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COMUNA ROSIORI Executant: CRISAN ANTONIO, evaluator autorizat
CUI 15579483 Membru titular ANEVAR, leg. 17786

RAPORT DE EVALUARE

la cererea: COMUNA ROSIORI
imobi{ : Loc. Rosiori, com. Rosiori, jud. Bihor
client: COMUNA ROSIORI

Prezentul raport de evaluare este intocmit de catre un colectiv de evaluatori, membri
ANEVAR, calificati sa ofere consuitanta in ceea ce priveste evaluarea unei proprietati de
acest tip. Raportul este realizat in conformitate cu standardele impuse de ANEVAR si
standardele internationale de evaluare, in concordanta cu Standardele Comisiei
Internationale de Evaluare (SEV - 2022).

In baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate cele mai
adecvate in cazul de fata, opinia noastra asupra valorii conform scopului prezentului raport de
evaluare a proprietatii mentionate mai sus, este de:

4.000EURO/ 19.700RON
1Euro/mp - 4.9324 Ron/mp

Valoarea rezultata este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport, pentru intreaga
proprietate, nu tine cont de taxa pe valoare adaugata, este valida la data intocmirii raportului
si a avut ca baza atat informatiile furnizate de solicitant si de catre client, cat si date furnizate
de piata imobiliara si baza de date proprie.

Data raportului; 27.07.2022 Evaluator Membru ANEVAR
CRISAN ANTONIO




COMUNA ROSIORI Executant: CRISAN ANTONIO, evaluator autorizat
CUI 15579483 Membru titular ANEVAR, leg. 17786

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostiintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. inspectia proprietatii a fost efectuata la data
mentionata in raport de catre persoane cu experienta si practica in domeniul imobiliar. Certificam ca
analizele, opiniile si concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si conditile limitative
mentionate fiind obiective, impartiale si nepartinitoare. Certificam ca nu avem nici un interes prezent
sau de viitor cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
personal legat de partile implicate.

Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, precum in concordanta cu Standardele
Internationale de Evaluare SEV - 2022 si anume SEV 100 — Cadrul general, SEV 101 — Termenii de
referinta ai evaludrii, SEV 102 — implementare, SEV 103 — Rapoartarea evaluarii, SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatii imobiliare, SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiara (IVS 300) ce se supun
normelor nationale ANEVAR. Implicarea in realizarea prezentului raport nu este conditionata de
formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in
functie de opinia noastra, onorariul drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul
si nu este influentata de aparitia unui eveniment uiterior.

Evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de
pregatire profesionala continua, poseda cunostintele si au experienta necesara intocmirit acestui
raport. Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic iar in elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatoritor care
semneaza mai jos.

Prezentul raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o responsabilitate daca este
transmis altei institutii sau persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de
evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in orice alte documente, nici publicat sau
mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu
specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara. Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in
continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatea imobiliara care face
obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest SCop si in
limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu
respectarea legislatiei in vigoare. Raportul fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar
si pentru scopul precizat. In cazul in care orice informatie din cadrul raportului, se dovedeste a fi
incorecta sau incompleta, exactitatea in executarea prezentei evaluari poate fi afectata si, in
conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul. Raportul de evaluare trebuie luat ca un intreg,
nefiind acceptata utilizarea segmentata a acestuia.
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Executant: CRISAN ANTONIO, evaluator autorizat
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Denumire proprietate:
Tip proprietate:

Adresa proprietatii:

ldentificare cadastrala:

Proprietar:

Beneficiarul lucrarii:

Sarcini (de care este grevat imobilul):

Abordari utilizate, valori rezultate:

Scopul evaluarii:

Data inspectiei:

Data evaluarii:

REZUMAT

Proprietate imobiliara — Teren extravilan
Proprietate imobiliara cu destinatie - Agricola

Loc. Rosiori, com. Rosiori, jud. Bihor

CF.829 Rosiori

Conform CF

COMUNA ROSIORI

Conform CF atasat.

Abordarea prin metoda comparatiilor de piata:
4.000 EURO

Stabilirea valorii de piata pentru informare in vederea
exproprierii

25.07.2022

27.07.2022

VALOAREA DE PIATA ESTE DE:

4.000EURO, 19.700RON
1Euro/mp - 4.9324 Ron/mp

Curs de referinta BNR |a data evaluarii:
1 EURO =4.9324
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Cap.1 Premizele Evaluarii

Cap.1.1 Ipoteze speciale si conditii limitative
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si
cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

o]
o

o

Tinand cont de scopul evaluarii, proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,libera de sarcini”
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
reprezentantul proprietarului, si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare; dreptul de proprietate fiind considerat valabil;

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

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete;

Nu s-a realizat o analiza a cladirilor, nici nu s-a inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna. Nu ne putem
exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles
ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare
nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditi ascunse sau neaparente ale proprietatii, solulului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Nu ne asumam nici o0 responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

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

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Informatiile detinute au permis realizarea unei analize preliminare a pietei imobiliare rezultand
valorile minime si maxime ale tranzactiilor si ale chiriilor brute percepute pe piata, care a facut
posibila si adecvata aplicarea metodei de randament.

S-a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Conditii limitative:

(o]

Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventuale modificari a dreptului de proprietate
sau ale elementelor inscrise in extrasul de carte funciara de la data emiterii acestuia si pana
la data evaluarii;

Documentele prezentate (schite) sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata
certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

La inspectia proprietati a fost prezent proprietarul. Cu aceasta ocazie s-a efectuat
identificarea si inspectia proprietatii, au fost efectuate masuratori, fotografii si au fost cerute
date pentru aprecierea/estimarea starii tehnico-functionale a cladirii.

Documentele puse la dispozitie de catre proprietar, pe baza carora s-au fundamentat
ipotezele ce stau la baza evaluarii, sunt : copie extras CF, documente de dobandire,schite,
veridicitatea si exactitatea celor inscrise in aceste documente fiind responsabilitatea
proprietarului.

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, penru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar.
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Valorile estimate sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat
dupa aceasta data, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari
semnificative care sa afecteze opiniile estimate.

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

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 in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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 nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata
sau cu partile interesate in tranzactie; desigur ca proprietarul respectiv un potential
cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand oricare alta valoare dintre
valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un alt proces de
evaluare.

Evaluatorii nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea
proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.
Analiza facuta de evaluator s-a efectuat pe baza informatiilor culese fara limitari, sau
restrictionari deosebite din partea proprietarului, toate documentatiile detinute de acesta fiind
puse la dispozitia evaluatorului.

Responsabilitati fata de terti:

(o]

Acest raport de evaluare a fost intocmit pe baza informatiilor puse la dispozitia evaluatorului
de catre proprietar si beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora;

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru informatiile puse la dispozitia sa de
catre proprietar si/sau beneficiar si nici pentru rezultatele obtinute, in cazul in care acestea
sunt viciate de date incomplete sau gresite;

Raportul de evaluare este confidential si se adreseaza solicitantului si beneficiarului (conform
scopului evaluarii), evaluatorul neasumandu-si nicio responsabilitate fata de terti (persoane
fizice sau juridice), in nicio alta circumstanta decat cele permise de precizarile din prezentu!
raport de evaluare;

Cap.1.2 Obiectul evaluarii
Obiectul prezentului raport de evaluare este proprietatea imobiliara cu identificarea cadastrala
nr.528,529 Rosiori.Proprietatea consta in teren extravilan cu destinatie Agricola.

