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INTRODUCERE

Catre: PRIMARIA CETARIU

Referitor la: Teren intravilan, categoria arabil
Cetariu, Judetul Bihor, CF-51545, Topo. 816/6 si CF-2094, Topo. 815/2

Data: 21.01.2021

Stimate Doamne / Stimati Domni,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat valoarea de piata a proprietatii in
cauza, in vederea informarii in scopul exproprierii.

Evaluatorul Demian loan - Florin, membru titular ANEVAR cu legitimatia Nr. 12053, reprezentant al S.C.
COMPLEMENTAR S.R.L., membru corporativ ANEVAR cu aut. 0065, a evaluat proprietatea, raportul de
evaluare fiind Tntocmit in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR, in vigoare.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra
este ca valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la
21.01.2021, este:

V teren total = 380 EUR, 1.900 RON
Vteren CF-51545, Topo. 816/6 = 226,4 EUR, 1.132 RON ( Composesorat )
Vteren CF-2094, Topo. 815/2 = 153,6 EUR, 768 RON ( Parohia Reformata )

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in
prezentul raport, nu este afectata de T.V.A. si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in
raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra
imobilului, in ipoteza ca este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,
Demian loan - Florin,
Membru tituluar ANEVAR
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Sinteza raportului de evaluare

Client PRIMARIA CETARIU
Utilizator desemnat PRIMARIA CETARIU
Data raportului de evaluare 28.01.2021
Data inspectiei 21.01.2021
Data evaludrii 21.01.2021

Evaluator

Demian loan - Florin, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Nr. Legitimatie 12053

Compania de evaluare

COMPLEMENTAR S.R.L., Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0065

Scopul evaluarii

Vanzare

Tip proprietate

Teren intravilan, categoria arabil

Adresa proprietatii

Com. Cetariu, Loc. Cetariu, Judetul Bihor

Numar Carte Funciara

CF-51545, Topo. 816/6 si CF-2094, Topo. 815/2

Cartier / amplasare

Intravilanul Loc. Cetariu, com. Cetariu, zona periferica.

Utilitati Energie electrica

Panta Da, usoara

Suprafete Total teren: Steren= 566 mp din total 571.962 mp
notat in CF 51545

Steren= 384 mp din total 69.630 mp notat

in CF 2094

Proprietar PRIMARIA CETARIU

Utilizare existenta Teren intravilan, categoria arabil, cu constructii existente

Curs de schimb valutar 4,8738

VALOAREA DE PIATA 380 | EUR | 1.900 RON

Dreptul de proprietate

Drept integral - Asociatia Composesoratului de padure si pasune
Cetariu si Parohia Reformata Cetariu, asupra terenului

|ll

“Vulturu

Sarcini inregistrate

Nu sunt.

Observatii speciale

Evaluarea se face pentru o suprafata de 950 mp si se aloca pe fiecare CF

Diferente constatate in urma
inspectiei (fata de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrala)

Nu sunt.

V teren total = 380 EUR, 1.900 RON, defalcat

Vteren CF-51545, Topo. 816/6 = 226,4 EUR, 1.132 RON ( Composesorat )
Vteren CF-2094, Topo. 815/2 = 153,6 EUR, 768 RON ( Parohia Reformata )

Valoarea terenului din Grila Notarilor Publici, pag. 33, Vteren total = 1,90 RON/mp x 950 mp = 1.805 RON
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
Nume: Demian loan - Florin
Evaluator autorizat, Specializarea EPI, EBM
Membru titular ANEVAR, nr. Legitimatie 12053
COMPLEMENTAR S.R.L., Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0065

B ANSVAR®

AUTORIZATIA DE MEMBRU CORPORATIV

Nr. 0065

Se acorda societitii:
COMPLEMENTAR SRL

Cu sediul in judetul Bihor, cod unic de inregistrare 15986193

Data emiterii: 01.01.2021 Presedinte,
Valabil pana la: 31.12.2021 Sorin Adrian Petre

f #L
“

.

3 ANSVAR

OAN FLORIN

1.2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Client: PRIMARIA CETARIU
Utilizator desemnat: PRIMARIA CETARIU

Proprietar: Asociatia Composesoratului de padure si pasune “ Vulturul “ Cetariu si Parohia
Reformata Cetariu

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in
cazul Tn care este autorizatda de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat si nu este
indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

1.3. Scopul evaluarii
Scopul prezentei evaludri este reprezentat de informare asupra valorii de piatd a PRIMARIEI CETARIU, in
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vederea exproprierii. Acesta determina tipul valorii. Este important ca evaluarea sa nu fie utilizata in afara
contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

1.4. Identificarea activului
Proprietatea supusa evaluarii se compune din proprietatea imobiliara tip teren intravilan, categoria arabil,
localizata in Cetariu, Judetul Bihor, in suprafata, Steren = 950 mp,

Steren= 566 mp din total 571.962 mp notat in CF 51545 - Composesorat
Steren= 384 mp din total 69.630 mp notat in CF 2094 — Parohia Reformata
conform actelor de proprietate.

