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Catre:

ROMSTRADE S.R.L.-=ININSOLVENTA in calitate de Client
Si
Utilizatori desemnati :

e Adunarea Creditorilor in Dosarul 92/122/2012, aflat pe rolul Tribunalului
GIURGIU
Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru bunul
imobil teren extravilan proprietatea ROMSTRADE S.R.L.—-ININSOLVENTA
, teren inscris in Cartea Funciara :

- CF 30070 SINGURENI, jud. GIURGIU

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatorii
desemnati, am procedat la analiza documentelor, inspectarea bunurilor de evaluat,
prelucrarea datelor, cercetare de piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare
Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele ANEVAR si metodologia specifica. Lucrarea
nu trebuie interpretata ca opinie asupra necesitatii respectarii exacte a preturilor in cadrul
unor tranzactii reale sau propuse. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti
factorii care au influenta asupra proprietatii, nefind omisa deliberat nicio informatie
relevanta.

Valorile au fost estimate la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

Alic Deli Maria,

Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.10101)
Administrator al QUANTUM EVALUARI SRL ,
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluator QUANTUM EVALUARI SRL,

Autorizatie Membru corporativ. ANEVAR (Autorizatie 0284)

Asigurare 50.000 EUR / cu valabilitate pana la 31.12.2020

Bunuri [0 evaluate e teren extravilan , categoria de folosinta arabil, in
suprafata din acte S = 250.000 mp.,masurata S =
250.001mp., inscris in Cartea Funciara nr. 30070,
numar cadastral 30070 cu amplasare in comuna
SINGURENI, jud. GIURGIU

Proprietar ROMSTRADE S.R.L.—-ININSOLVENTA

Utilizatori desemnati

- ROMSTRADE S.R.L.—ININSOLVENTA prin administrator
judiciar Consortiul format din MAESTRO SPRL — FILIALA
BUCURESTI si DASCAL INSOLVENCY SPRL

-Adunarea Creditorilor in Dosarul 92/122/2012, aflat pe
rolul Tribunalului GIURGIU

Data inspectiei

3 iunie 2020

Data evaluarii

5 iunie 2020

Curs de schimb

1 EURO = 4,8393 LEI, afisat BNR la data de 05.06.2020

Scopul evaluarii

Pentru informarea utilizatorilor desemnati in vederea stabilirii
pretului de vanzare in cadrul procedurii

Tipul valorii

Valoarea de piata

Valoare de piata —
imobil

Vp. =617.000 lei, echivalent 127.500 euro

QUANTUM EVALUARI

Membru corporativ ANEVAR - autorizatia 0284/2020

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Ildentificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuata de QUANTUM EVALUARI SRL ,

autorizatia 0284/2020.

Declaram ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.

Declaram ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva pentru bunurile imobile
care fac obiectul acestui Raport de evaluare si declinam orice legatura sau implicare
importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Tariful pentru
prestarea serviciului de evaluare nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa confere prestatorului sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR -

2019

Membru corporativ ANEVAR,



2. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client : ROMSTRADE S.R.L.-ININSOLVENTA
Utilizatori desemnati :

e ROMSTRADE S.R.L.-ININSOLVENTA prin administrator judiciar Consortiul
format din MAESTRO SPRL — FILIALA BUCURESTI si DASCAL INSOLVENCY
SPRL

e Adunarea Creditorilor in Dosarul 92/122/2012, aflat pe rolul Tribunalului
GIURGIU.

3. Scopul evaluarii
Pentru informarea utilizatorilor desemnati in vederea stabilirii pretului de vanzare in cadrul
procedurii .
Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel
declarat.

4. Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul evaluarii este constituit din :
e teren extravilan , categoria de folosinta arabil, in suprafata din acte S = 250.000
mp.,masurata S = 250.001mp., inscris in Cartea Funciara nr. 30070, numar
cadastral 30070 cu amplasare in comuna SINGURENI, jud. GIURGIU

Drepturi de proprietate — ROMSTRADE S.R.L.—-IN INSOLVENTA

5.Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: "Suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si
un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

6.Data evaluarii:
Data inspectiei: 3 iunie 2020. Inspectia  s-a realizat de catre evaluator autorizat Marinel
Plesa, legitimatia 15275.
Data evaluarii: 5 iunie 2020.