Cap.1.3 Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul prezentului raport este de stabilirea valorii de piata pentru informare, la cererea
clientului. Acest raport de evaluare este realizat la cererea COMUNA ROSIORI si nu poate fi
utilizat de catre alti destinatari.

Cap.1.4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate
In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a obiectivului asa cum este
aceasta definita in Standardul International:

»SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru general)

sSEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

«SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

=SEV 103 - Raportare (IVS 103)

=SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

=SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

=SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

=SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IVS 410)

*SEV 340 — Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)
=SEV 400 - Verificarea evaluarii
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=GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

=Glosar 2022
In conformitate cu Standardele de evaluare SEV 100 — Cadrul general(IVS Cadrul general)
Valoarea de piata: “Valoarea de piald este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaluérii, intre un cumpérator hotarat si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au acionat
fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrdngere.”

Cap.1.5 Data estimarii valorii
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
lulie 2022. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator este 25.07.2022.

Cap.1.6 Moneda raportului
Valorile rezultate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in RON-lei romanesti EURO-
moneda unica europeana.

Cap.1.7 Modalitati de plata
Valoarea estimata s-a facut considerandu-se o plata in numerar (cash), achitata in momentul
semnarii contractului. Mentionam ca in aite conditii de plata valoarea estimata in raport se
poate modifica.

Cap.1.8 Inspectia proprietatii
Inspectia proprietatii a fost realizata in 25.07.2022 de catre CRISAN ANTONIO. Au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost realizate masuratori si fotografii
ale proprietatii supuse evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari
ale cladirilor, terenului sau amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile
ascunse ale cladirilor.

Cap.1.9 Riscul evaluarii

In urma analizei efectuate, atat in momentul inspectiei cat si in momentul intocmirii
prezentului raport, nu au fost identificate riscuri impuse de forma, dimensiune, utilitate sau
calitatea imobilelor vecine sau locuitorii acestora, riscuri ce ar avea potential de a influenta
valoarea estimata in urma parcurgerii procesului de de evaluare. Astfel se poate continua cu
intocmirea prezentului raport cu sopul precizat si anume de estimare a valori de piata a
acestuia.

Cap.1.10 Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau patrtial, in documente, circulare
sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului
asupra formei si contextului in care ar putea sa apara.
Prezentul raport este confidential pentru beneficiar si consultantii beneficiarului, poate fi
utilizat numai pentru destinatia stabilita si nu acceptam nici 0 responsabilitate fata de alte
persoane la care aceasta ar fi transmis, nici pentru scopul declarat si nici pentru un alt scop.

Cap.1.11 Valabilitatea raportului

Valorile estimate de evaluatori in acest raport sunt valabile la data prezentata in raport si inca
un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu sufera modificari
modificari semnificative care pot afecta opiniile exprimate; ca urmare, opinia evaluatorului
trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.
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Cap.2 Prezentarea datelor

Cap.2.1 Identificarea proprietatii. Descrierea juridica

Proprietate:

Teren extravilan situat in Loc. Rosiori, com. Rosiori, jud. Bihor

Beneficiarul lucrarii: COMUNA ROSIORI, CUI 15579483 cu domiciliul fiscal in Loc.
Rosiori, com. Raosiori, nr. 217, jud. Bihor

Acte juridice:

Terenul in cauza este format din 2 parcele de teren identificata cu Nr. Cad. 528,529 Rosiori.
Suprafata totala de 3.805 mp.
Proprietar — conform CF

Cap.2.2 ldentificarea bunurilor mobile evaluate

In prezentul raport de evaluare a fost evaluat dreptul integral de proprietate asupra terenului,
fara alte bunuri mobile ce ar putea face parte dintr-un teren cu destinatie Agricola.

Cap.2.3 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Proprietatea supusa evaluarii este amplasata in zona median-periferica a Loc. Rosiori, com.
Rosiori, jud. Bihor, (vezi Anexa 4), se invecineaza cu proprietati formate din terenuri libere.
Aceasta zona reprezinta un amplasament potrivit pentru dezvoltarea Agricola.

Terenul beneficiaza de acces la drum pamant.

Utilitatile — in zona;

Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca una de trafic redus, predominant
formata din blocuri rezidentiale. Amplasarea imobilului in cadrul zonei este favorabila pentru
dezvoltarea industriala/comerciala.Poluarea este medie.

Cap.2.4 Informatii despre amplasament

Terenul evaluat cu Nr. Cad. 528,529 Rosiori in suprafata totala de 3.805 mp, cu acces la drum
public.

Relieful proprietatii este plan, forma este regulata/ dreptunghiulara.

Aceste informatii au fost culese la momentul inspectiei imobilului, in 25.07.2022, inspectie
efectuata de catre d-l. CRISAN ANTONIO in prezenta proprietarului.
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Cap.2.5 Analiza pietei imobiliare

Indicatori macro-economici
Pandemia de Covid-19 ce a marcat anul 2020 a provocat o recesiune bruscd si profunda in
intreaga lume, punand la incercare sistemele de sanétate si de protectie sociald, societétile si
economiile, modul in care trdim si colabordm. in aceste conditii, conform prognozei de toamns,
economia Zonei Euro va inregistra o contractie de 7,8 % in 2020, si se estimeaza o crestere de
4.2 % in 2021 si de 3% in 2022. Conform previziunilor, economia UE se va contracta cu 7,4 % in
2020, fiind preconizata o crestere de 4,1 % Tn 2021 si de 3 % in 2022. Perspectivele de redresare
sunt neuniforme de la tard la tard in functie de raspandirea virusului, strictetea masurilor de
sanatate publicé adoptate pentru a-l tine sub control, compozitia sectoriald a economiilor nationale
si forta r@spunsurilor politice nationale.

Economia romaneascad ar urma s inregistreze in acest an un avans de 4,3%, dupd o contractie
estimata la 3,9% n 2020, urmand ca in 2022 cresterea economicé sa se situeze la 4,1%, conform
celui mai recent raport privind perspectivele economiei mondiale, publicat de Banca Mondiala la
31 martie 2021.

Comparativ, in ianuarie, Banca Mondiald prognoza c& PIB-ul Romaniei se va contracta cu 5% in
2020, va inregistra o crestere de 3,5% in 2021 si de 4,1% in 2022. Economia romaneasca a avut
0 evolutie mai bund decat s-a anticipat, contractandu-se cu 3,9% in 2020. Un raspuns fiscal
proactiv, dar limitat, de 4,4% din PIB, a sprijinit firmele sa-si pastreze angajatii si a alimentat

veniturile gospodariilor, se arat in raport.

Cresterea economicd ar urma sa se redreseze la 4,3% in 2021, sprijinitd de Tmbunétatirea
activitatii economice in semestrul doi din 2021. Soliditatea redresérii va depinde de succesul
campaniei de vaccinare si de raspunsul politic la criza de sanatate, precum si de evolutiile din UE.
Impactul masurilor de stimulare adoptate la nivelul UE va juca un rol crucial in redresare, tinand

cont de spatiul fiscal limitat, apreciaza Banca Mondiala.