Drepturi de proprietate evaluate:
In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului analizat, detinut de
catre Asociatia Composesoratului de padure si pasune “ Vulturul “ Cetariu si Parohia Reformata
Cetariu, inscris in CF:

v Extras nr. 136552 de Carte Funciard nr. 51545, Topo. 816/6 din 17.12.2020;

v’ Extras nr. 137173 de Carte Funciara nr. 2094, Topo. 815/2 din 13.12.2020

1.5. Tipul valorii
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania) in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor,
editia 2020.

Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare (IVS — International Valuation Standards), editia 2020, si sunt adaptate specificului pietei
din Romania.

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020, inglobeaza cea mai noua editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), editia 2020, si doua
Standarde Europene de Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA,
alaturi de standardele de evaluare (SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR,
corelate cu standardele amintite anterior.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (lanuarie 2021) cand are loc
exercitiul evaluarii. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care
conditiile de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in
raport cu cele existente la data evaluarii.

Tipul de valoare
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In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a obiectivului asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2020. Conform standardului SEV 104 — Tipuri ale valorii,
definitia valorii de piata este urmatoarea:

,Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd
constrdngere”.

Definitia valorii de piata se aplica in conformitate cu urmatorul cadru conceptual :

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

»,Suma estimata” se refera la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pret care se poate obtine In mod rezonabil de catre vanzator si cel mai
avantajos pret care se poate obtine Tn mod rezonabil de catre cumparator. Aceasta estimare
exclude, Tn mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale,
cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de leaseback, compensari sau concesii
speciale acordate de orice persoana asociatd vanzarea, precum si orice element al valorii
disponibil doar unui proprietar sau cumparator specific.

,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se refera la faptul ca valoarea unui activ sau
datorie este mai degraba o suma de bani estimata decat o suma de bani predeterminata sau un
pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute Tn definitia valorii de piata la data evaluarii.

,la data evaluarii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adica la o anumitd data.
Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sa fie incorecta
sau necorespunzatoare pentru o alta data. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele
pietei, asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date.

,intre un cumparator hotarat” se refera la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpardtor nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De
asemenea, acest cumpardtor este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu
realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a carei existenta nu poate fi demonstrata sau anticipata. Cumparatorul ipotetic nu ar
plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeaza ,piata”.

,Si un vanzator hotarat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vanda la
orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curenta. Vanzatorul hotarat este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarat
este un proprietar ipotetic.

,Intr-o tranzactie nepartinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o
relatie deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre
proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata sau sa
fie majorat. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parti fara o legatura intre
ele, fiecare actionand in mod independent.
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(g) ,dupa un marketing adecvat” inseamna ca activul a fost expus pe piata in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil, in
conformitate cu definitia valorii de piata. Metoda de valorificare prin vanzare este considerata a fi
acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de
conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat un timp corespunzator pentru
ca activul sa fie adus 1n atentia unui numar adecvat de participanti de pe piata. Perioada de
expunere este situata fnainte de data evaluarii.

(h) ,in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent” presupune ca atat
cumparatorul hotarat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afla piata la data evaluarii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza
acele cunostinte Tn mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaluarii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este
neapdrat imprudent ca un vanzator sa vanda activele pe o piata cu preturi in scadere, la un pret
care este mai mic decat preturile de piatad anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte
schimburi de pe pietele care inregistreaza modificari ale preturilor, cumparatorul sau vanzatorul
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data
evaluarii.

(i) ,si fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar
niciuna nu este fortata in mod nejustificat sa o faca.

> Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiala
unde participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata internationala sau o
piata locala. Piata poate fi constituita din numerosi cumparatori si vanzatori sau poate fi o piata
caracterizata printr-un numar limitat de participanti pe piata. Piata in care activul se presupune ca
este expus pentru vanzare este piata in care activul, supus tranzactionarii din punct de vedere
teoretic in evaluare, se tranzactioneaza in mod normal.

> Valoarea de piata nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit
proprietar sau cumparator si care nu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de
avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridica ale
unui activ. Valoarea de piata impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element,
indiferent de moment, sigurul lucru presupus fiind acela ca exista un cumparator hotarat, si nu un
anumit cumparator hotarat.

Sfera evaluarii: este limitata de calitatea informatiilor disponibile privind tranzactii si oferte cu proprietati
similare pe piata proprietatilor imobiliare din Zona comunei CETARIU, Judetul Bihor. Evaluatorul a analizat
piata locala specifica, aceasta fiind relativ dinamica in ultima perioada, informatiile credibile fiind suficiente.

1.6. Data evaluarii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii lanuarie
2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.
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Evaluarea a fost realizata Tn luna lanuarie 2021, data evaluadrii fiind 21.01.2021 iar data raportului,
28.01.2021.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Documentarea in vederea efectuarii evaluarii a fost realizatd pe baza unei liste de informatii solicitate
clientului si inspectia riguroasa a proprietatii.
Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 21.01.2021 de catre evaluator in prezenta reprezentantului
solicitantului, PRIMARIA CETARIU. Au fost realizate fotografii, au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluatd, au fost analizate documentele puse la dispozitie de catre client. Nu au fost realizate
studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.