7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietarul imobilelor analizate , impreuna cu informatii culese la inspectie , fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul ipoteze si ipoteze speciale, nu au
existat limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare
pentru scopul declarat al evaluarii.

8.Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.
- informatiile referitoare la dreptul de proprietate, planuri de amplasament, limitele
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proprietatii, au fost furnizate de catre client.

- informatiile referitoare la datele de piata s-au preluat de la agentiile imobiliare din
zonele analizate, revista Valoarea editata de ANEVAR, mass-media, site-uri de
publicitate imobiliara cu acoperire nationala si locala;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii;
- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si
IROVAL,
- Bibliografie ANEVAR si IROVAL,;
Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete.

9. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific
documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata ( extras
de carte funciara de informare), plan amplasament , asa cum acestea au fost
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
documentari suplimentare.

- drepturile de proprietate evaluate au fost considerate depline, valabile si
marketabile.

Aspecte fizice si tehnice:

- Nu am realizat o analiza ( de capacitate si de randament) , nu au fost prezentate
studii pedologice/geologice din care sa rezulte caracteristicile de fundare ,starea
solului si clasa de feritilitate ;

- Pentru terenul evaluat au fost actualizate datele cadastrale (numarul cadastral
coincide cu numarul de carte funciara ) , imobilul a  fost identificat conform
planului de amplasament prezentat de client si utilizand site-ul
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html.

Mediu:

- din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul
clientului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau
chimice care afecteaza valoarea bunurilor evaluate sau valoarea proprietatilor
vecine.

- evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care
sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
documentari speciale in acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista
asa ceva.

- daca se va stabili ulterior ca bunurile sant contaminate aceastea ar putea duce la
diminuarea valorii raportate.

Metodologie:

- scopul prezentei evaluari a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si
a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate;

- evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost
rezonabile in contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de
tipul valorii si de informatiile disponibile;

Consultanta viitoare:



evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte date :

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. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte
informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul
nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale.

Ipoteze speciale:

nu este cazul

10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Nici prezentul raport, nici parti ale sale, in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului, nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare
ANEVAR:
SEV100 — Cadrul general
SEV101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 — Implementare
SEV103 — Raportare
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

12.Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
termenii de referinta ai evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza
modul de abordare al evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea proprietatii, situatia juridica si analiza pietei
specifice;

analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si
opinia finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunurilor;

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a
proprietatii, documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

I PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica

S-a evaluat dreptul integral, al actualului titular proprietar, asa cum rezulta din urmatoarele
documente primite in copie necertificata, in scop raport, fara a fi prezentate originalele
documentelor — prezentate in anexa la raport:

Extras de carte funciara ;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului ;

In extrasul de carte funciara prezentat sant inscrise sarcinile :



» Sub numarul 15821/28.05.2010, prin Actul Notarial 465 din 27.05.2010, emis de BNP
GOGOLAN RARES IONUT , la pozitia C1 s-a notat dreptul de ipoteca in valoare de
5.000.000 euro, in favoarea Raiffeisen Bank S.A., iar la pozitia C2 , s-a notat
interdictile de instrainare, grevare,inchiriere, dezmembrare, alipire,demolare,
construire, amenajare, in favoarea Raiffeisen Bank S.A.;

» Sub numarul 22112/11.05.2016, prin Ordonanta nr. 2106D/P/2011, din 28.04.2016,
emisa de DIICOT - SERVICIUL TERITORIAL BUCURESTI, la pozitia C3 s-a notat
sechestrul asigurator asupra imobilului de sub Al, pana la concurenta sumei de
19.186.677,76 lei, instituit de catre DIICOT - SERVICIUL TERITORIAL BUCURESTI

Conform instructiunilor primite de la beneficiar, dreptul de proprietate evaluat este
integral.

2. Date despre amplasarea parcelei

Teren extravilan arabil in suprafata totala in acte de 250.000 mp. si masurata 250.001
mp. , situat in extravilanul localitatii Singureni, din judetul GIURGIU, inscris in CF
30070, lot la o distanta de cca 2,6 km. de vatra satului, cu acces pe drum de exploatare
agricola. Accesul din DN 5 Bucuresti — Giurgiu este asigurat pe drum de exploatare
agricola de cca 4,5 km. Teren necultivat de mai multi ani.