Conform raportului Buget 2021 emis de Ministerul Finantelor Publice, pentru anul 2021, obiectivul
la nivel macroeconomic este acela de a recupera in mare parte scdderea economica din anul
2020, creandu-se premisele unei cresterii economice sustenabile. Prognoza pentru 2021 prevede
un spor al produsului intern brut de 4,3%.

Pe latura ofertei se preconizeaza ca toate activitatile vor contribui pozitiv [a avansul economiei.
Constructiile Tsi vor continua evolutiile favorabile din ultimii ani, cresterea valorii adaugate brute
find estimata la numai 5,9%, determinat de efectul de baza. in ceea ce priveste industria, puternic
afectatd de criza sanitard, se asteaptd pentru anul curent, o revenire partiald (5,7%), atingerea
nivelului din 2019 fiind estimatd pentru anul 2022. Pentru agriculturd, se estimeaza o crestere a
VAB de 14,8%, in conditile in care aceasta ar urma dupd doi ani cu reduceri succesive ale

volumului de activitate.
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Deficitul de cont curent este prognozat la 10,6 mid. euro in anul 2021, avand o pondere in PIB de
4,6%, cu un deficit al balantei de bunuri de 8,9% din PIB.

Ocuparea fortei de munca se va imbunatati, in principal, prin cresterea numarului de salariati cu
243 mii persoane in pericada 2022-2024, in conditiille cresterii productivitatii muncii. Somajul
inregistrat va continua sa se reducé chiar la niveluri inferioare celor dinaintea izbucnirii pandemiei

de COVID-19, rata somajului scdzand pana la 2,6% la sfarsitul anului 2024.

Pentru perioada 2022 - 2024, ritmul mediu anual de crestere economica estimat este la 4,9% cu
un varf in anul 2023 de 5%, an in care este de asteptat a se realiza o absorbtie mai consistentd a
fondurilor europene. Pe partea cererii, formarea bruta de capital fix va reprezenta motorul cresterii
economice, cu un ritm anual de 9%, scenariul luand in calcul impactul fondurilor europene alocate
atat prin programul PNRR, cat si cele din cadrul financiar multianual. Exportul net va continua s3
aibd o contributie negativa Tn perioada 2022-2024, dar efectul de franare a cresterii economice va
fi mult diminuat. Pe partea ofertei, sectorul cel mai dinamic va fi cel al constructiilor pentru care se
prevede un ritm mediu anual de crestere a valorii addugate brute de 8,8%, in concordantd cu
cresterea estimatd pentru investiti. De asemenea, pentru sectorul tertiar se estimeaza un spor
mediu anual de 4,6% accentul fiind pus pe dezvoltarea serviciilor mederne (IT, servicii pentru
intreprindere, etc.). Pentru sectorul industrial, ritmul mediu anual de crestere este estimat la 4,5%,
cu dezvoltarea cu precadere a ramurilor cu aport sporit de valoare adaugaté bruta.

Inflatie

Dupacrestereaamplinregistrata in prima jumatate a anului curent, pe fondul scumpirii combustibililor
i energiei electrice, rata anuald a inflatiei IPC este anticipate a-si continua traiectoria ascendenta
pana la finalul anului, cand va atinge 5,6 la suté, nivel situat cu 2,1 puncte procentuale peste limita
superioaré a intervalului de variatie din jurul tintei (Grafic 4.2).

La aceasta tendinta este de asteptat sa contribuie in principal unele componente exogene ale cosului
de consum, in spetd scumpirile preconizate ale gazelor naturale si energiei electrice, precum si
dinamizarea preturilor volatile ale alimentelor (LFO). Disiparea treptatd a influentelor temporare
nefavorabile acumulate la nivelul componentei bunurilor energetice — combustibili, energie electrics si
gaze naturale — va avea ca efect o repozitionare a ratei anuale a inflatiei IPC pe o traiectorie
descendentd in cursul anului viitor. Aceasta este proiectatd sé reintre n interiorul intervalului tintei in
trimestrul Il 2022 si sd se mentinad apoi la nivelul de 3,4 la sutd atat in decembrie 2022, cat si la finele
intervalului de prognoza, respectiv trimestrul Il 2023 (Tabel 4.2). Contributia la rata anual a inflatiei
IPC provenind din partea modificarii impozitelor indirecte81 este estimata la 0,3 puncte procentuale la
sfarsitul anului 2021 si la 0,4 puncte procentuale la finele anului 2022.

La randul sdu, rata medie anuald a inflatiei IPC se va inscrie pe o tendintd crescatoare in prima
jumaétate a intervalului de prognoza, atingdnd un nivel maxim de 5 la suta in trimestrul 1| 2022, dupéa

care este proiectata in reducere pana la valoarea de 3,3 la suta in trimestrul Il 2023.

10



COMUNA ROSIORI Executant: CRISAN ANTONIO, evaluator autorizat
CUI115579483 Membru titular ANEVAR, leg. 17786

Grafic 4.2. Prognoza ratei inflatiei
Tabel 4.2. Rata anuala a inflatiei In scenariul

de baza

P variatie anuala (%), sfarsit de pericada

tinta stationara muitianuala
deinflatie: 2,5%£1 pp

variatie anuali (%), sfarsit de period
2021 2022 2023

™ ™ T T2 T3 T4 T

Tintd (valoare

(,‘ centrald) 25 25 25 25 25 25 25
4 Proiectie PC 53 56 47 42 34 34 32 A
1 ProiectiePC* 50 53 45 40 30 30 28 1

*) calculat la taxe constante

PC  =e==s P (taxe constante)

Sursa iNS proiectie BNR

Sursa:http://www.bnro.ro

Comparativ cu Raportul din luna mai 2021, rata anuald a inflatiei IPC a fost revizuitd in sens
ascendent cu 1,5 puncte procentuale pentru sfarsitul anului curent, in principal pe seama cresterii
accelerate a preturilor bunurilor energetice, dar si a contributiei indicelui CORE2 ajustat si, intr-o
masurd mai redusa, a celei a preturilor LFO. Revizuirea proiectiei ratei inflatiei IPC cu 0,4 puncte
procentuale pentru finele anufui 2022se datoreaza in principal revizuirii proiectiei inflatiei CORE2
ajustat. La acest orizont, inflatia componentei energetice se plaseaza doar marginal peste cuantumul
proiectat in luna mai, respectiv cu 0,1 puncte procentuale. Reintrarea ratei anuale a inflatiei IPC in
interiorul intervalului tintei este preconizata a se produce cu doud trimestre mai tarziu fat de Raportul
precedent (trimestrul il 2022, comparative cu trimestrul | 2022).