1.8. Natura si sursa informatiilor
Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respectiv:
v Extras nr. 136552 de Carte Funciara nr. 51545, Topo. 816/6 din 17.12.2020;
v Extras nr. 137173 de Carte Funciara nr. 2094, Topo. 815/2 din 13.12.2020

Alte informatii utilizate specifice domeniului de evaluare, respectiv:

o Informatii despre vecindtatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate;

o Date privind piata imobiliara locald, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica (alti evaluatori si agenti
imobiliari care 1si desfasoara activitatea pe piata locald) si din mass-media de specialitate (publicatii
privind piata imobiliard, articole din presa/presa de specialitate, etc.);

o Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;

Manuale si cataloage de costuri;
o Standardele de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR, in vigoare si Ghidurile metodologice de evaluare

(GEV);

o Informatii existente pe site-urile: www.imobiliare.ro , www.olx.ro, www.publi24.ro, etc .
o Informatii constand din vanzari mai recente de cdtre Primaria Cetariu.

o

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rdaspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite.

1.9. Ipoteze
»  Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza
si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza niciun fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat
in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care
sunt detaliate Tn cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;
»  Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantii proprietarului/utilizator desemnat si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea
legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;
»  Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.
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»  Nuam realizat o analiza structurala a clddirilor, daca exista, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate Tn starea tehnicd precizata, conform
informatiilor primite de la proprietar/utilizator desemnat. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

»  Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si nu s-a
intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decat cele
care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar
putea afecta Tn mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati
de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

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

»  Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectdrii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

»  Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

»  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, fiind posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

»  Orice referinta n acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect
asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

»  Se considera ca proprietatea evaluatd 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.

»  Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si utilizator desemnat. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat —_informare asupra valorii de piatd, in vederea
exproprierii.

»  Evaluatorul nu a facut nicio mdsuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
informatiile primite de la reprezentantii proprietarului. Acestia sunt singurii responsabili pentru
veridicitatea informatiilor.

»  Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar
nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

»  Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata;

»  Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatad exclusiv la acestea;

»  Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

»  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune;

»  Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
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evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

»  Orice valori estimate n raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

»  Evaluatorul a examinat documentatia cadastrald disponibild si a identificat proprietatea impreuna cu
proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se
considerd a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard
pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a
estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea
din documentele de proprietate. Orice neconconcordantda intre proprietatea identificata si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de
documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in
raport.

1.10. Ipoteze speciale

Nu sunt.

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului
si utilizatorului desemnat mentionati anterior. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei
alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, n nicio circumstanta.
Responsabilitatea fata de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietarul si/sau
reprezentantul proprietarului imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu
sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in
viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului
si utilizatorului desemnat mentionati anterior. Nu acceptam nici o responsabilitate fata de o terta persoana,
daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, Tn nici o circumstanta.

1.12. Moneda valorii definite. Modalitati de plata
Moneda valorii definite
Evaluarea este realizata in lei si in euro. Cursul de schimb este cel furnizat de catre BNR pentru data de
21.01.2021, adica 4,8738 RON / euro. Exprimarea in valutd a opiniei finale o consideram adecvatd doar
atata vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

Modalitati de plata
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Valoarea exprimata ca opinie Tn prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral in
ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

1.13. Riscul de garantie
Nu este cazul, pentru scopul acestei evaluari.

1.14. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Prezentul raport de evaluare a fost realizat respectand cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator, fiind
in concordanta cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de evaluare si cu ipotezele si
ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
solicitare venita din partea clientului, destinatarului sau a altor persoane care au interese legate de client,
iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

Onorariile de evaluare s-au calculat luand in considerare costurile materiale ale raportului de evaluare,
volumul de ore munca depus, termenul de executie al lucrarii de evaluare, amplasamentul proprietatii.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadrul general (VS — Cadrul
general) si SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101).

Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare (IVS 102), prezentul
raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare (IVS 103).

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare,
Standardele de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR, in vigoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat
evaluarea, respectiv:
v SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

v’ SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

Cu deosebita consideratie,

Demian loan - Florin,
Membru tituluar ANEVAR
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
Proprietatea este amplasata in Loc. Cetariu, com Cetariu, Judetul Bihor. Amplasarea proprietatii este
prezentata in Anexa nr. 2 la prezentul raport.

o Periferia Loc. Cetariu.

o Tipul zonei: Zona arabila si rezidentiala
o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale;
o Unitati comerciale in apropiere: nu

o Unitati de invatamant: nu;

o Unitati medicale: nu;

o Institutii de cult: nu;

o Unitati industriale: nu;

o Institutii guvernamentale: nu;

o0 Muzee: nu;

o Parcuri: nu;

o Lacuri: nu;

o Cursuri de apa: nu;

o Altele: -

2.2. Descrierea situatiei juridice
Conform extrasului de Carte Funciara anexat in raport, proprietatea este descrisa astfel:
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Au fost puse la dispozitia evaluatorului urmatoarele documente:
v’ Extras nr. 136552 de Carte Funciard nr. 51545, Topo. 816/6 din 17.12.2020;
v’ Extras nr. 137173 de Carte Funciara nr. 2094, Topo. 815/2 din 13.12.2020