Terme
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ARTERE IMPORTANTE DE CIRCULATIE IN APROPIERE
Auto (Calitatea retelelor de transport: asfaltate ):
- DN5 —lacca4600 m.
- DJ411-lacca 2,6 km.

ACCES , VECINATATI, UTILITATI
Accesul la terenul evaluat este asigurat drum de exploatare agricola.
Vecinatatile sunt terenuri agricole.

3.CEA MAI BUNA UTILIZARE

Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a
unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere
fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a
proprietatii imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:
e permisibila legal
e posibila fizic
o fezabila financiar
e maxim productiva

Practic, tinand cont de natura terenului (arabil extravilan), suprafata (25 ha) si
amplasare (in mijlocul campului, la distanta mare de utilitati si cai de acces
asfaltate) ,cea mai buna alternativa posibila pentru terenul analizat , este de teren
pentru agricultura.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
= este permisibila legal
= indeplineste conditia de fizic posibila
= este fezabila financiar
= este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile
celei mai bune utilizari (destinatii).

[l Analiza pietii

Piata specifica este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre
cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca
bunurile si/sau serviciile se pot tranzactiona fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori.
Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a
pretului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea proprie asupra
utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor si de nevoile si dorintele individuale. O piata
poate fi locala, regionala, nationala sau internationala.
Analiza pietei imobiliare porneste de la:



= analiza tipului de proprietate;

= potentialul de a produce venituri;

= localizare;

= analiza investitiilor realizate in zona de referinta a proprietatii analizate.
Tinind cont de scopul raportului - estimarea valorii de piata, este necesara incadrarea
imobilului in piata imobiliara. Aceasta se face in functie de cea mai buna utilizare. Pornind
de la definirea conceptului de cea mai buna utilizare s-a determinat utilizarea cea mai
probabila a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Tipul de piata analizat. Arealul de piata analizat

Localitatea Singureni, jud. Giurgiu

Teren extravilan arabil in suprafata totala de 250.000 mp. , situat in extravilanul
localitatii Singureni din judetul Giurgiu, inscris in CF 30070, cu acces pe drum de
exploatare agricola, la cca 2600 m. de DJ 411 si 4,6 km. de Soseaua cu regim de Drum
National, DN 5 Bucureti — Giurgiu

Astfel piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor de tip terenuri agricole
arabile .

Evolutia pietei. Cererea. Oferta

Pretul terenurilor agricole din Roménia in 2019 s-a stabilizat, investitia in suprafete agricole
consolideaza exploatatiile.

#Agricover Piala de achizilie terenuri agricole
Care sunt
preturile actuale
in Romania?
X
L 15.000.10.000 €
. SE4 » Dkl e

4.000-8.000 €} | & e
,

>

Analizo Directorului Generol Agri-finance Agricover are fo baza tranzoctii reale din ultimul an, preturile minime 5i maxime oferite pentru

Cererea pentru acest tip de proprietéti de manifesta pentru cumparare si arendare.

Cel mai scump teren agricol este cel din vestul tarii, unde proximitatea de Occident, dar si
prezenta investitorilor straini au urcat preturile la un nivel de 10.000 de euro pe hectar. Zona
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Timisului, se apropie de primul loc ca si pret al terenurilor, Tn Timis peste 35% din suprafata
este vanduta la cetateni sau firme straine. La polul opus se afla judetele din zona Moldovei
sau chiar in sud, la Constanta, unde cel mai mic pret pentru terenul agricol porneste de la
3.000 de euro pe hectar si ajunge la 4.000 — 5.000 de euro le hectar.

Pretul mediu al unui hectar de teren agricol in Romania este de 5.128 de euro pe hectar,
conform datelor de la Institutul National de Statistica, analizand tranzactiile la nivel
national Tn ultimele 12 luni. In aceste conditii, valoarea totald a suprafetelor agricole din
Romaénia este de circa 75 de miliarde de euro daca luam ca referinta cele 14,7 milioane
de hectare, incluzénd si pasunile.