Dupa intreruperea pe parcursul trimestrului Il 2021 a tendintei descendente consolidate la sfarsitul
anului precedent si inceputul celui curent, rata anuald a inflatiei de baza este proiectats in crestere
pana in decembrie 2021, cand va atinge 3,4 la sutd, ulterior mentinndu-se In apropierea acestui
nivel pana Ia orizontul prognozei (Tabe! 4.3). Aceasta evolutie are la baza manifestarea unor influente
persistente din partea factorilor fundamentali ai inflatiei de bazd asociate acumulrii treptate a
presiunilor inflationiste din partea cererii agregate82. in schimb, presiuni inflationiste care se
prefigureaza la acest moment a fi de natura temporaré si care ar urma sa se tempereze pe parcursul
anului viitor provin din partea preturilor bunurilor din import, sub impactul dinamiz&rii celor externe,
precum si a anticipatiilor inflationiste pe termen scurt, alimentate de majorérile recente ale preturitor
energiei (Grafic 4.3).
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Gratic:4.3. nflafia antil CORE2 ajustat Tabel 4.3. Rata anuala a inflatiei CORE2 ajustat

40 variatie anuald (%), sfarsit de perioada in scenariul de baza

variatie anuald (%), sfarsit de perioada
2021 2022 2023

T3 T4 T1 T2 T3 14 T1 T2
35
CORE2ajustat 30 34 35 35 34 34 34 34

30

20

Sursa INS, projectie BNR

Fatd de Raportul din mai 2021, rata anuald a inflatiei CORE2 ajustat a fost revizuita in sus, cu 0,6
puncte procentuale pentru finele anului curent si cu 0,4 puncte procentuale pentru sfarsitul anului
viitor. Reevaluarea s-a produs pe fondul revizuirilor ascendente ale deviatiei PIB, ale anticipatiilor
inflationiste, precum si ale preturilor bunurilor din import. Acestea din urma sunt afectate atat pe
segmentul bunurilor finale, cat si pe cel al materiilor prime, care au resimiit impactul unor dezechilibre
formate intre cererea crescuta si oferta insuficientd pentru anumite categorii de produse pe parcursul
trimestrului I} 2021.

Politica Monetara si evolutii financiare

In perioada mai-iulie 2021, BNR a mentinut rata dobanzii de politicd monetar la nivelul de 1,25 la
sutd si ratele dobanzilor aferente facilitatii de depozit si celei de creditare la 0,75 la sutd, respectiv
1,75 la sutd. Totodatd, au fost pastrate nivelurile in vigoare ale ratelor rezervelor minime obligatorii
aferente pasivelor in lei si in valutd ale institutiilor de credit (la 8 la suta, respectiv 5 la sutd). O
asemenea calibrare a conduitei politicii monetare a vizat mentinerea stabilitatii preturilor pe termen
mediu corespunzétor tintei stationare de inflatie de 2,5 la sutd +1 punct procentual, intr-o maniera
care sa contribuie la realizarea unei cresteri economice sustenabile Tn contextual procesului de

consolidare fiscala, si in conditii de protejare a stabilitatii financiare.

Randamentul mediu zilnic al pietei monetare interbancare a coboréat alert in debutul trimestrului Il si a
rdmas ulterior preponderent in jumatatea inferioard a coridorului ratelor dobanzilor, urcand doar
episodic Tn preajma ratei dobanzii de politicd monetara. Astfel, media lui trimestriala si-a continuat
parcursul descendent (-0,19 puncteprocentuale fatd de precedentele trei luni), ajungand la 1,08 la

sutd — minim al ultimilor aproximativ patru ani.
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Grafic 3.2. Rata dobanzii de politici monetara
si ratele ROBOR
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Date fiind caracteristicile noii perspective a inflatie, dar si incertitudinile si riscurile crescute associate
acesteia, avand ca surse pandemia de coronavirus, precum si conduita politicii fiscale si absorbtia
fondurilor europene, Consiliul de administratie al BNR a decis in sedinta din 6 august 2021
mentinerea ratei dobanzii de politicdmonetara la nivelul de 1,25 la sutd, concomitent cu pastrarea
controlului strict

asupra lichiditatii de pe piata monetard. De asemenea, s-a decis mentinerea ratei dobanzii pentru
facilitatea de depozit la 0,75 la suta si a ratei dobanzii pentru facilitatea de creditare (Lombard) la 1,75
la suta. Totodatd, Consiliul de administratie al BNR a hotérat pastrarea nivelurilor actuale ale ratelor

rezervelor minime obligatorii aplicabile pasivelor in lei si, respectiv, in valuts ale institutiilor de credit.

Cursul de schimb leu/euroa crescut usor in prima parte a lunii aprilie 2021, pentru ca in urmétoarele
doua luni ale trimestrului |l s& tindd s& se mentindpe noul palier
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Grafic 3.5. Cursul de schimb nominal
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Dupa ajustarea ascendenta din martie, cursul de schimb leu/euro a continuat sa creasca lent in prima
parte a lunii aprilie, iar apoi s-a cvasistabilizat pe palierul astfel atins, in contextul trendului de
deteriorare a pozitiei externe a economiei si al cresterii semnificative a ratei inflatiei — cu impact
inclusiv asupra asteptarilor privind evolutia raportului leu/euro —, dar si in conditiile relativei ameliorari
a apetitului global pentru risc si ale imbunétatirii situatiei sanitare la nivelul Europei Centrale si de Est,
de naturd s calmeze ingrijorarile investitorilor legate de impactul economic al celui de-al treilea val
pandemic. Pe acest fond, beneficiind si de influenta inversarii tendintei descendente a cursului de
schimb euro/dolar, principalele monede din regiune si-au corectat deprecierea fata de euro suferita in
luna anterioard, in conditiile unui parcurs totusi fluctuant, reflectand inclusiv influentele unor factori

locali.

Ratele de schimb ale acestor monede si-au reluat/ accentuat miscarea descendenta in luna mai, in
contextul ameliorarii situatiei epidemiologice si al progresului vaccindrii fa nivel european, cu implicatii
favorabile asupra perspectivei economice — reflectate inclusiv in prelungirea aprecierii ferme a euro in
raport cu dolarul SUA. Miscarea a fost impulsionata de asteptdrile privind initierea in devans a

ajustarii conduitei politicii monetare de catre unele banci centrale din regiune, ca urmare a ascensiunii

considerabile a ratei inflatiei si a evolutiei predominant peste asteptdri a economiilor acestor state in
trimestrul 1. Raportul leu/euro a rdmas insé la nivelurile relativ mai Tnalte atinse in prima parte a lunii
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anterioare, in conditile accentudrii dezechilibrului extern al economiei, dar si pe fondul continu&rii
cresterii ratei inflatiei la Tnceputul trimestrului Il si al redresarii mult peste asteptdri a economiei in
trimestrul | 2021, relevate de noile date statistice. El a consemnat totusi o scidere usoara spre finele
lunii, datd filnd ameliorarea perspectivei accesérii fondurilor europene allocate Romaniei prin
programul ,Next Generation EU", odatd cu prezentarea in Parlament a Planului National de
Redresare si Rezilienta.

Scéderea a fost insd complet inversata pe parcursul lunii urmétoare, intr-o conjuncture caracterizats
prin accentuarea trendului ascendent al dinamicii preturilor de consum n economia internd, dar si prin
initierea ciclului de Tntarire a politicii monetare de cétre unele banci centrale din regiune. Importante
au fost, totodatd, semnalele date de Fed privind devansarea startului normalizérii politicii monetare,
context in care cursul euro/dolar SUA si-a corectat in bund mésura avansul din precedentele doua
luni, iar ratele de schimb ale principalelor monede din regiune au consemnat ajustéri ascendente.