2.3. Descrierea imobilului

Caracteristici fizice:
o Principalele caracteristici ale terenului, conform celor observate in teren si datelor din actele
disponibile sunt urmatoarele:
Suprafata teren: Steren = 950 mp,

Steren= 566 mp din total 571.962 mp notat in CF 51545 - Composesorat
Steren= 384 mp din total 69.630 mp notat in CF 2094 — Parohia Reformata

- Front:cca.60m;
- Forma: Neregulatg;
- Topografie: panta;
- Amenajari ale terenului: drum si case, existente pe terenul mare din cf-uri.
- Acces: Accesul este destul de greoi
- Utilitati:  -apa: nu;
- canalizare: nu;
- energie electrica: da;
-gaz: nu

Caracteristici juridice:
e Teren intravilan, concesionat;
e Utilizare legala: rezidentiala
e Restrictii de sistematizare: Nu se cunosc;
Alte restrictii existente: nu se cunosc;
e Zone protejate: n/a;
Interdictii temporare (definitive) de construire: Nu se cunosc eventualele restrictii de construibilitate;

Caracteristici economice:
e Impozite asupra terenurilor: Conform prevederilor legale locale;
e Taxe locale de construire: Conform prevederilor legale locale;
e Avantaje fiscale: Nu este cazul.

Identificarea proprietatii s-a facut dupa documentele aflate la dispozitia evaluatorului odata cu inspectia
proprietatii, impreuna cu reprezentantul Primariei Cetariu.

2.4. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemnte care nu sunt proprietati
imobiliare
Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

2.5. Istoricul proprietatii subiect
Nu sunt informatii.
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2.6. Date privind impozitele si valorile de impozitare
Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite conform
prevederilor legale.

3. ANALIZA PIETEI

3.1. Piataimobiliara si caracteristicile sale
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil
astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu
sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung.

3.2. Descrierea pietei locale
Tn cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de factori,
incepand cu tipul proprietatii.
Astfel, tinand cont de specificul zonei (preponderent rezidentiald) si de tipul proprietatii, piata specifica
pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor situate in Loc.
Cetariu, com. Cetariu, la periferia localitatii.
Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.
Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a fost
generata de situatia economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei financiare, piata specifica
nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continua sa scada foarte lent pentru acest tip de
proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai putin accentuat.
Tn analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economicd a localitatii, populatia sa,
tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru tipul de proprietate mai
sus mentionat. Zona este preponderent rezidentiala dar terenul este arabil in intravilan in acte

Aspecte sociale

Cetariu (in maghiara: Hegykézcsatar) este o comuna in judetul Bihor, Crisana, Roméania, formatad din
satele Cetariu (resedinta), Sisterea, Susturogi si Tautelec.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Cetariu se ridica la 2.165 de locuitori, n
scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 2.237 de locuitori. Majoritatea
locuitorilor sunt maghiari (79,72%). Principalele minoritati sunt cele de roméani (14,73%) siromi (2,59%).
Pentru 2,91% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt reformati (53,26%), dar exista Si minoritati de romano-
catolici (22,36%), ortodocsi (14,27%), baptisti (2,68%), martori ai lui lehova (2,03%) si penticostali (1,15%).
Pentru 2,96% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala.
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Datele sunt din surse statistice, nu sunt riguros exacte si nu includ ultimele modificari survenite in situatia
economica si pe piata muncii, dar modificarile care ar fi putut surveni nu sunt semnificative in analiza.

Atractii turistice

. Biserica reformata din satul Cetariu, constructie secolul al Xlll-lea, monument istoric

. Biserica romano-catolica ,Sfanta Maria” din Cetariu, construita intre anii 1804 - 1809, monument
istoric

. Biserica reformata din satul Sisterea, constructie secolul al XllI-lea, monument istoric

. Casa parohiala a bisericii romano-catolice din satul Cetariu, constructie 1743, monument istoric

. Asezarea fortificata de la Susturogi

. Asezarea medievala de la Tautelec

3.3. Analiza cererii
Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru
cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.
Tn general, nivelul cererii solvabile a scdzut in ultima perioadd, scidderea fiind cauzata de criza economics,
diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditarii.
Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect vine in principal din partea persoanelor fizice, cu venituri
medii, insa suficiente pentru a contracta un credit, activi in divese domenii economice, cu putere de
cumpdrare mare si foarte mare.
Atractivitatea si competitivitatea proprietatii studiate provine din:

v" Dimensiune favorabild pentru dezvoltari rezidentiale;
Deficientele actuale:

v Accesul relativ greoi si utilititi minime.

Se observa, astfel ca cererea de astfel de terenuri, este legata de posibilitatea lui de dezvoltare (de CMBU).
Pe astfel de teren s-a construit drum de acces. Primaria CETARIU, interesata de intrarea in legalitate a cailor
de acces doreste exproprierea acualului proprietar, pentru inregistrarea corectda a drumului de acces in
documente.

