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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea incheierii unui contract de arenda incheiat intre comuna Girisu de Cris si SC Feki Zoldon SRL
pentru suprafata de 157,96 ha teren arabil , cu nr. cadastral 993 inscris in CF.nr.50658 ,care face parte din domeniul

public al comunei Girisu de Cris , teren insaméntat in anul 2021 de citre SC Feki Zoldon SRL,cu valabilitate pana
la data de 01.10.2021

Consiliul local al comunei Girisu de Cris intrunit in sedintd extraordinara convocati de indati in data de
17 mai 2021,

Avénd In vedere : - referatul de aprobare al primarului comunei Girisu de Cris inregistrat cu nr.
Z%{,{ gﬂ_lf , in calitatea sa de initiator al proiectului de hotirare

Tinand cont de raportul de specialitate nr.< intocmit de compartimentul agricol cu propunerea
de incheierea unui contract de arenda intre Comuna Girisu de Cris si S.C. FEKI ZOLDON S.R.L , pentru suprafata
de 157,96 ha teren arabil proprietate publicd a Comunei Girisu de Cris , identificat cu nr. cad.993 , inscris in
CF.nr.50658,

Luénd in considerare raportul de specialitate nr. intocmit de compartimentul buget- finante de
aprobare a proiectului de hotarare,

Viazand prevederile art.1778, ale art.1836 si urmétoarele din Codul civil precum si prevederile ar. 7 din
OUG nr. 3/2015, pentru aprobarea schemelor de plati care se aplica in agriculturd in perioada 2015-2020 $1 pentru
modificarea art. 2 din Legea nr. 36/1991 privind societdtile agricole si alte forme de asociere in agriculturi,

In temeiul prevederilor art. 129 alin.2 lit.a,c,d, alin.6 lit.a, alin.7 pet.s, art.155 alin.5 lit.a, alin.7, art. 196
alin.1 lit.a,din OUG nr. 57/2019, privind Codul Administrativ,

HOTARESTE:

Art.1. Aprobarea incheierii unui contract de arendi incheiat intre comuna Girisu de Cris si SC Feki Zoldon
SRL pentru suprafata de 157,96 ha teren arabil , cu nr. cadastral 993 inscris in CF.nr.50658 ,care face parte din
domeniul public al comunei Girisu de Cris , teren Insdmantat in anul 2021 de citre SC Feki Zoldon,cu valabilitate
péana la data de 01.10.2021.

Art.2. Stabilirea arendei la suma de 192 euro/ha/an, conform raportului de evaluare a terenului cu nr.,
cad.993 , inscris in CF.nr.50658, conform raportului de evaluare intocmit de SC Dibalcris Appraisal Services SRL
in calitate de evaluator.

Art.3. Se imputerniceste primarul comunei Girisu de Cris dI Pasca loan sd semneze contractual de arends
cu SC Feki Zoldon SRL in numele comunei Girisu de Cris.

Art.4. Se aprobd modelul contractului de arendd care se va incheia intre comuna Girisu de Cris prin
primarul comunei si SC Feki Zoldon SRL.

Art.g. Primarul comunei va face toate demersurile legale pentru preluarea terenului de la SC Feki Zoldon
SRL dupd data de 1 octombrie 2021 cand inceteazi prevederile contractului de arendi precum si pentru respectarea
obligatiilor cgntractuale.

Artfg. Prezenta se comunici cu: - Institutia Prefectului jud. Bihor,

- SCFeki Zoldon-SRL,
- Se adugela cunbstinty
INITIATOR .
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REFERAT DE APROBARE
La proiectul de hotérare privind aprobarea incheierii unui contract de arendi incheiat intre comuna Girisu de Cris si SC Feki
Zoldon SRL pentru suprafata de 157,96 ha teren arabil , cu nr. cadastral 993 inscris in CF.nr.50658 ,care face parte din
domeniul public al comunei Girisu de Cris , teren insamantat in anul 2021 de catre SC Feki Zoldon,cu valabilitate pana la
data de 01.10.2021

fn anul 2014 comuna Girisu de Cris a incheiat un contract de arenda cu privire la suprafata de 157,96 ha cu SC
ZEALAND SRL.

Suprafata de 157,96 ha teren arabil , cu nr. cadastral 993 inscris in CF.nr.50658 , face parte din domeniul public al
comunei Girisu de Cris , dobéandita in anul 2003 , prin Ordinul Prefectului jud. Bihor nr. 13/2003 , pentru intregirea islazului
comunal.

Contractul de arenda are la baza Studiul Pedologic efectuat de Oficiul de Studii Pedologice si Agrochimice Bihor ,cu
nr. de inregistrare 444/18.10.2013, cu scopul de a determina pretabilitatea terenului pentru o anumitd categorie de folosinti
si anume reconstituirea suprafetei de 157,96 ha din teren arabil in islaz .

In anul 2014 , s-a Incheiat un contract de arendd inregistrat in Registrul de Arenda , cu nr. 10/14.02.2014 intre
Comuna Girisu de Cris si societatea S.C.ZEALAND S.R.L. pe perioada de 7 ani incepédnd cudatade 01.01.2014 -01.01.2021,
cu obligativitatea de respectare a asolamentului indicat in Studiul Pedologic , specificat in contractul de arenda la cap.IV
pct.4.2. lite.- la incetarea contractului de arendare si restituie suprafata de 157,96 ha in stadiul de pasune- islaz
comunal.

In anul 2018 , S.C.ZEALAND S.R.L. notifica Priméaria Comunei Girisu de Cris prin adresa cu nr. de inregistrare
4253/10.08.1018 ,cd doreste rezilierea Contractului de arendi incepand cu data de 01.08.2018 , deoarece cultivarea terenului
cu lucerna timp de 3 ani nu este rentabild pentru societatea lor.

Ca urmare a acestei notificiri S.C. ZEALAND S.R.L. a incheiat un act de cesiune , a Contractului de arendare
nr.10/14.02.2014, intre S.C. FEKI ZOLDON S R.L. si Comuna Girisu de Cris , cu preluarea tuturor drepturilor si obligatiilor
ce decurg din contractul de arenda incheiat intre S.C. ZEALAND S.R.L. si Comuna Girisu de Cris.

Deci acest contract de arenda nr.10/14.02.2014 , a fost incheiat pe perioada de 7 ani incepand cu data de 01.01.2014 —
01.01.2021, cu obligativitatea , ca la incetarea Contractului de arend si restituie suprafata de 157,96 ha in stadiul de islaz
comunal si nu poate considera ci acesta isi prelungeste automat valabilitatea pe o durati de inca 7 ani cum invoca SC Feki
Zoldon SRL .

La incetarea contractului de arendd SC Feki Zoldon SRL nu a restituit terenul in stadiul de izlaz comunal si la
insdmantat din nou, abuziv,cu porumb .

Avénd in vedere solicitarea SC Feki Zoldon SRL de obtine subventia de la APIA si pentru ca, comuna Girisu de
Cris sé obtind pentru anul 2021, o arenda de cca 33285 euro , care se va face venit la bugetul local, propun consiliului local
aprobarea incheierii unui contract de arendi incheiat intre comuna Girisu de Cris si SC Feki Zoldon SRL pentru suprafata de
157,96 ha teren arabil , cu nr. cadastral 993 inscris in CF.nr.50658 ,care face parte din domeniul public al comunei Girisu de
Crig , teren Insdmantat in anul 2021 de citre SC Feki Zoldon,cu valabilitate péand la data de 01.10.2021.

La terminarea contractului de arenda SC Feki Zoldon va preda terenul acesta urménd a fi scos la liicitatie publica.

Fata de cele de mai sus sustinem proiectul de hotérére in forma prezentata.




Anexa |]a HCL Girisu de Cris

Inregistrat la primdria comunei Girisu de Cris nr. din 17.05.2021
Judetul Bihor
Nr. ...... din oo

CONTRACT DE ARENDARE

CAPITOLUL I: Pértile contractante: Comuna Girisu de Cris, cu sediul social in Girisu de Cris str.
Primariei nr._29 . judetul/sectorul ~ Bihor, avand codul unic de inregistrare 4883966, contul

. ngﬂd’ééjz(ﬁfé 8 RAADORED KKK K deschis la
/f\’é;:gd{ﬁ/y@’/ﬁ'ﬁ/, efon ... ,fax o , reprezentatd prin Pasca loan, cu
functia de Primar , in calitate d¢ ARENDATOR
si S.C. Feki Zoldon S.R.L. cu sediul social in Oradea , (localitatea) str. Otelarilor nr. 6, bloc ...-.., scara

..., €ta] ...-., apartament ...-., judetul/sectorul Bihor , avand codul unic de inregistrare RO 30751794 si
numdr de  ordine in  registrul  comertului  JOS5/ 1722/ 2021,  contul  nr.
................................................ desehizs 1o esvvsmsmemmanas 0lefon 0741462175, fax
.................. , reprezentata prin  Cuc loan, cu functia de administrator, in calitate de ARENDAS au
convenit sd incheie prezentul contract de arendare cu respectarea urmitoarelor clauze:

Art. 1. — Contractul de arendare se incheie si se executd pe baza regulilor particulare in materia arendarii,
prevazute de Noul Cod Civil prin Legea 71/2011, cu modificarile si completarile ulterioare.

CAPITOLUL I Obiectul contractului:

Art. 2. — (1) Obiectul contractului de arendare il constituie urmatorul bun agricol: (ex: terenul in suprafata
de 157,96 ha, situat in extravilanul (intravilanul) localitétii Girisu de Cris , judetul Bihor in parcela cu nr.
cadastral 993 fnscris in CF.nr.50658 , avind urmitoarele vecindtati: N ........ccooovvevveinnnn.. , S
...................... B eV

(2) Categoria de folosintd a terenului in suprafata de 157,96 ha care face obiectul contractului de arendare
este aceea de teren arabil .

(3) Pe data incheierii prezentului contract, arendatorul a predat, iar arendasul recunoaste ci a primit
suprafata de 157,96 ha teren.