Pe piata valutara interbancaré, cererea neta de valuta a scézut in perioada aprilie-iunie — la un minim
ultimelor trei trimestre —, dar in conditile cresterii progresive a valorilor ei lunare, pe seama

tranzactiilor
nerezidentilor.

Pe ansambiul trimestrului i, leul s-a depreciat in raport cu euro cu 0,7 la suta in termeni nominali si s-
a apreciat cu 0,5 la suta in termeni reali; fatd de dolarul SUA, acesta s-a apreciat cu 0,5 la suta in
termeni nominali $i cu 1,8 la sutd in termeni reali, in conditiile in care valoarea monedei americane a
scazut in raport cu euro. Din perspectiva variatiei anuale medii a cursului de schimb consemnate in
trimestrul Il, leul si-a crescut usor deprecierea in raport cu euro si si-a mentinut constanta aprecierea

fatd de dolar.
Previziuni

Banca Mondiala estimeaza ca deficitul fiscal se va reduce de la un nivel de 9,8% din PIB estimat
pentru 2020 la 7,2% din PIB in 2021, la 6% din PIB in 2022 si la 4,7% din PIB in 2023. Nivelu!
datoriei ca procent din PIB ar urma sa creascd de la un nivel de 47,7% estimat pentru 2020 la
53,6% in 2021, la 58,1% Tn 2022 si la 62,2% in 2023.

Saracia ar urma sd creascé pe termen scurt, deoarece sunt afectate sursele interne de venit si
remitentele, din cauza impactului prelungit al pandemiei. Conform proiectiilor Bancii Mondiale,
sérécia va ramane la un nivel ridicat, deoarece din cauza pandemiei sunt afectate veniturile

segmentelor mai sarace ale populatiei, anul agricol este slab, iar nivelul remitentelor scade.

Criza provocatd de pandemie a afectat activitatea economicé si veniturile gospodariilor, expunand
problemele structurale ale Romaniei. Din punct de vedere istoric, politica fiscala este prociclic4. in
perioada 2011 - 2019, nivelul mediu al deficituiui bugetar s-a situat la 2,8% din PIB, deoarece
cresterea medie a economiei a fost de 3,9% in perioada mentionata. Cresterea economica a fost
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solidd in pofida fundamentelor slabe. Consumul privat ridicat, determinat partial de cresterea
nesustenabild a salariilor, a dus Ia presiuni inflationiste si la adancirea deficitului de cont curent.
Calitatea si cantitatea capitalului si ale fortei de muncé, precum si productivitatea mai scizut, au
limitat potentialul de crestere. Investitiile private au rdmas la un nivel ridicat, dar sectorul financiar
redus limiteaza disponibilitatea finantarii pe termen lung, apreciazi Banca Mondial3.

Guvernul a réspuns rapid la criz3, furnizand stimulente fiscale de 4,4% din PIB in 2020. Este unul
din cele mai scazute stimulente din UE, reflectand spatiul fiscal limitat. in primul val al pandemiei,
gospodédriile sarace si vulnerabile au fost mai putin sprijinite de mésurile de raspuns fiscal, de care
au beneficiat cei inclusi in piata oficiald a fortei de munca. Pe termen scurt, provocarea majors o
reprezinta tinerea sub control a crizei si limitarea consecintelor consecintelor sale in domeniul
social, al s&nététji si al economiei. Raspunsul politic al Guvernului, alaturi de sprijinul UE, precum
§i desfdgurarea cu succes a campaniei de vaccinare vor fi critice pentru asigurarea redresérii

economice.

Obiectivul general al politicii fiscal-bugetare pe termen mediu este reprezentat de reducerea
deficitului in asa fel incat s& nu fie puse in pericol perspectivele redresdrii economice, urmarindu-
se continuarea sprijiniri economiei si a sistemului de sadnitate, care raman prioritare n
circumstantele dificile induse de pandemia Covid-19. Ajustarea deficitului cash cu aproape 7
puncte procentuale la finele anului 2024 fatd de 2020 reprezintd un efort semnificativ, cu atat mai
mult cu cat criza Covid-19 s-a suprapus peste un dezechilibru fiscal structural instalat dupa o
perioada de relaxare fiscald prociclica in perioada 2016-2019, in care deficitul bugetar s-a majorat
pe baza cresterii accelerate a cheltuielilor bugetare ce nu a putut fi sustinuta de o evolutie similara
a veniturilor.

Astfel, incepand cu anul 2021 Romania se reinscrie pe traiectoria de ajustare a deficitului cétre
valoarea tintd recomandata de institutille Uniunii Europene pentru Obiectivul Bugetar pe Termen
Mediu (in englezd, prescurtat: MTO), insd cu asigurarea unei cresteri economice sustenabile pe
intreg orizontul de prognoza. Se urmareste astfel ajustarea treptata a deficitului ESA pan la un
nivel de sub 3% din PIB la finele anului 2024 pentru a permite iesirea de sub incidenta procedurii
europene de deficit excesiv

Sursahttp://www.mfinante.gov.ro - Raport buget 2021

Conform datelor date publicitatii de Institutul National de Statistica, pentru perioada August —
Octombrie 2021, se estimeaza o crestere a activitatii in comertul cu amanuntul, o relativi
stabilitate a numarului de salariati in industria prelucratoare, constructii si servicii, respectiv o

crestere a preturilor in industria prelucratoare, constructii si comertul cu amanuntul.
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Tendinte ale activitatii economice

Industrie - Comert cu =
g Constructii ¥ Servicii
prelucratoare amanuntul
Evolutii iul—sept.  aug.-oct.  iul—sept.  aug.—oct.  iul-sept.  aug.— oct. iul.— sept. aug.- oct.
2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021
Activitatea
economica Pl ol ~ P4 N ol ~ N
Numarul
de salariati ’ » h > - Pl Pl »

Prewrie | » 5 ~ | 5. b 4 b

https://insse.ro/cms/sites/default/files/com presa/com pdf/tea august r21 0.pdf

Industrie prelucratoare

in cadrul anchetei de conjuncturd din luna august 2021, managerii din industria prelucratoare
preconizeaza pentru urmétoarele trei luni, crestere moderata a volumului productiei (sold conjunctural
+6%). Pentru activitatea de fabricare a echipamentelor electrice se estimeaza cea mai mare crestere
(sold conjunctural +20%), urmaté de activitétile de fabricare a produselor farmaceutice de bazi si a
preparatelor farmaceutice (sold conjunctural +16%). Referitor la numarul de salariati se estimeaza
relativd stabilitate, soldul conjunctural fiind de +1% pe total industrie prelucritoare. Pentru preturile
produselor industriale se prognozeaz3 crestere in urmatoarele trei luni (sold conjunctural +22%).
Constructii

Potrivit estimarilor din luna august 2021, in activitatea de constructi se va inregistra pentru
urmétoarele trei luni crestere moderatd a volumului productiei (sold conjunctural +11%). Managerii
estimeaza relativa stabilitate a numérului de salariati (sold conjunctural +3%). in ceea ce priveste
preturile lucrarilor de constructii se preconizeaza crestere a acestora (sold conjunctural +38%).
Comert cu amanuntul

in sectorul comert cu amdanuntul managerii au estimat pentru urmatoarele trei luni, tendintd de
crestere a activitatii economice (sold conjunctural +17%). Volumul comenzilor adresate furnizorilor de
marfuri de cédtre unitatile comerciale va inregistra crestere moderatd (sold conjunctural +15%).
Angajatorii prognozeaza pentru urmatoarele trei luni crestere moderata a numarului de salariati (sold
conjunctural+13%). Managerii societétilor comerciale estimeaza crestere a preturilor de vanzare cu
amanuntul (sold conjunctural +32%).