3.4. Analiza ofertei competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.
n ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este relativ redusa.
Tncepand cu anul 2009, datoritd conditiilor tot mai restrictive de pe piatd, numarul si valoarea tranzactiilor
au cunoscut o scadere semnificativa.
Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan, acestea sunt ofertate pe piatd, de
catre diversi vanzatori, la preturi cuprinse intre 0,1 EUR/mp, respectiv 0,8 EUR/mp. Variatia principala a
preturilor este antrenata de localizarea proprietatior, suprafata terenurilor, frontul stradal la drumul de
acces, coeficientii urbanistici admisi, etc.
Tn anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare) pentru proprietiti similare
proprietatii subiect.
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3.5. Echilibrul pietei
Tindnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.
La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de
acest tip este mic. Astfel, tindnd cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca
preturile pentru acest tip de proprietate se vor mentine.

Interval de valori Marja. de Observatii
negociere
Oferte de vanzare pentru terenuri 1-7 EUR/mp 20-25%

4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legald a unui teren liber sau a
unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care conduce
la o valoare maxima.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber;

o Cea maibuna utilizare a terenului ca fiind construit.

in plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a terenului ca fiind
construit, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
o fizic posibila
permisa legal
fezabila financiar
maxim productiva

O O O

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este
cea mai buna utilizare.
Alternativele posibile de utilizare /dezvoltare a terenului nu mai sunt.
Avand in vedere cele analizate mai sus cat, localizarea proprietatii si certificatul de urbanism al acesteiea,
cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea evaluata este cea de teren pentru casa de locuit.
Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

o este maxim productiva (conduce la o valoare maxima)

5. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe aborddri in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite Tn SEV 100 - Cadru general sunt abordarile principale utilizate
in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor
sau substitutiei. Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile incat sa se poata
obtine o concluzie credibila din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel
putin doua abordari sau metode.
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n conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR, in vigoare, pentru determinarea valorii de
piata, exista 3 abordari, fiecare dintre ele cuprinzand un numar de tehnici si metode specifice, astfel:

. Abordarea prin piata — ofera o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele
identice sau macar similare, al caror pret este cunoscut.

Proprietatea evaluata face parte dintr-o categorie de imobile a caror piatd, Tnregistreaza o activitate
dinamica; in actualele conditii, tranzactiile sunt dese, si exista in piatd un numar adecvat de oferte precum
si elementele necesare ajustarii acestora, astfel ca sa se poata fundamenta o analiza care sa conduca la o
indicatie asupra valorii de piata a respectivei proprietdti; abordarea poate fi aplicata, metoda aleasa fiind
analiza pe perechi de date;

. Abordarea prin venit — ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare, intr-o singura valoare a capitalului.

Pe piata specificd, inchirierea de astfel de imobile este un fapt curent, fiind cunoscute chiriile
practicate, precum si celelalte elemente care sa fundamenteze fluxul de numerar viitor; abordarea poate fi
aplicatd, metoda aleasa fiind capitalizarea veniturilor — metoda reziduala.

5.1. Abordarea prin piata
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare.
Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si adecvata abordare ce
poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.
Daca nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot utiliza
informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piatda, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.
n cadrul acestui raport a fost aplicatd una dintre tehnicile cantitative, si anume analiza pe perechi de date.
in anexa Nr. 36 sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemanatoare cu cea evaluata. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vanzatorului.
S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare element
de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca
acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietdtii de analizat. Ajustarile au fost exprimate
procentual sau Tn valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta ca procent din
pretul de vanzare cea mai mica.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost date de la agentiile imobiliare colaboratoare si
partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
Proprietatile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:
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Nr crt.| Criterii si elemente de comparatie: Teren de evaluat: Terenuri de comparatie
A B C D
0 Tipul comparabilei ofertd ofertd oferta ofertd
Drepturi de proprietate transmise: < x i < x - - - < x . - -
1 fara restrictii fard restrictii fara restrictii fara restrictii fard restrictii
cota de 566 + 384 mp si
2|Restrictii legale drum existent normale normale normale normale
3| Conditii de finantare normale similare similare similare similare
4|Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
5|Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent prezent
6|Localizare: Cetariu Cetariu mai slaba Cetariu mai buna Cetariu mai slaba Cetariu mai buna
7| Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 950 5427 5645 11600 2184
Forma, raport front / adancime: neregulata regulata regulata regulata regulata
Front stradal - aprox : nu 60 85 140 52
Topografie: panta plan plan plan plan
Utilitati ( en el / apa / canalizare / da/da/nu/nu/nu/nu |nu/nu/nu/nu/nulda/da/nu/nu/nu/|da/da/nu/nu/nulda/da/da/nu/nu
8|gaz metan / termoficare / alte) / nu nu / nu / nu
9|Zonare: arabil intravilan rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
10| Cea mai buna utilizare: arabil intravilan rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Pret total (EURO) 5.000 31.500 69.600 16.000
Pret / mp (EURO) 0,92 5,58 6,00 7,33
Informatii obtinute 0743-940287 0773-739083 nu 0749-207755