Factorii care influenteaza pretul terenurilor agricole din Roméania sunt mai ales interesul
agricol din zona, situatia funciara a suprafetei (cadastru, intabulare), calitatea solului si
accesul la respectiva parcela.
https://agrointel.ro/119618/pretul-terenurilor-agricole-in-romania-analiza-pe-judete/

Legea vanzarii terenurilor agricole 2020 - proiectul de lege privind interzicerea
vanzarilor terenurilor agricole romanesti catre cetatenii straini a fost adoptat de Parlament!
Camera Deputatilor, in calitate de for decizional, a adoptat proiectul de Lege pentru
modificarea si completarea Legii nr.17/2014 privind unele masuri de reglementare a
vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii
nr.268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri
proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei
Domeniilor Statului. Proiectul de lege a trecut cu 205 voturi pentru si 96 de voturi
impotriva.

Principala prevedere din acest proiect este stabilirea interdictiei catre cetatenii straini
care doresc sa cumpere terenuri in Romania.

In acelasi timp, s-a modificat si lista de persoane fizice — juridice cu drept de preemtiune
la achizitie, s-au introdus conditii suplimentare, legate de domiciliul stabil si istoricul
activitatii in agricultura. In acest fel s-a diminuat drastic numarul de cumparatori potentiali
in piata, fapt ce va avea o influenta foatre mare in modul de tranzactionare, respectiv in
nivelul preturilor terenurilor agricole in viitor.

Oferta de proprietati similare este din ce in ce mai redusa.

Echilibrul pietei. Date de piata

La data evaluarii, piata imobiliaré specifica este in relativ echilibru, oferta fiind usor mai
mica decéat cererea iar numarul tranzactiilor incheiate in diminuare. In aceste conditii se
poate estima cd deocamdata pentru acest tip de proprietati avem o piata a vanzatorului,
dar avand in vedere schimbarile legislative referitoare la vanzarile de terenuri
agricole, pe viitor se poate prognoza modificarea echilibrului, in sensul diminuarii
numarului de cumparatori.

Arende. Grade de ocupare.

Exploatarea terenurilor similare, situate in zone si utilizari similare cu proprietatea subiect,
recunoaste o cerere relevanta pentru arendare . Arenda medie se situeaza in interval 110-
125 euro/ha.

Date despre oferte

Preturile de ofertd pentru vanzarea de terenuri similare ca prozitionare si suprafata,
variaza in functie de localizare, dimensiune , indicand valori intre 4.500 si 7.200 EUR/ha.
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https://agrointel.ro/119618/pretul-terenurilor-agricole-in-romania-analiza-pe-judete/

Procentul de negociere la tranzactie se mentine la cote ridicate, conform informatiilor
preluate de la persoane din zona, putand ajunge sila 5 - 10 % din pretul de strigare.

Nota: analiza pietei este completata cu datele de piata anexate.

IV ANALIZA DATELOR — CONCLUZII
Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de
comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul
general al pietei.

Conceptul de valoare se refera la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii
si vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Astfel, valoarea nu
reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru un bun sau
serviciu, disponibil pentru cumparare, la un anumit moment dat.

Pretul este un concept care se refera la schimbul unei marfi, unui produs sau unui
serviciu si reprezinta suma de bani care a fost ceruta, oferita sau platita pentru un bun sau
serviciu. Dupa ce schimbul a fost efectuat, indiferent daca este public sau confidential,
pretul devine un fapt istoric. Pretul platit la intersectia dintre oferta si cerere se numeste
pret de echilibru .

Costul reprezinta pretul platit de cumparator pentru bunuri sau servicii sau suma
necesard pentru a crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producator. In
momentul in care s-a finalizat bunul sau serviciul, costul acestora devine un fapt istoric.
Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul acestora pentru cumparator.

Abordarea in evaluare se refera la metodologiile analitice general acceptate utilizate
de obicei. In unele tari, aceste abordari sunt cunoscute si sub denumirea de metode de
evaluare.

Abordarile principale de evaluare sunt:

- Abordarea prin piata;

- Abordarea prin capitalizarea venitului;
- Abordarea prin costuri.

lar pentru evaluarea terenurilor libere, tehnicile principale de evaluare derivate din
abordarile principale, sant :

- Comparatia directa / relativa de piata
- Tehnici alternative :
e Extractia
e Alocarea
e Tehnicile capitalizarii venitului — tehnica reziduala, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii
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2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata consta in analiza preturilor de vanzare recente (sau a ofertelor
de vanzare) de proprietati similare cu subiectul evaluarii, pentru a ajunge la o indicatie
asupra valorii acestuia.