CAPITOLUL III

Scopul arendarii

Art. 3. — Terenul arendat va fi folosit de catre arendas in scopul exploatirii agricole, dat de categoria de
folosinta a terenului.

Art. 4. — Arendasul poate schimba categoria de folosintd a terenului arendat, numai cu acordul prealabil,
dat in scris, de catre proprietar si cu respectarea dispozitiilor legale in vigoare.

CAPITOLUL IV Durata contractului

Art. 5. — (1) Prezentul contract de arendare se incheie pentru o durata de 3 luni si jumatate, incepand de
la data de 17.05.2021 si pana la data de 1.10.2021.

(2) Contractul de arendare inceteazd de drept la data de 1.10.2021, fara nicio altd formalitate.
CAPITOLUL V

Conditiile de forma

Art. 6. — Contractul de arendare trebuie incheiat in forma scrisa, sub forma nulitatii absolute.

Art. 7. — Dispozitiile in materie de carte funciard rimén aplicabile.

CAPITOLUL VI

Nivelul arendei, modalitati si termene de plati

Art. 8. — (1) Nivelul arendci este de 192 euro/ha/perioada de valabilitate a contractului.

Plata arendei in lei la cursul euro /leu din ziua plitii se face pand la 15 de zile de la recoltarca produsului
respectiv porumb dar nu mai tarziu de 1.11.2021 . Plata in bani se va face direct la sediul arendaéfylhli sau

prin contul




RObk [ REZO T A DO JOK KX KX deschis  la
FREL pn N ORBBEEA- . pe numele arendatorului.

(2) Contractul de arendare incheiat in scris si inregistrat la consiliul local constituie titlu executoriu pentru
plata arendei la termenele si in modalitatile stabilite in contract.
(3) Nivelul arendei poate fi modificat de arendator ca urmare a unor pierderi datorate unor factori naturali
(calamititi), la cererea arendasului. Reducerea proportionatd a arendei, stabiliti intr-o sumi de bani
determinatd sau determinabild, este posibila atunci cénd, pe durata arendirii, intreaga recolti a unui an sau
cel putin o jumitate din ea a pierit fortuit.
(4) Arendasul nu poate obtine reducerea arendei in cazul in care pieirea recoltei a avut loc dupi ce a fost
culeasa sau dacd la data incheierii contractului era cunoscutd cauza pagubei.
(5) Partile sunt obligate sd notifice primarici la care a fost inregistrat contractul de arendare orice
modificare a nivelului arendei.

CAPITOLUL VII Riscul pieirii fructelor

Art. 9. — Atunci cind arenda este stabilitd intr-o suma de bani determinabila in functie de valoarea unei
astfel de cote, pieirea fortuita in tot sau in parte a fructelor de Impirtit este suportati proportional si nu da
niciuneia dintre parti actiune in despagubire impotriva celeilalte.

Art. 10. — Daca pieirea s-a produs dupd culegerea fructelor si una dintre parti intirzie in mod culpabil
predarea sau receptia lor, cota cuvenita acesteia se reduce cu fructele pierdute, iar cota celeilalte parti se
considerd ca si cum nu ar fi survenit nicio pierdere afard numai daca se dovedeste ca fructele ar fi pierit
chiar daca predarea si receptia fructelor se faceau la timp.

CAPITOLUL VIII Drepturile si obligatiile partilor

Art. 1. = Drepturile si obligatiile arendatorului sunt urmatoarele: a) si predea terenul agricol arendasului
la termen si in conditiile stabilite de prezentul contract; b) sa il garanteze pe arendas de evictiune totala
sau partiala, precum si de viciile ascunse ale lucrului pe care il arendeazi; ¢) si nu ia niciun fel de misuri
in legaturd cu exploatarea terenului arendat, de natura sa-1 tulbure pe arendas; d) si controleze oricind
modul in care arendasul exploateaza terenul arendat. Pe timpul controlului, arendatorul va fi insotit de
arendas sau de un imputernicit al acestuia; e) in caz de tulburéri ale tertilor in exploatarea normald a
terenului, sd actioneze impreund cu arendasul, potrivit legii, pentru incetarea actelor de tulburare; f) si
primeasca, la incetarea contractului, terenul care a facut obiectul acestuia.

Art. 12. — Drepturile si obligatiile arendasului sunt urméatoarele: a) si primeasca terenul arendat la termen
si in conditiile stabilite de prezentul contract; b) sa intrebuinteze terenul pe care l-a arendat ca un bun
proprietar, in conditiile stabilite prin contract; ¢) s mentina potentialul de productie si si nu degradeze
terenul arendat; d) sa nu schimbe categoria de folosintd a terenului arendat firi acordul scris al
arendatorului; ¢) sa plateascé arenda la termenul si in conditiile previzute la cap. V; f) si ceard acordul
arendatorului pentru efectuarea eventualelor investitii pe teren; g) si suporte taxele de redactare si
inregistrare a contractului; h) in vederea recuperarii daunelor produse de calamitati naturale pentru riscul
pierderii recoltei ori al pieirii animalelor, sa incheie contracte de asigurare a culturilor pe care le infiinteaza
pe terenul arendat- respectiv cultura de porumb-; i) sd comunice arendatorului si si solicite acestuia si
intervind in cazurile in care este tulburat de terti in exploatarea terenului arendat; j)la incetarea
contractului, are obligatia de a restitui terenul arendat in starea in care l-a primit de la arendator: k) sa
plateascd impozitele datorate pe veniturile realizate din exploatarea terenului arendat; 1) trebuie si depuni
un exemplar al contractului la consiliul local in a carui raza teritoriali se afla bunurile agricole arendate,
sub sanctiunea unei amenzi civile stabilite de instanta de judecatd, pentru ficcare zi de intarziere m) sa
plateasca taxele si impozitele datorate pentru terenurile arendate.

CAPITOLUL IX Raspunderea

Art. 13. - (1) In caz de neexecutare culpabila a obligatiilor de citre una dintre parti, contractul se consideri
reziliat de drept fara interventia instantei.

(2) Pentru neplata la timp a arendei, arendasul va plati penalititi de intarziere in procent de ............ %o
pe zi din suma datorata.




CAPITOLUL X incetarea contractului

Art. 14. — (1) Contractul inceteaza de drept la expirarea termenului pentru care a fost arendat terenul.

(2) Contractul de arendare nu poate fi cesionat.

(3) Contractul de arendare inceteaza prin incapacitatea sau falimentul arendasului, daca péartile nu dispun
altfel, in conditiile legii.

CAPITOLUL XTI Alte clauze

Art. 15. — (1) Contractul de arendare, incheiat in forma autentica, precum si cel inregistrat la primdrie
constituie, in conditiile legii, titluri executorii pentru plata arendei la termenele si in modalitatile stabilite
in contract.

(2) Cheltuielile cu redactarea, taxele de timbru si cele privind autentificarea prezentului contract se suporta
de catre arendas.

(3) Comunicirile judiciare si extrajudiciare in legaturd cu prezentul contract se vor face la sediul partilor.
(4) Eventualele neintelegeri se vor rezolva pe cale amiabild, in caz contrar fiind supuse solutiondrii
instantelor de judecata.

(5) Arendasul este exonerat de la plata arendei in cazuri de fortd majora (de exemplu: radiatii, rizboi,
cutremure devastatoare, care afecteaza terenul arendat).

[ncheiat astazi, ............c.ove. , in 3 (trei) exemplare, dintre care unul la arendator, unul la arendas si
unul la primdria Girisu de Cris. unde a fost inregistrat contractul.

ARENDATOR, ARENDAS,
COMUNA GIRISU DE CRIS SC FEKI ZOLDON SRL
PRIMAR ADMINISTRATOR

PASCA TIOAN CUC IOAN



Romainia, jud. Bihor,com. Girisu de Cris, str. Primériei nr.29
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RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea incheierii unui contract de arenda incheiat intre comuna Girisu de Cris si SC Feki Zoldon
SRL pentru suprafata de 157,96 ha teren arabil , cu nr. cadastral 993 inscris in CF.nr.50658 ,care face parte
din domeniul public al comunei Girisu de Cris , teren insdmaéntat in anul 2021 de cétre SC Feki Zoldon SRL,cu
valabilitate pand la data de 01.10.2021

Tindnd cont de raportul de specialitate an %@ intocmit de compartimentul agricol cu propunerea
de incheierea unui contract de arenda intre Comuna Girisu de Cris si S.C. FEKI ZOLDON S.R.L , pentru
suprafata de 157,96 ha teren arabil proprietate publici a Comunei Girisu de Cris , identificat cu nr. cad.993 ,
inscris in CF.nr.50658,

Viazind prevederile art.1778, ale art.1836 si urméatoarele din Codul civil precum si prevederile ar. 7 din OUG
nr. 3/2015, pentru aprobarea schemelor de plati care se aplicd in agriculturd in perioada 2015-2020 si pentru
modificarea art. 2 din Legea nr. 36/1991 privind societiiile agricole si alte forme de asociere in agricultura,

In temeiul prevederilor art. 129 alin.2 lit.a,c,d, alin.6 lit.a, alin.7 pct.s, art.155 alin.5 lit.a, alin.7, art.
196 alin.1 lit.a,din OUG nr. 57/2019, privind Codul Administrativ,

Vizand si faptul céd biroul contabilitate a fost nominalizat in vederea intocmirii raportului
compartimentului de specialitate care va insoti proiectul de hotérdre sus mentionat,

Fatd de cele de mai sus,

Avand in vedere prevederile legale apreciem ci proiectul de hotdrdre privind aprobarea
incheierii unui contract de arenda intre comuna Girisu de Cris si SC Feki Zoldon SRL pentru suprafata de
157,96 ha teren arabil , cu nr. cadastral 993 inscris in CF.nr.50658 ,care face parte din domeniul public al
comunei Girisu de Cris , teren insdméntat 1n anul 2021 de cétre SC Feki Zoldon, cu valabilitate pana la data
de 01.10.2021; stabilirea arendei la suma de 192 euro/ha/an, conform raportului de evaluare a terenului cu nr.
cad. 993 , inscris in CF.nr.50658, conform raportului de evaluare intocmit de SC Dibalcris Appraisal Services
SRL in calitate de evaluator, in forma prezentd indeplineste conditiile cerute de lege pentru a fi inscris

pe ordinea de zi a sedintei consiliului local,supus dezbaterii si aprobarii plenului consiliului local.