Grila de comparatii este urmatoarea:

Elementul de Proprietatea Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
COMPARATIE subiect A B C D
Cetariu mai Cetariu mai Cetariu mai Cetariu mai
Identificare - slaba buna slaba buna
data prezent prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 950 5427 5645 11600 2184
PRET VANZARE EUR 5.000 31.500 69.600 16.000
Pretul OFERTA Vanzare 0,92 5,58 6,00 7,33
(EUR/mp)
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Pret de vanzare, probabil €0,69 €4,19 €4,50 €5,49

DREPTUL DE
PROPRIETATE

Drepturi de proprietate
transmise
Ajustarea unitara sau

fara restrictii

fara restrictii

fara restrictii

fara restrictii

procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru
Drepturi de proprietate €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €0,69 €4,19 €4,50 €5,49
RESTRICTII LEGALE

cota de 566 +
Restrictii legale - 384 mp si drum
coeficienti urbanistici existent normale normale normale normale
Ajustarea unitara sau
procentuala -10% -50% -50% -50%
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Ajustare totala pentru
Restrictii legale -

coeficienti urbanistici -€0,07 -€2,09 -€2,25 -€2,75
Pret ajustat (EUR/mp) €0,62 €2,09 €2,25 €2,75
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare similare
Ajustarea unitara sau
procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru
finantare €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €0,62 €2,09 €2,25 €2,75
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustarea unitara sau
procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru
conditii de vanzare €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €0,62 €2,09 €2,25 €2,75
CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent prezent
Ajustarea unitara sau
procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru
conditii ale pietei €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €0,62 €2,09 €2,25 €2,75
LOCALIZARE
Cetariu mai Cetariu mai Cetariu mai Cetariu mai

Localizare Cetariu slaba buna slaba buna
Ajustarea unitara sau
procentuala 2,0% -10% 2% -10%
Ajustare totala pentru
localizare €0,01 -€0,21 €0,05 -€0,27
Pret ajustat (EUR/mp) €0,63 €1,88 €2,30 €2,47
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) 950,00 5427 5645 11600 2184
Ajustarea unitara sau
procentuala -5,0% -5% 0% -10%
Ajustare totala pentru
dimensiuni -€0,03 -€0,09 €0,00 -€0,25
Forma (raport
dimensiuni) si front la
strada neregulata regulata regulata regulata regulata

nu 60 85 140 52
Ajustarea unitara sau
procentuala -5,0% -5,0% 0,0% -5,0%
Ajustare totala pentru
forma si front -€0,03 -€0,09 €0,00 -€0,12
Topografie panta plan plan plan plan
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Ajustarea unitara sau

procentuala -5,0% -5,0% -5,0% -5,0%
Ajustare totala pentru
topografie ( planeitate,
alte aspecte) €0,00 -€0,09 €0,00 -€0,12
Pret ajustat (EUR/mp) €0,57 €1,60 €2,30 €1,98
UTILITA]’I DISPONIBILE
Utlhtétl (enel/apa/ da/da/ nu/ nu/nu/nu/ | da/da/nu/ da/da/nu/ da/da/ da/
canalizare / gaz metan /
termoficare / alte) nu/ nu / nu nu/nu/nu nu/nu/nu nu/nu/nu nu/nu/nu
Ajustare unitara sau 10% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru
utilitati disponibile €0,06 €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €0,63 €1,60 €2,30 €1,98
EXISTENTA
CONSTRUCTIILOR PE
TEREN
Existenta constructiilor
pe teren da, drum liber liber liber liber
Ajustare unitara sau
procentuala -10,0% -10,0% -10,0% -10,0%
Ajustare totala pentru
zonare -€0,06 -€0,16 -€0,23 -€0,20
Pret ajustat (EUR/mp) €0,57 €1,44 €2,07 €1,78
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare arabil intravilan | rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustare unitara sau
procentuala -25,0% -25,0% -25,0% -25,0%
Ajustare totala pentru
Cea mai buna utilizare -€0,14 -€0,36 -€0,52 -€0,45
Pret ajustat €0,42 €1,08 €1,55 €1,34
Pret ajustat (Eur/mp) €04 €11 €15 €13
Ajustare totalad neta (absolut) -€0,27 -€3,10 -€2,95 -€4,16
(procentual) -39% -74% -66% -76%
(absolut) €041 €3,10 €3,04 €4,16
Ajustare totald bruta (procentual) 58,78% 74,18% 67,58% 75,70%

Suprafata 950
Opinie / mp €0,4
Valoare totala estimata

EURO 380
Valoare RON 1.852
Curs valutar 4,8738
Data evaluarii 21.01.2021
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Explicarea ajustarilor:
In urma convorbirilor telefonice cu proprietarii/ agentii imobiliari, s-au estimat cele mai probabile preturi de
vanzare pentru comparabile, in urma marjei de negociere din piata.
= Drept de proprietate:
o nu au fost necesare ajustari;
Restrictii legale:

o Terenul fiind utilizat si construit ca drum in acte, neputand fi utilizat altefel, s-au utilizat
ajustari de -25% pentru comparabila A si -50% pentru B, C, D,acestea din urma intravilane si
pentru constructii rezidentiale, fiind mult mai cautate in tranzactii;