Servicii

Conform estimarilor din luna august 2021, cererea de servicii {cifra de afaceri) va cunoaste crestere
moderatd in urmatoarele trei luni (sold conjunctural +10%). in sectorul de servicii se estimeaza
relativé stabilitate a numdrului de salariati {sold conjunctural +4%). Conform opiniei managerilor,
prefurile de vanzare sau de facturare ale prestatiilor vor avea tendintd de crestere moderata (sold

conjunctural +9%).
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Analiza pietei imabiliare
Generalitati
Definirea pietei imobiliare

JPiata imobiliara se poate defini ca interactiunea dintre persoane fizice sau entitati care schimba
drepturi de proprietate pe alte active, de obicei bani.”

Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri,
localizare, caracteristicile tipice ale investitorilor si chiriasilor. Pe piata imobiliara se
tranzactioneaza bunuri unice cu amplasament fix, cu valori relativ mari, care necesita putere de
cumparare mare si timp indelungat pentru recuperarea investitiei sau revanzarea acestora. Piata
imobiliara estealcatuita din participantii pe piata angajati in tranzactii comerciale, sau, altfel spus,
dintr-un grup de persoane - fizice sau juridice — care sunt in contact unii cu altii in scopul de a

efectua tranzactii imobiliare.
Analiza pietei imobiliare nationale

Pe fondul diminuarii restrictilor impuse ca reactie la COVID-19, piata rezidentiald autohtond si-a
continuat trendul ascendent in al doilea trimestru din 2021, iar preturile solicitate de catre vanzatorii
de locuinte au consemnat cel mai mare avans de la declansarea epidemiei incoace. Astfel, in
perioada aprilie-iunie, valorile de listare ale proprietatilor rezidentiale din Romania (apartamente si
case) au consemnat un avans trimestrial de 3,1%, comparativ cu +2,2% in T1 2021, +1,9% in T4
2020 si, respectiv, +0,3% in T3 2020.

Marja de crestere consemnata trimestrul trecut este specifica, totusi, unor conditii normale de piata -
un avans similar a mai fost consemnat, spre exemplu, in trimestrul al treilea din 2019.
In ceea ce priveste diferenta anuald de pret, un alt indicator important pentru evolutia pietei
rezidentiale, aceasta a ajuns, in al doilea trimestru al anuiui in curs, la o valoare de +7,6% — ceea ce
marcheaza un avans de 4,6% puncte procentuale fatd de cele trei luni anterioare, cand se situa la
+3%. De mentionat este insa c& in primele 3 luni din 2021 era atinsd cea mai mica valoare a acestui

indicator din ultimii 6 ani.

Cresteri pe linie in marile orase

in conformitate cu tendinta ascendentd a preturilor proprietatilor rezidentiale observatd la nivel
national, toate cele 11 mari orase (cu peste 200.000 de locuitori) monitorizate constant de Analize
Imobiliare au inregistrat, in al doilea trimestru din 2021, majorari ale sumei medii solicitate la vanzarea
unui apartament. Mai exact, cel mai semnificativ avans trimestrial a fost consemnat de Craiova
(+4,8%), capitala Olteniei fiind urmata de Brasov (+4,7%, pana la 1.320 de euro pe metru patrat) si de
Bucuresti (+4%, pana la 1.540 de euro pe metru pétrat). Pe urmatoarele locuri in clasamentul
cresterilor de pret se situeaza Constanta (+3,3%, pana la 1.320 de euro pe metru patrat), Cluj-
Napoca (+2,2%, pana la 1.890 de euro pe metru patrat util), lasi (+1,9%, pana la 1.110 de euro pe
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metru patrat), Timisoara (+1,6%, pand la 1.310 euro pe metru patrat), Ploiesti (+1,5%, pana la 980 de
euro pe metru patrat), Bréila (+1,5%, pana la 900 de euro pe metru patrat), Oradea (+1,4%, pana la
1.100 de euro pe metru pétrat), si, n cele din urma, Galatiul (+1,2%, pana la 1.010 euro pe metru
pétrat). De remarcat este faptul c8 Bucurestiul inregistra, in cele trei luni anterioare, cel mai mic

avans, anume +0,4%.

Cererea, oferta si vanzérile de imobile

Pe fondul relaxdrii restrictiilor privitoare la Covid-19, cererea pentru proprietdti rezidentiale
(apartamente si case disponibile spre vanzare) s-a situat, trimesirul trecut, la un nivel mai ridicat
comparativ cu perioada similaré din 2020 — cand avea loc trecerea de la starea de urgentd la cea de
alertd. Astfel, aproximativ 151.000 de potentiali cumpdrétori au cautat, pe Imobiliare.ro, locuinte in
cele mai mari gase centre regionale ale tarii. Aceasta cifra releva un avans de 12% fata de al doilea
trimestru al anului anterior. Raportat la ultimele 12 luni, interesul pentru achizitia de proprietati
rezidentiale s-a Tnscris, in cinci din cele sase mari centre regionale, pe o traiectorie ascendentd —
exceptia de la regula fiind reprezentatd de Constanta, unde cererea s-a diminuat cu 4% in ultimul an.
Pe de altd parte, evolutii pozitive au avut loc in Bucuresti (+12%), Timigoara (+20%), Brasov (+9%),
Cluj-Napoca (+29%) si, respectiv, lasi (+12%). in ciuda dificultatilor create de epidemie, prima
jumatate din 2021 a fost caracterizatd de o evolutie pozitiva din punctul de vedere ail vanzarilor de
proprietdti imobiliare. Astfel, datele publicate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate
Imobiliard (ANCPI) releva cd in al doilea trimestru al anului in curs au fost vandute aproximativ
158.000 de imobile la nivel national, n crestere cu circa 49% fatd de perioada similard a
anuluianterior, cnd erau tranzactionate 10380 de proprietati. De remarcat este faptul ci pe
segmentul unitatilor individuale a avut loc un avans de peste 100%, de la circa 4.000 de imobile
vandute, la circa 43.000.