Deoarece, de obiciei, este dificil de gasit proprietati comparabile identice cu cea in
cauza, trebuie aplicate ajustari ale preturilor bunurilor imobile similare vandute, sau
expuse la vanzare, pentru a asigura comparabilitatea intre acestea, pe baza diferentelor
intre caracteristicile lor esentiale, numite elemente de comparatie.

Elementele pe baza carora se fac comparatiile si ajustarile sunt cele pe care piata le
recunoaste si reflecta caracteristicile pe care cumparatorii le considera a fi cauze ale
diferentelor preturilor pe care sunt dispusi sa le plateasca.

In forma cea mai simpla, abordarea prin piatd poate fi reprezentatd dupa cum
urmeaza:

Pretul proprietatii comparabile +/- ajustari = indicatia asupra valorii imobilului
subiect

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fara a
recurge la cuantificare. Aceasta reflecta natura imperfecta a pietelor . Pentru a aplica
aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza tranzactii comparabile, in scopul de a determina
daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fata de proprietatea evaluata.

Analiza clasamentului este o varianta a analizei comparatiilor relative prin care
tranzactile comparabile sunt incluse intr-un clasament in ordine ascendenta sau
descendenta a atractivitatii , apoi, evaluatorul analizeaza pozitia proprietatii evaluate in acest
clasament.

Ofertele comparabile sunt prezentate in anexa la raport.
Elementele, sau criteriile de comparatie utilizate in estimare sant :

- Clasa de fertilitate

- Grad de comasare

- Grad de dispersie in zona a loturilor

- Infrastructura pentru irigatii asigurata de cursuri de apa, nivelul mediu al panzei
freatice si/sau sisteme de irigatii

- Istoria cultivarii

- Cai de acces principale (drumuri asfaltate nationale, judetene, comunale) si
secundare (drumuri de exploatare agricola )

- Facilitati insilozare in zona

Fiecare dintre criterile de comparatie de mai sus au o anumita pondere in analizarea

dorintei de cumparare, respectiv in formarea pretului, ponderi estimate prin compararea
preturilor de pe piata si confirmate de agentii specializate in tranzactii cu terenuri agricole.
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pondere 20%

pondere 30% criteriu - grad comasare puncte
criteriu - clasa fertilitate |puncte comasat 100% 10
clasal 10 S$S>50ha 8
clasall 7 50ha<S>10ha 6
clasalll 4 10ha<S>3ha 4
clasa IV 1 S<3ha 0
pondere 10%
pondere 20% criteriu - infr. irigatii puncte
criteriu - grad dispersie puncte sistem subteran functional 10
amplasare R<5Km 10 sistem subteran nefunct. 5
amplasare R<10Km 5 sistem canale deschise 5
nr. mare, dispersie mare 2 nivel freatic ridicat 3
pondere 10%
criteriu - istoric cultivare |puncte pondere 5%
cultivatin prezent 10 criteriu - cai acces puncte
necultivat ultimul an 5 aproape DN, DJ 10
necultivat ultimii 2 ani 2 departe DN, DJ, DE bune 5
pondere 5%
criteriu - facilitati siloz puncte
aproape silozuri si baze 10
silozuri la dist <50 Km 5
Pret |clasa grad grad infrastr. istoria cai facil. total
Oferta |S (ha) |neg. [fert. [pondere |com. |pondere [disp. [pondere [Irig pondere |cultiv |[pondere |acces |pondere [siloz |pondere |puncte
of 1 0,91] 7912 7 0,3 0 0,2 2 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 4,55
of 2 50| 5985 7 0,3 8 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 7,75
of 3 3,06] 3105 7 0,3 0 0,2 2 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 4,55
of 4 4,45| 6245 7 0,3 0 0,2 2 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 4,55
of 5 5,8 6455 7 0,3 4 0,2 5 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 5,95
of 6 20( 6000 7 0,3 6 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 7,35
of 7 300( 7200 7 0,3 10 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 8,15
of 8 2| 4702 7 0,3 0 0,2 2 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 4,55
of 9 9] 6175 7 0,3 4 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 6,95
of 10 10| 4500 7 0,3 5 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 7,15
of 11 8| 6000 7 0,3 4 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 6,95
obiect 25 7 0,3 7 0,2 10 0,2 3 0,1 2 0,1 10 0,05 5 0,05 6,75

Ofertele de vanzare sintetizate in tabelul de mai sus sant prezentate in anexa.