INTOCMIT
SEF BIROU
DORNER,%ARIA '
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Nr. ‘2 f[ ZZ din 14 mai 2021

RAPORT DE SPECIALITATE

Cu privire la incheierea unui contract de arenda intre Comuna Girisu de Cris si S.C. FEKI
ZOLDON S.R.L, pentru suprafata de 157,96 ha teren arabil proprietate publici a Comunei Girisu de Cris ,
identificat cu nr. cad 993 , inscris in CF.nr.50658

Conform O.U.G. privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru
modificarea si completarea Legii Fondului Funciar nr.18/1991 , suprafata de 157,96 ha teren arabil , cu nr.
cadastral 993 inscris in CE.nr.50658 , face parte din Domeniul Public al comunei Girisu de Cris , dobandita in
anul 2003 , prin Ordinul Prefectului , pentru intregirea islazului comunal.

Ca urmare a Studiului Pedologic efecuat de Oficiul de Studii Pedologice si Agrochimice Bihor , cu
scopul de a determina pretabilitatea terenului pentru o anumita categorie de folosinta.

In baza acestui studiu s-a stabilit o rotatie a culturilor in cadrul unui Asolament stabilit pe 7 ani ,
avind ca scop estinderea pasunii,

In anul 2014 , s-a incheiat un contract de arenda inregistrat cu nr. 10/14.02.2014 , cu socictatea
S.C.ZEALAND S.R.L. pe perioada de 7 ani incepénd cu data de 01.01.2014 — 01.01.2021, cu obligativitatea
de respectare a asolamentului indicat in Studiul Pedologic , iar la incetarea contractului de arendare si
restitue suprafata de 157,96 ha in stadiul de pasune- islaz comunal.

In anul 2018 , s-a incheiat un act de cesiune , a Contractului de arendare nr.10/14.02. 2014, intre S.C.
FEKI ZOLDON S.R. L si comuna Girisu de Cris , cu toate drepturﬂe si obligatiile ce decurg din contractul de
arendare incheiat si inregistrat intre S.C. ZEALAND S.R.L. si comuna Girisu de Cris.

In concluzie Contractul de arenda nr.10/14.02.2014 , a fost incheiat pe perioada de 7 ani incepand cu
data de 01.01.2014 — 01.01.2021, cu obligativitatea , ca la incetarea Contractului de arenda sa restituie
suprafata de 157,96 ha in stadiul de islaz comunal.

[n data de 04.05.2021 o comisie formata din ; d-ul viceprimar al comunei Pek losif si d-ul
ing.Gherman Marian Liviu topograf si ing.Durgheu Maria s-au deplasat la suprafata de 157,96 ha , in
vederea verificdrii stadiului de pasune sau islaz comunal , unde au constatat ca terenul mentionat este cultivat
cu cultura de porumb desi contractul de arenda era expirat la data de 01.01.20215si nu a fost cultivat cu
lucerna conform asolamentului stabilit prin Studiul Pedologic..

Avand in vedere faptul ca desi contractul de arenda a expirat, societatea S.C. FEKI ZOLDON S.R.L. a
cultivat acest teren solicitdnd in continuare incheierea unui act aditional la contractul de arenda si eliberarea
unei adeverinte de la Registrul Agricol pentru obtinerea subventiei pe suprafata de la A.P.LA . Bihor.

In concluzie suprafata de 157,96 ha teren, proprietatea publicd a comunei , figureaza ca teren arabil ,
fiind la dispozitia Consiliului Local al Comunei Girisu de Cris , indreptatit sa ia hotarari cu privire la aceasti
suprafatd, in ceea ce priveste incheierea unui contract de arenda pana la data de 01.10.2021.

INTOCMIT /
CONSILI
DURGHEU ¥IARIA

P
N

Maria Durgheu



....................................

S.C. FEKI ZOLDON S.R.L.
Oradea, str. Otelarilor nr.6, jud. Bihor
J05/1722/2021, CUI RO30751794
Telefon : 0741462175
E-mail : office@cucagrocompany.ro

Nr. 28 din 13.05.2021

CATRE
PRIMARIA COMUNEI GIRISU DE CRIS

Subscrisa S§.C. FEKI ZOLDON S.R.L. cu sediul in Oradea, str. Otelarilor nr.6,
jud. Bihor, inregistrat la ORC de pe linga Tribunalul Bihor sub nr. J05/1722/2012, avind CUI
30751794 | atribut fiscal RO, prin administrator Cuc loan, formulez prezenta

- revenire la adresa nr. 26 pe care v-am comunicat-o la data de 11.05.2021

Prin Adresa nr. 26 din data de 11.05.2021, subscrisa am revenit la
solicitarea de eliberarea adeverentei de suprafata ( respectiv suprafata de 157,96 ha teren
folosita conform contractului) pentru a face demersurile necesare la APIA avand in vedere
termenul limita pentru depunerea cererilor pentru incasarea subventiei , deoarece termenul
pentru depunerea cererilor la APIA in vederea incasarii subventiilor expira la data de 17.05.2021

Pini in prezent, nu am primit nici un rispuns la solicitarea noastra.

Asa cum bine stiti si dvs, subventia APIA se incaseaza de persoana care lucreazd
terenul indiferent daca acesta are calitatea de proprietar a terenului sau arendas - conditia
esentiala este PERSOANA CARE LUCREAZA TERENUL .

Potrivit disp. art.7 din 0.U.G.nr.3/2015 pentru aprobarea schemelor de pliti
care se aplica in agriculturd :

“(1) Beneficiarii pldfilor prevdzute la art. [ alin. (2) gi la art. 33 afin. (2) lit. b) §i ¢} sunt
Sfermierii activi persoane fizice si/sau persoane juridice care desfisoard o activitate agricold in
cafitate de utilizatori ai suprafefe!or de teren agricol si-sau detindtori legali de animale, potrivit
prevederilor legislatiei in vigoare. In categoria beneficiarilor de pldfti se incadreazd si
cooperativele agricole prevazute la art 6 lit. e} din Legea cooperatiei agricole nr. 566.2004, cu
modificdrile §i completarile ulterioare, precum si grupurile de producdtori care desfisoard
activitate agricold.

(1~1) Beneficiarii plafilor previzute la art. | alin. (3) §i la art. 33 alin. (2) lit. a) sunt fermierii
persoane fizice si/sau persoane juridice care desfdsoard o activitate agricold in calitate de
utilizatori ai suprafefelor de teren agricol yi sau defindtori legali de animale, potrivit prevederilor
legislatiei in vigoare. [n categoria beneficiarilor de pldti se incadreaza si cooperativele agricole




prevdzute la gre 6 lit. e) din Legea nr. 566.2004, cu modificdrile si completdrile ulterioare, precum
i grupurile de producdtori care desfasoard activitate agricold. ™

Din acest punct de vedere, subscrisa sunt persoana juridica , am efectuat lucririle
agricole pentru terenul de 157.96 ha , deoarece asa cum am mentionat prin Adresa
nr.22/20.04.2021 terenul a fost insamintat, lucrdrile agricole de primavara fiind deja efectuate.

Aviand in vedere §i calitatea dvs de proprietar al terenului in suprafata de 157,96 ha
, va reamintim faptul cd subscrisa am calitate de persoana juridici care lucreaza terenul si am si
lucrat acest teren agricol, in temeiul contractului de arendare nr.10 / 14.02.2014 si a Actului de
cesiune incheiat ulterior.

Aga cum am mentionat prin adresele anterioare, potrivit disp. art. 1848 c.civ., acest
contract de arendare s-a reinnoit in aceleasi conditii, deoarece nici una din parti nu si-a manifestat
refuzul de reinnoire a contractului cu cel putin | an inainte de expirarea acestuia .

Mai mult, ne-ati comunicat ca sunteti de acord cu prelungirea contractului,
solicitindu-ne majorarea arendei la suma de [90 euro/ha, iar subscrisa am acceptat aceasta
solicitare a dvs. . ¥

Desi ne-am achitat intotdeauna si la termen toate obligatiile pe care le aveam

fatd de dvs in calitata de proprietar al terenului, am fost de acord inclusiv cu solicitarea dvs
de majorare a arendei, desi aveam un contract valabil incheiat, cu toate acestea nu va
indepliniti obligatiile pe care le aveti — in calitate de autoritate publica responsabild -
respectiv nu ne eliberati adeverin{a de suprafati pe care v-am solicitat-o.

Avand in vedere cele de mai sus, solicitim sa procedati [a eliberarea adeverintei
de suprafata si incheierea actului aditional la contractul de arendare nr.10 din data de 14.02.2014,
deoarece in situatia contrari subscrisa ne vom adresa instantei de judecata solicitind obligarea dvs
la plata de despagubiri, reprezentdnd subventia APIA neincasati .

Cu stima,
SC FEKI ZOLDON SRL,
prin adm. Cuc loan
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PRIFARUL CONUNE CIRISU DE CRis |
JUD BIKOR |

Parcela de teren
extravilan — nr. CF
50658

Girisu de Cris, Jud.
Bihor

Proprietatea Comuna
Girisu de Cris

Client: Primaria

RAPORT DE EVALUARE Comunei Girisu de
Proprietate imobiliara Cris, Jud. Bihor

Destinatar: Primaria
Comunei Girisu de
Cris, Jud. Bihor

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fira acordul scris si prealabil al societatii
comerciale DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL in calitate de Evaluator si Primariei Comunei Girisu
de Cris, Jud. Bihor in calitate de Client si Destinatar

—Mai 2021 -
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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.