Comparativ cu trimestrul precedent, oferta totala de apartamente si case construite inainte de anul
2000 disponibile spre vanzare in cele sase mari centre regionale ale tarii a fost, in T2 2021, cu
aproximativ 13% mai ridicatd — aceasta s-a cifrat, mai exact, la 17.780 de oferte, comparativ cu
15.750 in cele trei luni anterioare. in contextul situatiei din domeniul sanitar, insa, raportat la perioada
similard a anului anterior poate fi observata o diferentd (pozitivd) mai semnificativa, respectiv 24,6%.
Pe parcursul ultimelor 12 luni, toate cele sase mari orase analizate au consemnat majorari ale ofertei
rezidentiale de pe piatd — marjele de crestere fiind, in majoritatea cazurilor, de dou$ cifre. Astfel, cel
mai mare avans, in cuantum de circa 34%, a avut loc in Bucuresti, capitala tarii find urmats de
Timisoara (un avans de 31,6%), Brasov (+13,3%), Constanta (+11,9%), lasi (+11,9%) si, respectiv,
Cluj-Napoca (+7%).
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t

Piata terenurilor

Dezvoltatorii imobiliari au cumparat in acest an terenuri cu o suprafata totala de circa un milion
de metri patrati, dubla fata de cea tranzactionata cu un an mai devreme in Bucuresti si
imprejurimi. Majoritatea au ca destinatie constructia de ansamburi rezidentiale, care vor pune
pe piata peste 13.000 de locuinte.Preturile de tranzactionare a terenurilor au crescut usor in
2019 fata de anul precedent, estimarile indicand o crestere medie de 3-5%. Pentru prima
jumatate a anului 2020 se estimeaza ca in zonele atractive (zonele centrale sau zonele care
prezinta infrastuctura bine dezvoltata) nu vor mai fluctua preturile fata de cele tranzactionate
recent decat in cazuri exceptionale.Brokerii imobiliari anticipeaza un an 2020 mai bun pentru
piata terenurilor. Consultantii departamentului de terenuri din cadrul CBRE Romania, considera
ca anul viitor investitorii vor negocia mai mult, iar diferenta dintre pretul cerut si oferta se va
adanci. Propietarii care vor da dovada de flexibilitate pe pret si care vor fi dispusi sa depuna
efort pentru imbunatatirea parametrilor urbanistici vor avea in continuare clienti pentru
terenurile lor.Specialistii din departamentul de terenuri al Colliers International, apreciaza ca
anul viitor vom asista la o cerere sustinuta de terenuri din partea dezvoltatorilor, mai ales pe
segmentul rezidential. Se preconizeaza ca preturile vor ramane stabile, deoarece stocul
semnificativ pus pe piata in ultima perioada, precum si cel aflat in dezvoltare, ii determina pe
investitori sa fie precauti.Specialistii imobiliari aprerciaza ca va creste interesul pentru terenuri
cu destinasie rezidentiala in special pentru ,Prima Casa’. Este in crestere numarul de
investitori/dezvoltatori fara experienta care sunt la primul proiect si isi doresc terenuri de 500 si
1000 mp sau care dezvolta in jur de 380 mp / 4-5 etaje.

In zona analizata (Localitatea Rosiori), terenurile extravilane similare cu cel analizat, au preturi
de oferta cuprinse intre 0.8- 1.5Euro/mp, in functie de suprafata, acces, utilitati, etc.

Plaja de valori ofertate spre Minim: 0.8 Euro/mp

vanzare pentru bunuri similare: Maxim: 1.5 Euro/mp

Riscul de vandabilitate: In opinia evaluatorului, proprietatea indeplineste conditiile pietei si poate
fi vanduta intr-o perioada relativ scurta de timp (aproximativ 3-5 luni) in conditii normale de
marketing.
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Cap.2.5.1 Surse si informatii

Surse de informatii care stau la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

o

o]

Proprietarul de la care s-au obtinut documentele proprietatii;

Informatii de la Cartea Funciara, Primarie: Serviciul de Arhitectura si Urbanism, Directia
Judeteana de Statistica;

Agentiile imobiliare din Oradea,publicatiile locale de profif, precum si anunturi de
publicitate imobiliara prin Internet (imobiliare.ro, romimo.ro, gaminvest.ro, etc.);

Buletine informative ale ANEVAR si IROVAL;

Standarde Internationale de Evaluare - Editia 2022;
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O O 0O 0 0 0o

[o]

Cap.3 Analiza datelor si concluziile

Cap.3.1 Cea mai buna utilizare

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatiilor dintre comportamentut
economic si evaluare, iar intelegerea Iui se face prin conceptul fundamentat de piata
imobiliara — “cea mai buna utilizare”, care reprezinta alternativa de utilizare a proprietatilor
imobiliare.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui imobil
care este fizic posibila, fundamentata adecvat si fezabila financiar. Avand in vederea
conformarea proprietatii, aceasta se preteaza atat ca teren liber, cat si ca teren construit. In
opinia noastra, tinand cont de caracteristicile proprietatii analizate, C.M.B.U. este cea de tip
teren construit.

Cap.3.2 Procedura de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita
mai sus, in conformitate cu Standardul International de Evaluare SEV 100 “Valoarea de Piata
—baza de evaluare™.
Pentru determinarea valorii propietatii s-au aplicat urmatoarele abordari:

o abordarea prin comparatia vanzarilor
In abordarea prin comparatia directa se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare prin
analiza pietei pentru proprietati similare si prin compararea acestor proprietati cu proprietatea
supusa evaluarii. In metoda comparatiei directe, valoarea de piata este estimata prin
compararea proprietatii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt
propuse pentru vanzare, ori sunt contractate.

Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piata au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului;

inspectia amplasamentului, aprecierea starii tehnice a acestuia, masurarea suprafetelor;
delimitarea si analizarea lucrarilor de investitii realizate de catre proprietar in cadrul spatiului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinare valorii proprietatii
imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
documentele privind proprietatea imobiliara puse la dispozitie de catre proprietar;

informatii privind istoricul amplasamentului, lucrarile de reparatii efectuate, lucrari de investitii
realizate de catre proprietar, situatia juridica a cladirilor, situatia juridica a terenului etc.

Aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietar,
care poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea
informatiilor furnizate.
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Cap.3.3 Abordarea prin comparatia directa

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste proprietati cu
cea care trebuie evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici
comparative, cum ar fi metoda comparatiei pe perechi de date ce ofera un model determinist
pentru corectiile ce trebuie facute preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este
in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa
se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza
valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda da, de regula, indicatii de prima mana, referitoare la valoarea de piata in evaluarea
proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumparate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuinta pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista
suficiente tranzactii sau oferte recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau
tendintele de pe piata.

Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului
economic si legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza
numarul de vanzari recente comparabile pot fi: conditile si costul finantarii, inflatia,
schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii administrative
de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiala a procesului de evaluare, chiar cand
aplicabilitatea ei este limitata. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de
capitalizare, uzura functionala) se obtin printr-o tehnica de analiza comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara, publicatiile
periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu partile in tranzactie. Informatiile din surse terte
trebuie analizate cu atentie pentru ca ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate in
tranzactiile imobiliare si nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piata, odata adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea
mai obisnuita este aranjarea intr-o grila de date. Fiecare diferenta importanta intre
proprietatea analizata si proprietati comparabile ce ar putea influenta valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grila unde se corecteaza preturile totale
sau unitare ale proprietatilor comparabile ca sa reflecte aceste diferente.
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Cap.3.4 Reconcilierea valorilor.Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile
evaluatorului

Cap.3.4.1 Rezultatele evaluarii
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute
urmatoarele valori :

Specificatie Abordarea pe baza
metodei
comparatiilor

Estimare valoare 4.000€
EURD 1euro/mp
Cap.3.4.2 Reconcilierea rezultatelor, opinia evaluatorului

Cele trei criterii de analiza a rezultatelor obtinute sunt: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor. Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de
alta parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului
valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea
determinata prin:

Abordarea prin metoda comparatiilor.