Au fost considerate pentru calcularea mediei si a medianei preturilor de oferta doar comparabilele
ce au acumulat puncte cuprinse intre 6,95 si 8,15, avand in vedere ca terenul de evaluat a

acumulat 6,75 puncte.

14



Pret |total Media |Media Mediana |Mediana
Oferta |S (ha) |neg. [puncte |puncte |pret puncte pret
of 2 50| 5985 7,75 7,38 5977 7,25 6000
of 6 20| 6000 7,35
of 7 300| 7200 8,15
of9 9| 6175 6,95
of 10 10| 4500 7,15
of 11 8| 6000 6,95
|obiect | 25| | 6,75|

Avind in vedere faptul ca terenul de evaluat are caracteristici mai slabe decat media si
mediana terenurilor considerate ca si comparabile, la analiza de senzitivitate pe perechile
de date comparabilele 6 si 9 rezulta valoare de piata estimata a terenului de evaluat de
5.100 euro/ha.

comparabila pret puncte
6 6000 7,35
7 7200 815 | |a o diferenta de puncte de 0,8 — diferenta pret 1200 euro

Ca urmare , cu aceasta corelatie intre puncte si pret se poate ajusta pretul comparabilei
cele mai asemanatoare cu terenul de evaluat, respectiv comparabila 6.

La o diferenta de 0,6 puncte rezultand o diferenta de pret de 900 euro/ha.

Valoarea de piata unitara estimata a terenului de evaluat este 5100 euro/ha, valoarea
terenului in suprafata de 25 ha, fiind :

Vp. =617.000 lei, rotunjit, echivalent 127.500 euro

V ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In vederea reconcilierii rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregului proces de
evaluare, in sensul validarii corectitudinii rationamentelor, a tehnicii aplicate, precum si a
modului Tn care informatiile si datele utilizate au precizia necesara si sant in concordanta
cu piata specifica.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata prin analiza comparativa a proprietatii imobiliare evaluate, tindnd seama
exclusiv de prevederile prezentului raport, este bazata pe abordarea prin piata.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
privind valoarea sunt:

- valorile au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
datei evaluarii;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;
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- valoarea este una globala, conform tranzactiilor incheiate pe piata specifica;
- valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzacfiei;
- cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,8393 lei / Euro;

Pretul rezultat din tranzactia efectiva poate fi diferit de valoarea estimata de
evaluator, deoarece in cursul negocierii pot fi introdusi factorii necuantificabili
(capacitatea financiara a partenerilor, dorinta de cumparare, precum si alte consideratji
obiective, interesele speciale si abilitatea protagonigstilor, precum si alte consideratii
obiective si subiective avansate de cumparator si de vanzator in cursul negocierii).

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la data
evaluarii. Orice modificari aduse dupa aceasta data influenteaza rezultatele prezentate
n lucrare.

Evaluatorul declara, pe propria raspundere ca nu are nici un interes direct sau
indirect, prezent sau viitor, in legatura cu bunurile evaluate si scopul evaluarii sau cu
persoanele fizice/juridice implicate.
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OFERTE COMPARABILE

OFERTA 1

8 obro/oferta/tsmen-agooe|-sxtravitar mana-mitai-branud-grigu-TDE0R hitmis e Be807495¢ &
e

Bravu, Jud Giurigu

8 000 €

| 7; PROMOVEAZA ANUNTUL  ACTUALIZEAZA ANUNTUR

‘ Ofern de Agemtie Supratata utia 9 100 m* L

Mecares-Jens Nowl tau Mercedes- ‘
Benz. Primele 6 rate, gratuit.