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,
daca 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 fata de utilizatorii desemnati si nu poate
fi extinsa fata de niciun tert.

Evaluarea s-a realizat in scopul consilierii in vederea inchierii unui contract de arendare.

Tn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliard , Parcela de teren extravilan — nr. CF 50658, in suprafata
de 157,96 ha (1.579.600 mp)”, situatd in Comuna Girisu de Cris, Jud. Bihor, alcituitd din:

Mod
ristici Mo iner Dreptul legal N
Componenta Caracteristici d detinere reptul lega dobandire
Teren Teren extravilan in suprafata | in proprietate cumparare
totald de 157,96 ha exclusivitate (sau
(1.579.600 mp) echivalent)
Cladiri Nu fac obiectul evaluarii. - - -
Componente | Nu exista. - 2 -
non-
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 referinté redactati, in forma lor finalg, in
cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaludrii fiind afectatd exclusiv de limitdrile generate de ipotezele
de lucru, inclusiv cele speciale mentionate.
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n baza rezultatului metodei prezentate, avand in vedere ci ea are un grad mare de relevantd si
adecvare pentru scopul evaludrii, ca ajustdrile ce au dus la rezultatul ei au fost determinate cu o
precizie buna, prelucrdnd 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 considerd credibil acest rezultat, iar indicatia asupra
chiriei de piata (arendei) aferentd parcelei de teren extravilan, la data de 14.05.2021, este:

30.303,05 EUR
(echivalent a 149.251,61 LEI)

Referitor |la aceste valori pot fi precizate urmatoarele;

e nusunt 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

e nu reprezintd valoare de asigurare

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL 14.05.2021

Prin Bala Florin-Cristian
Evaluator autorizat

Parafa 18502
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1.  Termenii de referinta
Tn cele ce urmeazi, 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 expusd in prezentul raport a fost realizat3 de citre DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRLY,
si nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane, inafara celor identificate
mai jos:
® proprietatea a fost inspectatd de catre 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 verificat3 de citre 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 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 nepartinitoare din punct de vedere
profesional. n derularea intregului proces al evaludrii care a dus la opinia raportats, evaluatorul nu
a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului
raport nu are nicio legdturd cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care s favorizeze vreuna din pértile 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 obiectivi si impartials.

Bala Florin Cristian
Membru Titular ANEVAR, Specializarea EPI, EBIM

! CABINET DE EXPERTIZA CONTABILA S| EVALUARE BALA FLORIN-CRISTIAN, impreuna cu evaluatorii identificati, sunt
denumiti generic in cadrul raportului , Evaluatorul”.
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1.2. Identificarea clientului
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 client si
contine informatii adecvate necesitatilor clientului.

1.3. Identificarea altor utilizatori desemnat;
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 fats de utilizatorii desemnati si nu poate
fi extinsd fatd 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 extravilan — nr. CF 50658, in suprafata
de 157,96 ha (1.579.600 mp)”, situat3 in Comuna Girisu de Cris, Jud. Bihor, alcatuit din:

Mod
Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul legal e
PO ’ B § dobandire
Teren Teren extravilan in suprafata | in proprietate cumparare
totald de 157,96 ha exclusivitate (sau
(1.579.600 mp) echivalent)
Cladiri Nu fac obiectul evaluérii. - - -
Componente | Nu exista. - - -
non-
imobiliare

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

Descrierea detaliatd (inclusiv cea juridicd) a componentelor proprietatii evaluate se gaseste 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 piat3 a fost rotunjit la suts de euro intreagd. 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 dou3 monede, precum si
echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimrii opiniei, evolutia ulterioard a valorii
putand fi diferitd in cele doud monede.
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1.6. Scopul evaluarii
Evaluarea s-a realizat in scopul consilierii in vederea inchierii unui contract de arendare.

1.7. Tipul valorii si data evaluarii
Luand in considerare scopul prezentei evaluari, 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 concurentials;
prin urmare, tipul de valoare adecvat este ”chiria de piatd”, definit3 astfel de SEV 104 — Tipuri ale
valorii:
Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotirat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dup3 un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostint3 de cauzd, prudent si fara constrangere.

1.8. Data evaluarii
Data evaludrii este 14.05.2021; concluzia asupra valorii recomandats ca opinie finald in acest raport
a fost determinatd in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergétoare
acestei date. Cursul valutar valabil la aceastd datd este 4.9253 RON pentru 1 EUR; data raportului
este 14.05.2021.
Aceastd valoare, de reguld, datorita volatilitatii conditiilor de piat3, are valabilitate limitat3 |a data
evaludrii si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitdti de platé viitoare cand, atat
conditiile pietei cét 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 fisi pot pierde
valabilitatea.
Concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie final3 in acest raport, se aplica intregii proprietati,
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, dacd o
astfel de distribuire nu a fost prevazuts explicit in raport.

1.9. Natura siamploarea 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 proprietdtii | a fost asigurat accesul si au fost | Nu este cazul.
vizualizate componentele acesteia,
cu exceptia pértilor care sunt
vizibile din exterior

Colectarea datelor | am avut acces la toate datele | Nu este cazul
despre localitate, | relevante
zond, vecinatate

Analize judecdti si|am avut acces la toate datele | Nu este cazul.
calcule relevante

Pagina 7 din 74



M EVALLIARS 0722 180 242 / 0742 837 883

PATRIMONIY office@evaluare-patrimoniu.ro
www.evaluare-patrimoniu.ro

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 proprietitii evaluate — adresa, delimitare
fizica pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate —extras
de carte funciara;
o istoricul proprietatii
o scopul evaluarii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

e informatii pe care se bazeaz 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 compararii 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 evaluats
e informatii despre vecinitatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate
e date privind piata imobiliara 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
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 piatd recunoscuti, alte analize si opinii publicate
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a
fiincorecte.

1.11. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimat in conditiile in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereazd niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului si al cdror impact este expres scris c& a fost luat in considerare. Dacs se va demaonstra c3
cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul, si care sunt detaliate in cele ce urmeaz3,
nu este valabila, 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 indicata si limitele proprietatii indicate
de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez
si nu are calificarea necesara pentru a misura si garanta c3 locatia si limitele propriet&tii
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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 proprietétii
identificatd si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea identificats si
cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimata
si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreazd valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietitii 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 Tn aceasta privinta.

Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate
férd 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 proprietatii 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 raspunderea; evaluarea se face presupundnd ci toate partile interesate
dispun de acelasi set de documente.

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

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 reglementérilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-
conformitate, descrisd si luatd in considerare in prezentul raport.

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 starii 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 neinvazivi a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorsri ale
constructiilor sau instalatiilor altele decat 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 deterioréri care nu au fost puse in evidenta ar putea
afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii; astfel, recomanddm pértilor
preocupate de un asemenea potential negativ sd angajeze experti tehnici care si
investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cd nu exista 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 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 consideratd pentru evaluare in acest raport;

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

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

e Seconsiderd cd proprietatea evaluaté 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 evaluati;

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
langd termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesars
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 decét cel declarat; evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio altd circumstanta sau context in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.

Fiecare componentd a proprietatii a fost evaluata in mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei mai bune utilizari a sa iar valoarea imbunatatirilor acestuia ca si contributie
suplimentard; valorile separate ale terenului si imbunatatirilor, nu trebuie utilizate in legéturs cu
alte evaludri si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; orice alocare de valori pe componente este
valabila 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 ntr-un document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaz3 s3 apard. Publicarea, partial3 sau
integrala, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele la care s-au ficut referiri anterior,
atrage dupad sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a lui.

Pagina 10 din 74



M; VAL UIARE 0722 180 242 / 0742 837 883

RPETRIMONIU office@evaluare-patrimoniu.ro
www.evaluare-patrimoniu.ro

1.14. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referintd si pané 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 bazeaz3 acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru
general (IVS — Cadru general)

e Misiunea de evaluare a fost definita 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)

e Prezentulraport 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 imobiliara, procesul de evaluare a
tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230) si
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobiie.

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

2.1. Identificarea fizica si legald a propriet&tii subiect

Proprietatea evaluata este situata in Comuna Girisu de Cris, Jud. Bihor, in extravilanul comunei si
poate sa fie identificat astfel:

gr’  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o
'k pentru INFORMARE =
I K\[Pi Dhooal e Cadast- o wi Publ oita

s Baroul de o sty g Pabhbio

A, Partea I, {Foae de avere)

TEREN extrawvifan

Supratata® {mp) | Obsarvatit { Referinte

T I T

&. Partea I, (Foaie de proprietate)

UnTiabs ne 8
AL TF AL 25

3MTiy G O
Observatii / Relerinte

! Tnschen Privitoar ) 'l:l.’-'-l.iarlEu{E
1

C. Partes LYL (Foaie de sarcini)

Lt T [IE
frmeries: priviboare 15 sarting T Observatl. [ Ret
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(Sursa: Google Maps)
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Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu instructiunile evaludrii comunicate de
client/creditor, structura proprietétii in scopul evaluirii este:

Nr Teren Gt
Nr. CF ) " . Amprenta la sol | Aria desfasurata
. : t
cad./topo (St in ha) Tip T (Ad in mp)
50658 993 157,96 Nu fac obiectul - -
evaluarii

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

(Nr. cerere 78269)

v

Disponibil
Specificatie Nr. si data pentru Observatii
evaluator
Extras CF Nr. 50658 / 06.12.2012 Nu este cazul

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune c3 ele exists iar
informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaludrii si coerente cu datele
colectate de evaluator, utilizate in procesul evaluarii.

2.2. l|dentificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea

evaluata

1 Date despre localitate zond si vecindtate

Girisu de Criseste o comund in judetul Bihor, Crisana, Romania, formati din satele Girisu de

Cris (resedinta) si Tarian.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Girisu de Cris se ridici la 3.588
de locuitori, in crestere fatd de recensimantul anterior din 2002, cand se inregistraser3
3.205 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (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 minoritdti de romano-catolici (18,87%), reformati (3,6%), penticostali (3,09%) si greco-
catolici (1,09%). Pentru 6,94% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta confesionala.