= Conditii de finantare:
o nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de vanzare:
o nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de piata:
o nu au fost necesare ajustari;
= Localizare:
o s-au aplicat ajustari de +2%, pentru comparabilele A,C, -10% pentru B si D, acestea fiind
localizate mai bine sau mai slab;
= Caracteristici fizice — marime:
o s-au facut ajustari de -5% pentru comparabila A,B, -10% pentru comparabila D, pentru
marime;
= Caracteristici fizice — forma si front stradal:
o  s-au aplicat ajustari pt. forma si frontul stradal de -5% pentru A,B, D, pentru frontul stradal
mai mare al acestora.
= Caracteristici fizice — topografie si acces
o s-au aplicat ajustadri pt. Acces si panta, de -5% pentru comparabilele A, B, C, D;
= Utilitati:
o S-au considerat ajustari de +10% pentru comparabila A, pentru utilitatile disponibile mai
bune ale proprietatii subiect;
= Existenta constructiilor:

o S-au considerat ajustari de -10% pentru existenta constructei pe teren, comparabilele fiind

terenuri libere;
Cea mai buna utilizare:
o s-au considerat ajustari de -25% cea mai buna utilizare

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimilabild valorii ajustate a
proprietdtii comparabile A deoarece proprietatii A i-au fost aduse cele mai putine ajustdri (ajustarea bruta
procentuald cea mai micd) avand in vedere caracteristicile analizate. n acest context valoarea rezultata prin
abordarea prin piata, analiza pe perechi de date este:

V teren = 380 EUR sau 1.900 RON
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5.2. Abordarea prin venit
Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect
de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
tehnici de actualizare.
Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau
care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in prezent, exista putine informatii
despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru
cladiri.
Existd unele variante ale metodei reziduale. intr-una dintre acestea, proprietatea evaluat3 este consideratd
ca fiind construita si se deduc costurile de constructie si orice fel de profit, suma ramasa fiind considerata
valoarea terenului. Practic am utilizat o combinatie a metodei reziduale si a metodei extractiei.
Astfel, s-a aplicat aceasta varianta a ,tehnicii reziduale a terenului”, care aplica informatiile privind venitul
si cheltuielile ca elemente in analiza.
Nu s-a aplicat aceasta abordare deoarece exista date suficiente pentru abordarea prin piata, care este
mult mai precisa de cat abordarea prin venituri.

Abordarea prin piata
Adecvare X
Precizie X
Cantitate de informatii de piata X

6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Analiza rezultatelor
Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
Abordarea prin piata - Analiza pe perechi de date = 380 EUR, 1.900 RON

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizarii evaluarii.
Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.
Precizia:

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumitda metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu
se fundamenteazd pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand n calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivitd metoda, avand in vedere tipul de proprietate (Teren
intravilan) si scopul evaluarii (INFORMARE), este analiza pe perechi de date din cadrul abordarii prin piata.
Aceasta metoda indeplineste si criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.
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6.2. Concluzia asupra valorii
Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea mai adecvata in cazul de
fata este abordarea prin piata, n urma aplicarii careia valoarea de piata a proprietatii a fost estimata la
(rotund):

V teren = 380 EUR sau 1.900 RON

Referitor la aceata valoare trebuie precizate urmatoarele:

- valoarea este valabila in limita ipotezelor si conditiilor limitative si a celorlalte considerente
prezentate in cadrul raportului;

- valoarea este realizata la cursul valutar de 4,8738 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii,
21.01.2021.

- valoarea include si celelalte amenajari ale terenului;
- valoarea nu include TVA;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Demian loan - Florin,
Membru tituluar ANEVAR

7. ANEXE

7.1. Fotografii ale proprietatii

7.2. Harta amplasamentului

7.3. Documente ale proprietatii

7.4. Extrase privind oferte de pe piata imobiliara
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7.1. Fotografii ale proprietatii
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7.2. Harta amplasamentului
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7.3. Documente ale proprietatii
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7.4. Extrase privind oferte de pe piata imobiliara
Oferte de vanzare terenuri:
Comparabila A:
https://homezz.ro/teren-extravilan-zona-biharia-cetariu-1880218.html

Teren, 5427 m?
Teren extravilan zona Biharia / Cetariu 5.000 EUR

01880218

\ Salveazd
anuntul
&

Zona Periferie Suprafata teren 5427 m?

Clasificare teren Extravilan

Teren extravilan avand suprafata de 2900 mp, situat in extravilan Biharia si
5427 mp situat extravilan Cetariu.

