Specificatii
Suprafata terenului 2500 0 m? Front stradal 29
Descriere

% Adauga fisler 2

Vand teren intravilan intre Tarian si Girisu de Cris localizat la 200 m de sosea suprafata 2900 m® frant stradal 29 m
Pret negociabil

Anunturi recomandate

teren intravilan de vanz... locun de casa in osorher teren intravilan vand teren localitatea les
° ¢ i v Carmen
38 500 EUR 25 EUR 18 000 EUR 21000 EUR

ale anuntucile

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren/8e5634dh72727i28dhi356g01ghlehf2.html

11 euro/mp
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Vanzator

e Abrudan

Mal muhe anunturi ale acestul vanzator

Localizare

@ Girlsu de Cris,

O

£

zero bounce

B V) Remove Spam
Teren intravilan and Toxic

Emails From

10€ Your Contact

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA Lists'

Perioara IDiE Erxtraviar firtraaian |owauan Avoid The

Descriere Spam Folder

LEARN MORE

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDegbW6.html
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Vanzator

Bogdan

‘ -
¥

Mal multe anunturl ale acestul vanzator

> Locallzare
@ Glrlsu de Cris,
§: E;'-' KA
Vodafone TV
\V

Vand teren Girisul de cris

10 € e e nesocns

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

Descriere

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-girisul-de-cris-1Deq8Tj.html|
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Pomar 38 ramie 262 Q Vanzator
Vand URGENT Teren Intravilan Girisul de Ctis il
umitrita
6 200 € ,
Mal multe anunturf ale acestul vanz&tor
FROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

Descriere

15 {15 km distamal Locallzare

WVand [eren intraviian situ
Front stradal 7 mete latin

@ Glrlsu de Cris,

B O
RAPOATEAZA

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-urgent-teren-intravilan-girisul-de-cris-1Dds2Ro.html
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6.2. Copii dupa documentele ce atesta dreptul de proprietate

[l -u\[y\.’ LR e o W~ AR

: 04 A8 Caldasiie ¢ Pt otate maobuiard 8IHUR Sy, carere 28707
# :

' 5roul de Cedastre § Pushicitate imohiliard Oradaen Ziaa a4
¥ SR
o = L 2021

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cad vemeses

Lt PENTRU INFORMARE @ jﬁwf"}
Carte Funciard Nr. 58554 Giriae gde (Cns m l H]

A, Partea |, Daescrierea imobilului

“TEREM Irtravilan
\

mdnﬁa Lac. Grisu De Cris, jud. Bihot

; g:;; L tf:iii::ﬂrﬁi Suprafata® (mp] Observatii / Referinte
i 5584 124 |
- S
i B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrier] privitoare la dreptul de propriatate si alte drapturi reale Referinte
¥ — A
-3@,;0,&9&9&@9,,, = o
JAct A iistrativ nr, HCL N ?.; dir 22/09/2009 2mizs de F‘F‘I?MF{IJ-\ COMUNEL GiRISLl JI‘ Lr-l
gy [nabulare. drepl de P-.DPR'ETATEF baza L 213A998 5T © 71572001 A
4 U° [dobandit urn Lege, cota actuaia 11 B | .

[ 1] COMUNA GIRISU DE CRIS, Cir: 2863566, dam, prvar

C. Partaa ll. SARCINI

inscrieri privind dezmemhrémiu_!;li;l;a ci—.-—zeptulul de proprintate,
drepturi reale de garantie sl sarcinl

421027 { 18/03/2015 B

FACt Armf gty atw T 1593, din 21 JOE20L3 f=m 5 c‘f- BRI, GIRIS:

q - i i ] al
il tabulare, crept de CONCESIUNE

: L} MIHOC SORINEL-CRISTIAN
| 2} MIHOC MARCELA
OBEEAVATI: p= o peroada de 25 ani

B e

:
3
5
it

Cpersuial sioleple de wdvedenhr Legu Nr. 818N

Fle la giveda 0wy AACEH.00 OO direuTle DL
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