Zona in care se afid amplasat imobilul evaluat este caracterizati de urm3toarele aspecte:

e zond mixtd (agricola, dar si cu spatii ago-industriale si productie)
e raportat |a suprafata localitatii, are dimensiuni medii
e in ce priveste pozitia in cadrul localittii, este una periferics, cu un nivel de importanta secundar
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e cu densitate redusd a populatiei (cu tendintd de stagnare), varsta medie fiind la nivel cu media
pe localitate (cu tendinta 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 s3 se mai dezvolte si
alte "unitati” (teren liber destul, cu posibilitatea construirii de noi cladiri)

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

Wileacy
W deMunte

Séiéébagm
dg(Mur‘.:e

y r_/ﬁ Toboliu

\ Cheresig

Dealul Somleu

Pagina 16 din 74



M EVALUARE . 0722 180 242 / 0742 837 883

RPATRIMONIU = office@evaluare-patrimoniu.ro
o]

" www.evaluare-patrimoniu.ro

(Sursa: Google Maps:
hips 7/ www.eooglero/maps/place/d 7% 0C2%B0O0T 24 7% 22N+ 2 1%C 2% BO45 10 122 Er a 47.0376
776.21.7423455.8886m/data=!3m 1 1e3 dm6 3mS ! 100050 7e2 ' 8m2!153d47.0253514514d21. 75280
18)

Pagina 17 din 74



M EV AL LIADE . 0722 180 242 / 0742 837 883
tVAL J‘J-"\-‘?'-' t

PATRIMONIL « office@evaluare-patrimoniu.ro
£

~ www.evaluare-patrimoniu.ro

T

2, Date despre amplasament si teren
Teren Balta
Identificare Adresa / Localizare | Girisu de Cris
Nr. inventar | -

Tip teren | extravilan
Zonare in cadrul | periferic
localitatii
Suprafata (ha) | 157,96 ha
Front stradal | da - din drum de
pamant
Utilitati | Fara

Particularititi | Nu este cazul

Inscris in CF nr. 50658, nr. cad. 993

Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafata (total3) de 157,96 ha (1.579.600 mp),
si amenajdrile exterioare si interioare necesare ca suport pentru proprietatea evaluata; el are
urmatoarele caracteristici:

e acces indirect la calea de transport principald, in planul secund al acesteia
e fdra bransamente la utilitati
e fdrd 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 adecvata utilizarii curente

e deschiderea la calea de transport principali

e formad rectangulard

e raportul laturilor adecvat

e topografie plani

e conditii de fundare normale

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

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

4. Date privind impozitele si taxele
Pentru proprietatea evaluatd nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fatd de alte proprietati 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:

Caracteristicile amplasamentului si

terenului

- acces direct la calea de
transport principald

- suprafatd adecvatd utilizrii
curente

- forma favorabild

- deschidere la drum
adecvatd

- raportul laturilor adecvat

- topografie adecvati

- conditii de fundare
normale

- fdrd expunere la pericole

- fara posibilitate de acces
secundar si de partajare a
incintei

- fara echipare
completd/adecvatd cu
utilitati

= + Avantaje Dezavantaje Influents
+ o o oow )
o g - - sarcini / ipoteci negativa asupra
a 5 valorii de piat3
Avantaje Dezavantaje
= - - localitate rurala mica,
= - densitate mica a populatiei
(%) . . "
9 - veniturile populatiei sub Influents
w i ot
= medie negativa asupra
& T soma) ) valorii de piat3
T - economie locald
+= s .
= nesemnificativa
e - ~ 0
3 - dezvoltare industriald si
comerciald nesemnificativa
Avantaje Dezavantaje
@ . . s
= - caracteristici favorabile ale | -  zona preponderent
5 populatiei arondate agricola, in curs de
Q= "
o7 factori guvernamentali dezvoltare Influentd
22 favorabili - existenta unor parcele de negativa asupra
v 'S s o . . . - P
= a:;' - vecindtate coerentd cu teren liber in zon3 cu valorii de piat3
‘g utilizarea existent3 posibilitdti reale pentru
S - aspect favorabil al cl&dirilor dezvoltari similare
invecinate
Avantaje Dezavantaje

Influentd
negativd asupra
valorii de piata
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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 combin3 efectele, fac din
proprietatea evaluatd una slab competitiva in piata sa si, daca ar fi s& alcituim un ,clasament”
virtual, ea ar ocupa un loc in zona inferioars 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, fira restrictii, intre cumpdrdtori si vanzatori, prin mecanismul
pretului. Partile reactioneaz la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a
pretului, dupd propria lor intelegere a utilittii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele
personale, in contextul puterii proprii de cumpdrare.

In functie de tipul proprietdtii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piata adecvat si a
arealului geografic in care se regiseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativd si cantitativi a
"grupului tintd” de cumpdératori si a “stocului” de proprietati competitive, impreuna 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 bun utilizare a
sa — CMBU (utilizarea unui activ care i maximizeazs valoarea si care este posibild, permisa legal si
fezabild financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2020, CMBU este definita astfel:

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

Orice imobil reprezintd o ,simbiozd intre dou3 entitati”; terenul si amenajirile acestuia, si este
unanim acceptat cd terenul este suportul care are valoare, amenajdrile venind s& adauge valoare
acestuia sau sa i-o diminueze. ,Contributia”, pozitivi sau negativd, a amenajarilor este in relatie
directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu »potrivirea” intre utilizarea clddirilor si utilizarea
solicitatd de piatd pentru teren. S3 mai spunem si faptul cd, 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 utilizirii unei proprietadti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbdrii solicitdrilor pietei pentru utilizirile amplasamentelor din zona coerents a
respectivei proprietati. Rezultd astfel cd& CMBU trebuie analizat3 distinct pentru terenul liber si
pentru proprietatea construitd, asa cum se afl3 ea la data evalugrii.

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

]

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

b CMBU a terenului considerat liber
Aceastd parte a analizei CMBU se face in ipoteza ci este terenul este liber (chiar dacd exista
constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie s-si raspundd la intrebarea: ,daci acest
amplasament ar fi liber de constructii, care ar fi cea mai eficient utilizare a sa?”; orice participant
rational de pe piatd va judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si ratiunea pentru care terenul
oricarei proprietati construite va trebui evaluat in ipoteza cd este unul liber si pregétit pentru a primi
0 noud investitie.

Proprietatea evaluatd este amplasata intr-o zon3 mixtd, unde se regaseste utilizarea agricola alituri
de cea rezidentiald; zona insd este in curs de transformare in una rezidentiala, afirmatie sustinuta
de faptul cd, in ultimii ani, terenurile agricole au fost trecute in extravilan pentru a corespunde unor
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utilizari rezidentiale; astfel, estimim ca CMBU pentru terenul liber este cea rezidentiala, ca fiind
posibild, permisa legal si fara a fi nevoie de o alt3 validare a fezabilitatii financiare.

2. CMBU a proprietdtii construite
Aceasta parte a analizei vizeazd situatia constructiilor existente pe terenin configuratia si starea de
la data evaludrii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face
diferentd intre utilizdri, CMBU pentru proprietatea construitd o urmeazi pe cea a terenului liber;
astfel, luand in considerare tipul clidirilor 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, impreuni cu toate elementele care au fost atasate acestuia,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor
CMBU, conduc la incadrarea proprietétii evaluate intr-un tip de piatd rezidential, segmentul relevant
fiind cel al constructiilor rezidentiale. Analizand vecinatdtile, zona si localitatea, in contextul
caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national, am constatat ci piata acestei
proprietati este zonalg, fiind delimitatd de zona Comunei Girisu de Cris si zone similare din Judetul
Bihor,

3.3. Fapte curente
INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Tn primul trimestru din 2020, preturile solicitate pentru proprietétile rezidentiale din Romania s-au
majorat, in medie, cu 2,7% fat3d de trimestrul anterior, potrivit datelor centralizate de Analize
Imobiliare. Desi ceva mai reduss, aceasts marjd de crestere este foarte apropiata de cea
consemnatd in cele trei luni anterioare, anume 2,9%. Cu toate acestea, pe piata rezidentiala,
diferenta de pret la 12 luni a ajuns, in primul pdtrar al acestui an, la o valoare de 9,5% — ceea ce
reprezintd un avans de circa doud puncte procentuale fatd de T4 20109.

De mentionat ar fi c3, 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 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 Statisticd (INS) releva, pentru ultimele trei luni din 2019, un avans trimestrial
de 0,7% si, respectiv, unul anual de 4,2% la nivelul Uniunii Europene (incluzand Marea Britanie).
Datele statistice pentru Romania indicd o crestere trimestriali de 1,6%, in vreme ce diferenta de
pret la 12 luni a fost, la nivel local, 4,7%. Ramane, desigur, de vzut cum vor evolua lucrurile in
contextul masurilor luate de autoritéti pentru gestionarea epidemiei de COVID-19.
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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 consemneaza majorari de peste
2,5% — prag care, vreme de doi ani (intre T3 2017 5i T2 2019), nu a mai fost depisit. Spre comparatie,
in al doilea trimestru din 2017 marja de crestere se situa la 3,12%, pentru ca, in trimestrul urmator,
sd coboare la -0,2%; ulterior, preturile au revenit pe o linie ascendents, dar nu foarte abrupta,
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 juméatate. 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 diferenta de pret la 12 luni a fost atinsa chiar in ultimul
trimestru al anului trecut, aceasta situdndu-se la 7,4%. Din a doua jumatate a anului 2014, de cand
piata autohtona a revenit pe un trend ascendent, cel mai ridicat nivel al acestui indicator a fost atins
in T3 2016, cdnd se inregistra un plus de 13,4% la 12 luni.
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Situatia in marile orase - apartamente de vinzare
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Dintre orasele cu peste 200.000 de locuitori din Roménia, aceleasi opt centre regionale s-au
mentinut, in T1 2020, la o medie de pret de peste 1.000 de euro pe metru pitrat util pentru
apartamentele (noi si vechi) disponibile spre vanzare. Cluj-Napoca continui sd ocupe prima pozitie
in acest clasament (cu o medie de 1.760 de euro pe metru pétrat util), orasul de pe Somes fiind
urmat de Bucuresti (cu 1.460 de euro pe metru patrat), Timisoara (1.270 de euro pe metru pitrat),
Constanta (1.230 de euro pe metru pétrat), Brasov (1.190 de euro pe metru patrat), Craiova (1.130
de euro pe metru patrat), lasi (1.040 de euro pe metru pétrat) si, respectiv, Oradea (cu 1.040 de
euro pe metru patrat).