PRET: 1 €/ mp.
TEL: 0743.940.287

imobihor.ro
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Comparabila B:
https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-5645-mp-parcelabil-cetariu-bihor-
IDeoH1m.htmI#3c81f7b5el

Vanzator

George
Marius

Pe site din mai 2016

Anunturlie utilizatorulul

Trimite mesaj

| 0773739 083

Loc de Intalnire

® Cetariu, judet Bihor

Vand teren intravilan 5645 mp parcelabil <O =2
Cetariu Bihor

31 500 € .-cccicnn

[d rromMowvEAza AMUNTUL O AETORZEATA AT
[ Oferit de: Proprietar ] [ Extrawvilan / intravilan: intravilan J I Suprafata utila: 5 645 m= ]
Descriere

Persoana fizica, vand teren intravilan cu dublu front stradal de 5645 mp in comuna Cetariu, sat
Cetariu

Terenul are toate actele la zi si are posibilitate de parcelare pentru loturi de case. avand in
vedere ca se afla la drum.

Utilitati precum curent, apa se regasesc la drum, in fata terenului cat si la intrare pe acesta.

In prezent il vand intreg [ 5645 mp 1.

lerenul se arla la 2 minute ade mers cu masina pana la Primaria Cetariu, sau la 10 minute ae mers
pe jos

Comuna Cetariu din Bihor sc afla la doar 15 km dc Oradea, fiind in Zona Mcotropolitana Oradca,
beneficind de bus OTL care circula din ora in ora pe ruta Cetariu-Oradea.

Comparabila C:
https://www.olx.ro/oferta/teren-cetariu-intravilan-11-600-mp-parcelabil-IDdgzgb.html
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Vanzator
o4  Sergiu
- Pe site din ian 2020

Comparabila D:

Anunturlle utllizatorulu

Loc de Intalnire

© Cetariy, judet Bihor
TEREN DE
VANZARE

Google

Teren Cetariu INTRAVILAN 11 600 mp
parcelabil

6 € Negociabil

[<] PROMOVEAZA ANUNTUL ('  ACTUALIZEAZA ANUNTUL
| ofertde:Agentie || Exwaviian /intraviian: intravitan | | Suprafata utiia: 11 600 m#
Descriere

Teren intravilan parcelabil pt constructie case sau case de vacanta

Suprafata totala 11 600 mp

Schita cadastrala si CF

Distanta de drumul asfaltat este de aprox 300 metr si drum pietruit pana la teren

Curent la distanta de 40 metri de teren, posibilitate si de montare post trafo

Case noi construite chiar vizavi si case wvechi in zona

Pret - 6 Euro/mp negociabil

https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-intravilan-com-cetariu-1Dgl6x.html#3356b5c26¢
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Vand teren intravilan Com. Cetariu 16000 €

2
Q Bihor (judet), Cetariu 7€im:

/Y Andrea

| |

‘\R/' 0749 207755
Numele tau
E-mail *

Numarul tau de elefon

Sunt interesat de aceasta proprietate si
a5 dori 53 obtin mai multe informatii
nainte de a efectua o vizita, Multumesc!

Administratorul 3
Online Services SRL

r date este 5.C 01X
(Storia)mai mult

[ Vreausa primesc oferte similare

Trimite mesajul

Prezentare generala

Suprafata teren (m2): 2 184 m?

Descriere anunt

Vand teren intravilan cu utilitati in fata terenului, apa, curent si canalizare .

Alte oferte sau licitatii pentru teren Cetariu
http://www.gmrgroup.ro/teren-arabil-in-extravilan-in-cetariu-judetul-bihor

©

global money recovery A DESPRENOI SERVICII DOSARE LICITATI ACTIVE INVANZARE UTILE

TEREN ARABIL IN EXTRAVILAN IN CETARIU, JUDETUL BIHOR

Teren arabil in extravilan situat in localitatea Cetariu, judetul Bihor, in suprafata de 5.094 mp. Pret de pornire
11.970 LEL

R

global money recovery

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-arabil-
in-biharea/9g30739ge3e070d62154d2f0f873if85.htm|?utm source=oferte360.ro

38



Beneficiar : PRIMARIA COM. CETARIU Evaluator autorizat : Demian Ioan — Florin

CUI - RO 4390518 Membru titular ANEVAR - leg. 12053
romimo.ro & Conulmeu W Favoriie  Agenti

0 marca russmedia

Cauta anunturi Toate judetele ¥ Toate categoriile pid Q)

Romimo.ro Imobiliare De vanzare Terenuri de vanzare Teren extravilan

Teren arabil in biharea 16 000 EUR 0771771392
negociabil

Bihor, Osorhei
Mesa]

Descriere

Vind teren arabil 124 de ari situat in com Biharea.pret 1.30 euro pe m patrat.aproape de autostrada mai multe inf.la

http://www.unpret.ro/pret/vand-15-hectare-teren-la/

—_—

Descriere Cere Oferta

vand 15 hectare de teren situat langa Cetariu la intrarea in localitatea Tautelec langa sosea, stalpi de medie in
fata,orientare sudica,ideala pentru amplasare panouri solare,livada,agricultura,agrement,in apropiere de
padure,sat de vacanta,posibilitate de accesari fonduri europene.Terenul se afla la o distanta de 15 km de
Oradea si este compact.

Pret-3500 euro/ha.

39