4.000EURQ, 19.700RON

1Euro/mp — 4.9324 Ron/mp
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Cap.4 Anexe
Cap.4.1 Documente de proprietate
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B) FOAIA DE PROPRIETATE
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Plan de situatie
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4.2. Planul de amplasare
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Fotografii ale proprietatit
Teren CAD 528,529 Rosiori
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Cap.4.2 Date despre vanzari si cotatii
Comparabile oferte vanzare terenuri similare:

Comparabila 1:

‘ Hena
Pe OLY din mpriie 2010

Aoy m =P

Mai muite snurguri ale acestui vilnzitor

Localizare
@ Qeas, -
ik
kw1 K rinaNcE -
n Eapevt che apite In Lrnddz

Wl 300kS K3 s 190 da gudim ipomaanT

Al HEVCHE: SA BUIRUMUT 45815 1=
spam a0f manie 3122 v . —
VAND TEREN /PAMANT extravilan, agricol/arabil, m— ';
drept cu CF Zona Tinca
11000 €

[ mmoen s s

[ reomoveaza  C seacruauzeazd

| reroanafiicn || flan ¢ irtrovilen: Exrevilon | | Suprafata utie: 1 000 mt

Descriere
PF VAND TEREN 11000 mp. cu CF in Com CLCEA JUD BIHOR

Tererud aate APROAPE DE DRUMLUR DE ASFLAT, ESTE DREFT
ESTE CULTIVAT, teven drept . Nu este dat in arenda

Pretul ete de TIO00 ewra/ TOATA SUPRAFATA, USOR neg
Este o foarte buna mvestitie pentru witor

Ofer 6i cer sericziteted

https://www .olx.ro/d/oferta/vand-teren-pamant-extravilan-agricol-arabil-drept-cu-cf-zona-tinca-
IDfVrgD.htmi?isPreviewActive=0&sliderindex=0
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Comparabila 2:

VANZATOR
o® Orabh

o “oOLXdn daceminie 2016
Artiv pe 25 iule 2622

e | Y

Mdmmmumdulomivinm‘:)

@ Urvind,

e o

Forte 11 iuke 2022 O

Vand teren extravilan Urvind/Lugasu de Jos

10 300 € e regocions

(3] rromMoveazA (O REACTUALIZEAZA

I Pevsoana fizico J| { ravien: l | afera utikr 11 742 m®

DESCRIERE

Vand teren extravilan 11 742 mp gol in Urvind, ideal pentru livada sau orice alta investite. Aproape de
soseaua E60. drum acces lateral Toate actele in requla.
Locatie teren: hitps://maps.app.geo.gl/ 7AUHVLRNDQQnyGzm8

Detalil Ia tetefon!

hitps://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-urvind-lugasu-de-jos-IDfMA4d.html
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Comparabila 3:
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wmta, Mulbumoct

[FXPpETY
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175 vmmu ns pramme iofriu anthers
0 -
Teren arabil extravifan SARAND 65000 €
9 Ao lcail sarang 1@
| 4 Sabwnaza ka Favortte
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£.413 RO s 48,263 RON[15%) Nan xodita
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Prezentare generala
Agsntie imohRara
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Descriere anunt

Credil Quiiess Cevms va afera spre waruare Teren arabil e avitan de 5.8 ha, Sabs i Sarand I 18.&m de
Orades, comuna Cosel

Terens ispunie dé 3L prival, Curend 4 apa la SO0 mewi de Leren, cu pasiaitaiea de intrare gy intravilan. in
prza seally Urassl drurml oy Lureosz card se iermsacleass oo diumul adsfat oy sal

Peteren suni 1.3 ha walcam, | s (aasee cegre, o Balla de 12 x B x4 m adanvime.
Turenud are sUiwa cadasiraia 4 a.

Preul teretvufui esle de 85000 Cure.

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-arabil-extravilan-sarand-1DsDp0.html
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Cap.4.3 Tabele de calcul

Tabel calcul teren metoda comparatii:

IEIEMENTE DE COMPARATIE subiect PROPRIETATI IMOBILIARE COMPARABILE
A B [

Suprafata teren (mp) 3,805 11,000 11,742 58,000
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 1.00 0.88 1.12
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Corectie (%) -15% -15% -15%
Drepturl de proprietate integral integral integral integral
Careclie (%) 0% 0% 0%
Conditii de finantare La piata La piata La piata
Caorectie (%) 0% 0% 0%
Conditii de piata Actuale Actuale Actuale

Corectie (%)

00/0

0%

Oo/ﬂ

Locallzare 528,529 Rosiori Olcea, similar Urvind, similar Sarand, similar
Carectie (%) 0% 0% 0%
Valoare coreclie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
|Pret corectat (EURO/mp) 0.85 € 0.75 € 0.95 €
Drum acces pamant similar similar similar
Coreclie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0

Pret corectat (EURO/mp) 0.85 € 0.75 € 0.95 €

|Destinatla (utilizarea terenulul)

extravilan/agricol

extravilan/agricol

extravilan/agricol

extravilan/agricol

Careclle (%)

00/ o

0%

oo/ o

Utilitati/distanta in zona similar similar similar
Corectie (%) 0% 0% 0%
|Suprafata (mp) 3,805 11,000 11,742 58,000
Corectie (%) 35% 35% 45%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.30 0.26 0.43
Pret corectat (EURO/mp) 1.15€ 1.00 € 1.38 €
Alte elemente (autorizatie,amenajari) fara fara fara fara
Caoreclie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 115 € 1.00 € 1.38 €
Relleful/forma terenului plan/regulata plan/regulata plan/regulata plan/regulata
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valeare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 1.15 € 1.00 € 1.38 €
Valoare Corectie (EURO) 0 0 0
Valoare Coreclie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 1.15€ 1.00 € 1.38 €
Carectie tolald netd (EURQ) 0.15 0.13 0.26
Corectle lotald neta (%) 15% 14% 23%
Corectie totald brutd (EURQ) 0 0 1
Coreclie totald bruta (%) 45% 44% 53%
Suprafata teren (mp) 3,805 mp
Valoarea estimata (EURO/mp) 1.00 € /mp
VALOARE ESTIMATA (EURO) 4,000 € 19,700 let

" cea mai mica corectie totala bruta s-a efectual pentru comparabila: B
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Ajustari aplicate:

Negociere/interviu: Pentru conditiile pietei au fost aplicate ajustari negative de 15 procente avand
in vedere ca aceste proprietati se afla listate ca si oferte, s-a considerat ca in urma negocierii directe
dintre un potential cumparator si vanzator se poate obtine o scadere a pretului cu marje cuprinse intre
10-20% din valoarea listata initial;

Suprafata: Au fost ajustate pozitiv comparabilele deoarece detin suprafata mai mare fata de
proprietatea evaluata; Conform pietei terenurile mai mari se vand mai ieftin pe mp decat cele cu
suprafata mai mica;

35