Capitala Bihorului isi mentine, astfel, pozitia nou dobéndita 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 pdtrat trimestrul trecut. Celelalte orase din clasament se situeaz3, incg, la o
distantd considerabild fatd 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 Braila,
ajungea la 860 de euro pe metru patrat.

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 majordrile
trimestriale au atins (si chiar depasit) un nivel de 4%: cu atdt 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 Capital3.

Raportat la perioada similard a anului anterior, evolutia preturilor a fost una ascendent3 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 Bréila (+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 continud s3 fie orasul cu cea mai buni rati de
recuperare a scaderilor provocate de recesiune; spre comparatie, Capitala a ajuns la un plus de 46%
(fata de 39,4% trimestrul trecut.

Iy at- U
i

svolutia preturtor in marile orase - soartarmente de varzame

H

Situatia Tn resedintele de judet - apartamente de vanzare

La fel ca in cele trei luni anterioare, niciunul dintre marile centre regionale ale tarii 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 analizats, respectiv 8,5%, a avut loc in Zaldu, padnd la o
medie de 760 de euro pe metru pétrat util - capitala judetului Slaj 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 urmati de Botosani (+6,2%,
pand la 900 de euro pe metru pétrat), Giurgiu (+6%, pans la 600 de euro pe metru patrat) si,
respectiv, de Targoviste (+5,7%, pana la 740 de euro pe metru patrat).

In ciuda tendintei general ascendente a preturilor observatd 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 o 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%, pand la 740 de euro pe metru patrat util; capitala judetului
Neamt este urmatd de Alexandria, cu un plus de 0,7% la trei luni (pand la 600 de euro pe metru
patrat util), de Bacdu (+0,8%, pana la 830 de euro pe metru patrat util), dar si de Caldrasi (+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 rasturniri de situatie. Astfel, pe primul loc in top
se situeazd 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 pdtrat), de Timisoara (cu
1.270 de euro pe metru patrat), de Constanta (cu 1.230 de euro pe metru pdtrat) 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 situeaz3 tot Resita (unde preturile au crescut de la 550 la 570
de euro pe metru patrat util), in vreme ce Giurgiu si Alexandria se afld la egalitate, cu 600 de euro
pe metru pdtrat; orasele Térgoviste si Zaldu au fost scoase, ins4, din clasament de Calarasi (710 euro
pe metru patrat) si, respectiv, de Slobozia (730 de euro pe metru patrat).

© 9

Timisoara — apartamente
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CEREREA PENTRU APARTAMENTE S| CASE

Cererea™ pentru proprietdti rezidentiale de vinzare
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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
similara a anului anterior. Astfel, in primele trei luni din 2020, aproximativ 171.200 de potentiali
cumpdrdtori au cdutat 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% fatd de primul trimestru din 2019.

Tn decurs de 12 luni, doar unul din cele $ase mari centre regionale analizate, anume Brasov, a
consemnat o scadere a acestui indicator — este vorba, insd, despre o scidere usoard, de doar 1%. n
rest, evolutia anuald a fost una ascendents, 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.

in ceea ce priveste numdrul vizitatorilor interesati de apartamente si case de pe Imobiliare.ro,
Bucurestiul se situeazd, in mod firesc, pe primul loc in clasament, la o dista ntd considerabili fatd de
toate celelalte mari orase analizate — in capitala tdrii au fost consemnati, trimestrul trecut,
aproximativ 91.500 de potentiali cumpératori. Pe locul al doilea in clasament se situeazd 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 giseste acum Cluj-Napoca
(16.600 de potentiali cumpératori), capitala Transilvaniei fiind urmata de Brasov (15.400) si, la fel ca
trimestrul trecut, de lasi (13.800).
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Apartamente si case de vanzare
nou vs vechi

Preferintele potentialilor cump3rstori de locuinte au suferit anumite modificiri in primul trimestru
din 2020, chiar dacd, per ansamblu, majoritatea clientilor din marile orase prefers, in continuare,
proprietdtile noi. In cele sase centre regionale analizate, apartamentele si casele nou-construite
detin o pondere de 56% din totalul c3utsrilor (in crestere de la 54% in trimestrul anterior). Unitatile
locative finalizate dup& anul 2000 riman, din punctul de vedere al ciutdrilor, cele mai populare in
trei centre regionale ale tarii, respectiv Cluj-Napoca (unde detin si cea mai mare coti de piata,
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anume 68%), lasi (66%) si Bucuresti (62%, in crestere de la 59%). Pe de altd parte, in celelalte trej
mari centre regionale analizate, locuintele noi sunt minoritare in totalul ciutirilor — dar detin, totusi,
cote de piatd importante: 43% in Timisoara, 38% in Constanta si, respectiv, 37% in Brasov.

@
@

CEREREA PENTRU APARTAMENTE S| CASE DE VANZARE, EVOLUTIA TN PERIOADA 3 EEBRUARIE - 12
APRILIE

Desi impactul crizei din domeniul sanitar, declansaté de raspandirea COVID-19, se resimte, in mod
firesc, siinimobiliare, pe piata rezidentiald existd semnale de o oarecare stabilizare. Astfel, urmarind
un grafic al cdutérilor de apartamente si case disponibile spre vanzare, se poate observa c inceputul
lunii martie a anului in curs a adus, intr-adevér, o scidere la acest capitol. Aceasta tendinta 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 scidere de la peste 16.000 de potentiali
cumpadratori saptdmaénal, la un minimum de aproape 5.000.

De observat ar fi cd, in ciuda acestei scideri (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 c3, in ultimele doud sdptimani ale lunii martie, cdutarile de locuinte din
Capitald au depdsit ,pragul de jos” al acestei perioade, inregistrand o crestere vizibil3 (chiar dacj,
per ansamblu, cererea ramane sub nivelul consemnat in lunile ianuarie si februarie). in celelalte mari
centre regionale, curba descendenta a fost mai putin abrupti decat in Bucuresti, cobordnd, in
majoritatea cazurilor, de la peste 2.000 de potentiali cump&ritori saptamanal, la sub 1.000; cererea
a trecut printr-o fazd de plafonare in a doua jumatate a lunii trecute, pentru ca, apoi, sd creascs
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 pdtrar al anului 2020, un avans de 3 ,9%, per ansamblu. Astfel, in
ultimele trei luni, aproximativ 64.800 de potentiali chiriasi au incercat s3 inchirieze o locuintd prin
intermediul Imobiliare.ro, fatd de 62.300 in cele trei luni anterioare. Bucurestiul a atras, in mod
firesc, peste 50% din noile ciutdri, anume 38.900. Pe pozitia a doua in clasament se situeaz3, la fel
ca trimestrul trecut, Timisoara (cu 6.800 de cautdri), aceasta fiind urmats de Constanta (5.900 de
cautdri), apoi de Cluj-Napoca (cu 5.000 de cautiri), de Brasov (4. 100) si de lasi (tot 4.100 de cautari).

In 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 tendintd descendentd fiind consemnatj in toate centrele regionale supuse analizei. Astfel, cele
mai mari scdderi la acest capitol au avut loc Tn Bucuresti (-26%) si Brasov (-26%), pe urmatoarele
locuri situdndu-se Cluj-Napoca (-25%), Constanta (-22%), Timisoara (-9%) si lasi (-6%).

Comparativ cu perioada similard a anului 2016, ins3, 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 urmat3
de Cluj-Napoca, cu un plus de 75% in ultimii cinci ani. Pe urméitoarele locuri se situeazs Constanta,
la egalitate cu Timisoara, unde numérul ciutarilor 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

In concordantd cu estimarile anterioare ale Analize Imobiliare, oferta totals 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 scadere fata de perioada similara
din 2019. Este vorba, mai exact, de un recul anual de 11,6% la nivelul tuturor celor sase orase
analizate, o tendintd descendent3 la acest capitol putand fi observati in fiecare dintre acestea. De
mentionat este insd cd, fatd de trimestrul anterior, oferta totals relevs un avans de 8,2%.

Tn 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 proprietsti rezidentiale; o scadere
importantd, anume -20,4%, a avut loc si in Brasov, unde pe piatd au existat 940 de anunturi. Pe
urmatoarele locuri in clasamentul sciderilor resimtite la acest capitol se situeazs Bucurestiul (-
12,1%, pand la 6.620 de oferte), apoi lasiul (-10,4%, pana la 1.140 de oferte), urmat de Timisoara (-
8,2%, pand la 2.050 de oferte) si, in cele din urmd, Cluj-Napoca (-2,7%, pana la 2.410 oferte).

Scdderea anuald a ofertei a fost generats, in bun parte, de diminuarea numarului de proprietati
nou introduse pe piata: este vorba despre o diferents de 13,9% comparativ cu primul trimestru din
2019. De data aceasta, tendinta descendents poate fi observatd doar in cinci dintre cele sase mari
orase analizate, anume n Constanta (-31,8%), Brasov (-26,8%), Bucuresti (-17,9%), Timisoara (-
13,6%) si lasi (-4,8%). Exceptia de la regul3 o reprezint Cluj-Napoca, unde numarul anunturilor noi
s-a majorat cu 11,1% fatd de perioada anului anterior.

Si‘in cazul ofertelor nou introduse pe piatd, Capitala ocupd, in mod firesc, primul loc in clasamentul
marilor centre regionale, cu un total de 3.470 de asemenea anunturiin primul trimestru din 2020;
aceastd cifrd echivaleazd 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 situeaza 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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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA INCHIRIERE TN MARILE ORASE

Tn cel dintai trimestru din 2020, numirul 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 marcheazad o crestere de aproximativ 8% fata de trimestrul anterior, cind pe piatd existau 17.030
de asemenea anunturi. Aceastd evolutie este una cat se poate de fireascs, avand in vedere cj
inceputul anului aduce o tendinta revigorare a activitétii de tranzactionare pe piata imobiliarg,
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 resimtits in majoritatea
oraselor analizate, in frunte cu Brasovul (+33,6%) si continuénd 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 mic3 decat in urm& cu un an.

La inceput de 2020, orasul cu cele mai multe locuinte de inchiriat riméane, bineinteles, Bucurestiul,
acesta situdndu-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 tarii, volumul ofertelor de inchirieri se situeaz, in continuare, la mai putin
de 3.000 - si, in unele cazuri, chiar la mai putin de 2.000. Mai exact, numé&rul 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 relevd un avans mai usor, respectiv +0,7%, fatd de perioada similars din 2019. Tn acest
caz, cresteri au avut locin patru din cele sase centre regionale, insd acestea au fost contrabalansate
de scaderile importante resimtite in alte doud orase. Astfel, o tendinti ascendenti a fost
consemnatd 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%).

Pagina 31 din 74



M EVALUARE . 0722 180 242 / 0742 837 883

PATRIMONIY = office@evaluare-patrimoniu.ro
~ www.evaluare-patrimoniu.ro

9060

EVOLUTIA NUMARULUI DE TRANZACTII PE TRIMESTRE TN PRINCIPALELE JUDETE

Potrivit datelor publicate de ANCPI si centralizate de Analize Imobiliare, volumul vanzarilor de
imobile incheiate in primul trimestru din 2020 a crescut fatd de perioada similard a anului anterior
in majoritatea judetelor cu cea mai intensi activitate la acest capitol. Cel mai mare avans, in
cuantum de 24,2%, a avut loc in judetul lifov, pe urmatorul loc in clasamentul cresterilor situdndu-
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 alta parte, in consonanta cu evolutia consemnat3 la nivel national, volumul contractelor
incheiate in primele trei luni din 2020 a scizut, 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 Ia
24.405 de operatiuni, in llfov sciderea a fost de la 13.566 |a 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 Ia 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

In ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai recente date publicate de Institutul National
de Statisticd (INS) aratd cé, pe tot parcursul anului 2019, au fost finalizate, la nivel national, 67.512
locuinte, in crestere cu 7.799 de locuinte fat3 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 livrdri de pe piata rezidentiald fuseserd atinse in anii 2008 (circa 64.400 de unitati locative) si
2009 (aproximativ 61.100 de unitati), inainte ca efectele crizei economice s3 se facs simtite in 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.

Dacd in T3 2019 au fost livrate, in intreaga tars, 19.233 de unitati 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 ¢4
T4 2019 este, potrivit statisticilor oficiale, cel mai prolific ultim trimestru din 2009 ncoace, 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 perioad4 a anului a fost atins, insa, in T4 2008, cand in toats
tara au fost finalizate 27.751 de unitati locative; acest record rdmane 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 intéi, pentru care nu sunt disponibile inci statistici
oficiale, a decurs, in cea mai mare parte a sa, cit se poate de normal — chiar dacd, din a doua parte
a lunii martie va fi resimtit, intrucatva, un efect al masurilor adoptate de cédtre autorititi pentru
gestionarea epidemiei de COVID-19. Cu toate acestea, avand in vedere inertia ce caracterizeaza
aceasta piatd, o crestere a livrarilor fata de perioada similard din 2019 este posibild, cu atdt mai mult
cu cat o serie de santiere de constructii private isi continui activitatea chiar si acum,.
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Datele Institutului National de Statisticd arat3 c4, 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 cot3 de 58,4% atins3 in 2018), ce echivaleazi
cu 40.589 de unitati, din totalul de 67.512. Unitatile locative livrate in mediul rural, pe de zlta parte,
au fost in numar de 26.923 de unitti — 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 echivaleazi cu o imp3rtire asemanitoare a cotelor de piata:
96,6%, fatd de 3,4%. In ultimul trimestru din 2019, 95% din totalul locuintelor finalizate, anume
20.030 de unitéti, 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 construite in Roménia pe regiuni

Datele publicate de Institutul National de Statistica arat3 c3 in 2019 au avut loc cresteriale volumului
de livrdri in majoritatea regiunilor de dezvoltare ale tarii. Astfel, in Nord-Est num&rul 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-
IIfov de la 11.272 la 14.832 de unitéti. 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 livrérilor de locuinte au avut loc in doar dous 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).

Tn ciuda evolutiilor consemnate pe parcursul lui 2019, topul regiunilor in functie de numarul
locuintelor predate, aratd, ca ordine, aproape la fel ca in 2018. Astfel, regiunea Bucuresti-llfov ocupa
primul locin clasament, cu o pondere de 22% din totalul livririlor (fatd de 18,9% in anul precedent),
fiind urmatd de Nord-Vest, cu 19% (fat3 de 18,5%) si, respectiv, de zona Centru, cu 13,2% (fatad de
14,1%). Pe urmadtoarele locuri se afl3 regiunile Nord-Est (cu 11,8%, fatd de 12,6%), Sud-Est (cu 10,4%,
fatd de 12,4%), Vest (cu 10,1%, fata 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 fatd de 2018 ar fi cd zonele Vest
si Sud-Muntenia si-au inversat pozitiile in clasament.
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Pretul terenurilor agricole din Romania

3.500 - 7.000 €
pt s

3.500 - 5.000 €| ﬂ\

4.000- 7,000 €| $ 000

€ 4.500 - 5.500 ¢ S

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 estimari si 0 sa mai creasca putin pand in 2020. Tranzactia in zona lalomita, Caldrasi, este intre
5.000, 6.000, 10.000 de euro pe hectar. Pentru fiecare zond am luat tranzactii pe care le-am vazut
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 Preturiterenuri agricole Maramures, Silaj, Bistrita Nas&ud: 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 Preturiterenuri agricole Mures si Sibiu: 4.000 — 5.500 de euro pe hectar

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

e Preturi terenuri agricole Vélcea 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

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

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

e Preturiterenuri agricole llifov si lalomita: 5.000 — 10.000 de euro pe hectar

® Preturiterenuri agricole Bréila: 5.000 — 7.000 de euro pe hectar

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

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

e Preturiterenuri agricole Botosani si lasi: 3.500 — 7.000 de euro pe hectar

e Preturiterenuri agricole Vaslui: 2.500 — 4.000 de euro pe hectar

De ce creste pretul terenurilor agricole in Roménia? 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 lucreazs, restul e in arends. Cei mari ii inghit pe cei mici.
Aceasta tendintd de concentrare va continua, cel mare fi cumpdrd pe cei mici. Mai ales o generatie
de fermieri care au lucrat 25 de ani dup4 Revolutie, ajung la pensie si daca copiii nu sunt interesati,
ce alternativd au? Profitabilitatea a fost buna. Stim c& inputurile cresc, preturile cerealelor scad,
totusi o profitabilitate de 20% cel putin v ajuts s3 continuati sd investiti. Mai este un aspect. Terenul
aici, in Romania, are productivitate destul de scazuti. Putem maximiza, optimiza cu produse de
agribusiness, putem face mult mai mult output cu acest teren, dar este limitat si ar trebui s3
cumparam si s crestem productivitatea”, a mai spus Robert Rekkers |a Conferinta Anuald 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 afecteazs atractivitatea proprietatii
evaluate, apreciem ca: profilul potentialului cumpdritor este, cel mai probabil, “agent comercial cu
putere economicd normald (sau persoand fizici cu putere economici mare) capabil sd obting
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finantare si sd sustind rambursarea”. Astfel de potentiali cumpadratori exista sau pot fi atrasi in aria
de piatd definitd in numar mediu. Tn cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piatd in vederea
vanzdrii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes
mic din partea potentialilor cumpéritori.

3.5. Analiza ofertei competitive
Pe baza faptelor de piatd cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:

e in aria de piata definitd, proprietatile similare calitativ cu cea evaluata sunt disponibile in
cantitate mare;

® existd teren liber, pretul acestuia fiind rezonabil; astfel ca exista posibilitati reale de construire
a noi ,unitati”, putandu-se anticipa o cerere moderat3 pentru acestea

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

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

® existd tendinta de conversie spre utilizdri 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 piats a cumpdratorului, cu preturi in crestere, cu un trend
moderat; estimam cd aceast3 tendint3 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 piats, proprietatea trebuie
evaluatd in ipoteza celei mai bune utiliziri; asa cum a rezultat din cele doud pérti ale analizei
specifice, utilizarea curents a proprietatii evaluate reprezintd CMBU a sa si va fi evaluatd in acest
context.

Considerand incadrarea proprietétii in tipul de piatd prezentat mai sus, confirmats si de analiza
CMBU (in capitolele dedicate) precum si datele de piatd ce au fost identificate, prezentate si
analizate, constatdm cd avem de-aface cu o piatd bine segmentatd, dinamici, cu tendintd de
dezvoltare,

Pentru situatia concretd a prezentei evaluiri, pe baza elementelor prezentate maj sus, consideram
ca fiind adecvate urmitoarele intervale:

Specificatie Minim Maxim Observatii —[

Cerere pentru terenuri libere (EUR/ha) 122 203 marja de negociere de
L 5-15%
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4.  Evaluarea

Pentru a obtine valoarea definits de tipul valorii adecvat (valoarea de piatd in cazul de fatd), se pot
utiliza una sau mai multe abordiri in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in IVS Cadrul
general. Aceste trei abordéri sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticipdrii 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; daci nu exists 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.

® Abordarea prin venit oferi o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singurd valoare curents a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul
pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utild si indicd 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 cumpdarator rational nu va plati pentru un activ mai mult decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire; prin urmare
pretul pe care cumpdratorul I-ar pliti pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat
costul aferent construirii unui activ echivalent.

Dacd existd suficiente date de intrare reale sau observabile in piatd, specifice unej metode, care s3
conducd la o concluzie credibils, se poate aplica doar metoda respectivs; in caz contrar (date
insuficiente si/sau sumare, cu credibilitate redusd), se recomands in mod special utilizarea a cel
putin doud abord&ri sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezenta, va fi aplicatd doar o
singurd abordare, bazatd pe date de intrare suficiente si cu o bund 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 considerats in termeni de cea mai buni utilizare. Chiar dac
amplasamentul are amenajiri functionale, valoarea acestuia este bazats pe cea mai bunj 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 utilizats si cea mai adecvatd, atunci cand exist3 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 evalurii terenului subiect; comparabilele trebuie
selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu subiectul, diferentele identificate fiind legate
de optimizarea utiliz&rii si nu de natura/tipul acesteia

2. extractia de pe piatd — este 0 metod3 prin care valoarea terenului este extras3 din pretul de
vanzare al unei proprietiti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor,
estimatd prin metoda costului de inlocuire net
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3. metoda alocdrii (cunoscuta si ca metoda proportiei) — se bazeazi pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiei, care afirma cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati
imobiliare, din anumite localizari

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

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

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

¢. pot fi identificate pe piat3 ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructie

d. dacé exista 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, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune; dacs renta
contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimati prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalent3 cu valoarea de piatd a dreptului de
proprietate

6. analiza parcelarii si dezvoltarii — este o metod3 utilizats 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 reprezinta CMBU a acestuia.

1 Selectarea si aplicarea metodei
Pornind de la caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul considerat
liber si datele de piata identificate, prezentate si analizate in capitolele specifice, considerdm ca
metoda cea mai relevanta dintre cele sase de mai sus este comparatia directa,

BORDAREA PR PIAT A AREA VALOR DE PIATA A R
) OMPAR i A B
Nr. comparabild 1 2 3
Suprafata (ha) 157.96 10.00 10.00 10.00
Pret de arenda (Euro/ha) 122 203 200
Tip pret (cerere) cerere cerere cerere
Marja negociere {Euro/ha) 10% 12 20 20
Pret ajustat (Euro/ha) 110 183 180
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/ha) 110 183 180
Restrictii legale
Categorie teren extravilan extravilan | extravilan | extravilan
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustri totale (Euro) 0.0 0.0 0.0
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Pre{ unitar ajustat (Euro/ha) 110 183 180
Conditii de finantare numerar sau echivalent similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 0 0 0
Pre{ unitar ajustat (Euro/ha) 110 183 180
Conditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/ha) 110 183 180
Cheltuieli necesare imediat dupi
S nu nu nu nu
* suprafatd desfasuratd constructii demolabile 0 0 0
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/ha) 110 183 180
Conditii de piati prezent similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/ha) 110 183 180
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
. Girisu de Cris, jud. | Batar, jud, | SAmicolau | i,
Localizare 5 . Roman, . .
Bihor Bihor : : jud. Bihor
jud. Bihor
* comparativ cu proprietatea subiect inferior similar similar
Ajustari (%) 50% 0% 0%
Ajustari (Euro) 53 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/ha) 164.70 182.70 180.00
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafata (ha) 157.96 10.00 10.00 10.00
Ajustari (%) 5% 5% 5%
Ajustari (Euro) 8 9 9
Pret unitar ajustat (Euro/ha) 172.94 191.84 189.00
Tip agces drum de pamant drum de drum de drum de
pamant pamant pamant
* comparativ cu proprietatea subiect similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/ha) 172.94 191.84 189.00
Front stradal (m) & raport al laturilor da/da da/da da/da da/da
* nr. fronturi 1 1 1 1
* raport al laturilor adecvat adecvat adecvat adecvat
* forma parcela dri?iﬁigfsgré neregulata | neregulata | neregulata
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/ha) 172.94 191.84 189.00
Topografie plan plan plan plan
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
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Pret unitar ajustat (Euro/ha) 172.94 191.84 189.00
Ajustari totale (Euro) 8 9 9
Pret unitar ajustat (Euro/ha) 172.94 191.84 189.00
UTILITATI
Utilitati fara fara fara fara
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/ha) N 172.94 191.84 189.00
UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare agricol agricol agricol agricol
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/ha) 172.94 191.84 189.00
ALTELE
Altele nu nu nu I nu
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/ha) 172.94 191.84 189.00
Ajustare totald netd absoluti Euro/ha 63.14 9.14 9.00
Ajustare totald neti procentuala % 52% 5% 5%
Ajustare totald bruti Euro/ha 63.14 9.] 4_ : 9.00
Ajustare totald bruti % 52% 5% 5%
Numair ajustiri 2 -1 1
Interval pret Euro/ha Minimn Maxim
172.94 191.84
Curs valutar la 14.05.2021 1 Euro = 4.9253
Euro/ha 191.84
Indicatie asupra valorii Euro 30,303.05
Lei 149,251.61

In aceste conditii valoarea obtinuta prin aceast3 abordare este: 30.303,05 Euro echivalent a

149.251,61 LEI.
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5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

n baza rezultatului metodei prezentate, avand in vedere cd ea are un grad mare de relevant3 si
adecvare pentru scopul evaludrii, cd ajustirile ce au dus la rezultatul ei au fost determinate cu o
precizie bund, prelucrénd 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 abordari, evaluatorul considerd credibil acest rezultat, iar indicatia asupra
chiriei de piata (arendei) aferentd parcelei de teren extravilan, la data de 14.05.2021, este:

30.303,05 EUR
(echivalent a 149.251,61 LEI)

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e nusunt afectate de TVA;

® 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

e nureprezintd valoare de asigurare

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL

Prin Bala Florin-Cristian
Evaluator autorizat

Parafa 18502
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6.1. Fotografii suplimentare
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o Date de piata (tranzactii, oferte, etc.)
1. Comparabile pentru evaluarea terenului

Vanzates
dantel

w0

M mofe aoumar die st vantdtor

————
! G147 €1k 87 ; Tnmie racsa)

Arendez terer agricol

600 lei

Descriere

Yo Luld

https://www.olx.ro/d/oferta/arendez-teren-apricol-1De2 KtY. html#22b1c4b735
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vl Vanzato!

lau in Arenda Terer Agriccl biene lucan

. X
1000 lei =0
a1 mclte sruman als acsstun vinzinm

# o ovERZh BIRCTUALIZESZE 0744 730 525 l

Localizate

[O] Orades,

toeTEEDL KIwl k. FIN A \C E

https://www.olx.ro/d/oferta/iau-in-arenda-teren-agricol-1DegvVD . htmI#22b1c4b735
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Arenosp ausiererd 2UC EUR

publiz4.ro |

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/t eren-agricol/anunt/arendez-
iau-teren/12i1970263f87445eeed1f10i4d7d6d8. html
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Vanzaro

.:,f-._,:f.;-r- & Bumitry
Y

(1]

Ml e aourtysi 3k acestu v anzdtu

{ 0735 6.2 814 Trimite mesa)

Localizare

@ Gusudelon

O

Arendez teren agricc!

1400 lei

https://www.olx.ro/d/ofer‘ca/arendez-teren—agrlco!-lDeuRrs.htmI#22b1c4b735
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FaUEFEN @ atn N 3rENQ3 CU 3018 35,0 i3 500 RON reg- - 2 o
b e
s
o

R »  Alen Buge

[hstriune anntu’ pe

0000

https://www.publi24,ro/anunturi/lmob‘rliare/de—vanzare/terenur‘s/leren—extravifan/anunt/iau-
teren-a rabil—m-arenda—cu--acte-sau-fara/6ghf4f21hgh97f59d4e5dg46fghi7ef3.htmi
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6.2. Copii dupa documentele ce atests dreptul de proprietate

.” EXTRAS DE CARTE FUNCIARA % e i
[ 24 pentru INFORMARE TR

! i
(P i . . e . B L
’&\LII Ohe al de C steu si Pulst =ltate Tonotilizrd BIHOR
<2k Baoul de Cadastey g Pobhatste Imak-fard Oradea
A. Partea I. (Foaie de avere)
i
Biay At
TEREN extravilan te
Adresa - i
X S . iy
.N,-'u s ‘L:::'.: | Bupratatz* imp) i (s re-vati | Reterinte -
L
B. Partea J1. (Foaie de proprietate)
LARTE E nians

r3s ™

{Inscrien provitoare 1a proprietate

T _—Ohservutn / Relerinte
+'h

31
C. Partea Il (Fome ¢e sarcind)
+
Lo 58 K
Lnserin privitoare ba sarcni ] - i
T T e = 2 Far 1 4% ;
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DIRECTIA PENTRY AGRICULTURA BIHOR
Oficiul de Studii Fedologice si Agrochimice Bihor
Cradea. Calga Aradului Nr. 92K

TEL. /FAX ; 0259447025

E-MAIL -ospabihor (3 yahoo com

N din 10 2013

e

CErtikom

BOODE MANACERENT Coe v ig-at

B Y C rrasy
150 o
¢ Do
",‘4,, * Se aproba,

c;;}aw-c.‘ ; DIRECTOR

a\_ o

lng Teodor Idan
== _‘.\-er y Lo

STUDIU PEDOLOGIC Sl BONITAREA TERENULUI
[NCADRARE IN CLASE DE CALITATE
PENTRU RECONSTITUIRE ISLAZ COMUNAL

BENEFICIAR :

INTOCMIT : 1

PRIMARIA COM. GIRISU DE CRIS

JUD. BIHOR

ng. ZERGE VIOREL
Ing. ROMAN UJOG A
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DATE GENERALE

JUO BIHOR

LOC G E CRIS ¢ f 878500 mp EXTRAVE
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STUDIU PEDCLOGIC
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Cultura plantelor furajere
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