Descriere

Terenul este amplasat pe DNS Bucuresti-Glurgiu, la cca 2 km sud o2 intersectia cu DIB03 ce
leaga jocaltdile Nalpu st Comana, la 25 km Sud ge Bucurest], la acseasi distania 1atd de Giurgiu
514 5.5 km 1413 de lesiraa din Locaitatea Calugaran. Teren In 101mMa rRouata, cu daschidere
DNS Bucurest-Giurgiu - arum asiaital i caschidere [a drum de exploatars neamenaat

[pamant)
OFERTA 2
& oluro/oferta/judetul-giurgiu-50-hectare-teren-agncol-asfalt-retes-medie-tensiune- 1DcvZLtmine8c0407950 o

oogle B (16 unread) « quant o Portalul instanelor n Avertizan | Site-id A, n 533 Facebook e ONR( B8 Radio online Rama - Canate TV e range T

Contact prin Storia.ro

Suna vanzatorul

Loc de intainire

® Podu Doamnei, judet
Giurgiu

{ > o——o06 Fotografie mare

Judetul Giurgiu 50 hectare teren agricol, © < 3
asfalt, retea medie tensiune s e el o ek s

1

332500 € HUAWE

] PROMOVEAZA ANUNTUL (O ACTUAUZEAZA ANUNTUL | PAN Series | &(
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OFERTA 3

8 otvro/olerta/teren-sarical-1Ddy 7La htmisaB0307950 w

B svertizan (Ste-uta.. [ (52 Facenock @ ONGC BB Radwoninefood. [ Corale TV @ Orange TV Go

Q =® .

wge B8 0S5unesd) - quant. [ Partalul inctamgeice

Teren agricol

10 000 €

(2] eroMOveEAZAANUNTUL (O ACTUALIZEAZA ANUNTUL

| Oferit de proprietar | | Exvavian / invavian Exvrevian | | Supretara wia 30 600 m* |
5 \ " J

(B Merteder-Bens Noul tau Mercedes-
Benz. Primele & rate, gratuit,

Descriere

Terenul 5€ afla pe valea Neafiovulul, 1a 50 m de cursul Neapovulul , In sat cringurl , com
Singureni jud. Glurgiu

Arurt a0euget e apticans gratata OUc
csponblia partry Ancrodd, 105

U Adsuger de peseiefon Lu 1M, 10 mat 2020 Viualow: 452 Num e 200225562

OFERTA 4
8 oburo/ofenatiien-sgecol-24500-mp- padureni—ud-guigk-fOdyZHn Mmi# 80407950 -4 a L

fooghe Bl (16 weveed - et [J] Porali invacielon. ) Avertian [Site-d A ] 531 Facebooe @ OARC BB RadconiewRomi. [ Coele TV @ CrangeTvGs "~

V2w ue rOtOgIaNe Mmare E v

A w
Teren Agricol 44500 mp Padureni Jud. 0 =
bx

Giurgiu

$iTUpotisustine

30879 € e

[ PROMOVEAZAANUNTIL (O ACTUALIZEAZA ANUNTIA

Supratata utlia 44 500 m*

| Dfert de Agentie |

%) Mercedus Senz. Nowl tau Mercedes-
Benz. Primele 6 rate, gratult,

Descriere

Teran in supraiata ae 4,45 na, 44500 mp {compus cin § parcete], SIEGAr in satul Paourent,
COM Buturugend, Jud Giurgiu
Tetenul are destinatia agricol lar loturie se vand in bioc

Anvunoul Taren Aaricol 44500 mp Padurendt Jud. Curoly est2 adaucst 98 pe [ora o

./,\,r’

Vezi harta cu
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care livreaza y
in zona tal e\
e, v‘mg
: ]
1

e

H

o~ IN‘«. v
N

] o
1_ nﬁominﬁ'& oy
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OFERTA5S

8 imobillarero,/ vanzare-tereniti-agnooiE fgurgiv/m

hadesti/teren-agnool-de-vanrace-X3FA0300ETista=787581 7

@ Aeeticoi [Ste-vi A [ 53 Facebock @ ONAC BB Radio

mime Romik

TEREN DE VANZARE EXTRAVILAN MIHAILESTI- JUD, GIURGIU

M :
v na ZXlenor ves Ve &k

Proprigtate reprezentald exclusiv de agentia IMOPREST INVEST

0734.222.101

Alte telefoane

X3IFJO3I00E, de pe

D Orange TV

OFERTA6

c O 8 publd rofamuntsmAimobiiare/ de-vanzarelerenunytaren-agncol/ anuntSeren- agricel/7B0867 77 o696 35e htm

dcapn G Gocgs B 126 umvead) - quent o Poralis mstameior

publi

o:

Specificati|

Supratats terenului 2000020 m? Front stredsl 40000

Descriere Imobiliare

Judetul Gurghu Schit 1aren saricel categoria 1 supesfata 20 ha comgact 100% curent slectic in apropiesSimi) cubival <y pocumb, cadestry &
imatulars prat 6000surotha tal Q722427098 sigrafata sotale 200000, Front strada 400

Vezi delalli pe vy raming ¢

Anunturl recomandate

.ro “ Cootye mey BB Mese & Favorile @ Liveares Geatulta 9 Aot m
3 reveTS.

Claudiu

Vazi toate anuniorie

Distribuie anuntul pe

0000

Descoperifi noul ansambiu

Srand Park Res

100 upiurtaenetile 00l 06 &1 1 e 4 comere
mobde dscreée in cartier Bund Zia Chy
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OFERTA 7
< C O & mobiliaremyvanars-tarcoun-sgneoke;

Aty G GooAfiverd mcrmatile priond 3 hw'_iL Povtalul instante ks

0‘,, Adaugsnotqs ) Salveazh

R - 300 HECTARE TEREN EXTRAVILAN ACRICOL JUDETUL GIURCIUCOMPALCTATE

HIWEHE LA GNRPHET TRFORHMATIV GECURCOMP NEUOCLADIL MEIORELAT U @nmobnhorem

Caracteristic|

OFERTA 8

8 olxro/oferta/vand-teren-agricol-IDdHtB4.htm!#e8c040795b

gle B (16 unread) - quant... i;) Portalul instantelor... @ Avertizari | Site-ul A.., n (52) Facebook e ONRC Wl Radio online Roma... ! Canale TV @ (

9900 € oo .

m PROMOVEAZA ANUNTUL (O ACTUALIZEAZA ANUNTUL KeyVision

Soft complet si

caomplex pentru

1 Oferit de: Proprietar H Extravilan / intravilan: Extravilan H Suprafata utila: 20 000 m? echipele de avacati

Descriere
KeyVision | Sol
Legal Tech

Vand teren agricol in Naipu jud Giurgiu, 20000mp, sau schimb cu autoturism evaluat corect,

Anunt adaugat prin aplicatia gratuita OLX.rc
dispenibila pentru Andreid. 105 -~
v . \J
.~
KeyYIslon

0 Adaugat de pe telefon La 23:16, 30 mal 2020 Vizualizari: 195 Numar anunt: 202454246
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OFERTA9

(6 0 B pubf2dro/anuntuel/imobilists/de-yantare tarenunteren-ag ncol/anunt/daa-ud-glungiu-tecen-sgnoal-arate-9-ha/1ed328 71 HgTh L 3220181 56618 @

piesy G Googe B (L0 wread) - quamt

-
pUbl' .rO ' Conuimeu @ Mesap O Favorte @ Lvvave Graluta 2 Ajutor

Distribule an

—
: 00
-
Specificatii
Suprafata teraoulal 90000 0 m? Front stradal 170 Luxury Vl"a!
nry Esmerzida
Descriere Imobiltare .
Dala, jd Giurgu Taren agricol, arabil, 9 ha, compact 100% Deschiders 170 mi Terenul ¢ la 1700 m de soseaua BUcuresti Glurgiu DN La tom se
afia linke de cwrent slacyric medis tenshma Exista canal de iigars 2 300 m Din Bucyurest pana |a teran sunt 40 km Acta i zi Prat 6500 suro / ha
discutabil
Viezi dutali pe v romimo 10
e

publiz<.ro

L3 ressmesa

Specificatii
Suprafata terenului 1090000 m?
Descriers Imobiliare

Judetul Gasrgiu Schity teren agricol 10 ha.compact 100% deschidere |a padure. cultivat cu grau.cadastru si infabuizre pret 4500earoha tel
0722487058

Vezi detalii pe www.romimo 76

JURE 14 2020,

Anunturi recomandate

- | LON
BN | | |
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OFERTA 11

C (Y & pubi2rofanuntun/Smobiliare/de-vancare/terenuriieren-agnool/anunt/jud-girgu-teren-agncol /780857 TE7 6586457 himl @ w n 4
gt B

Distribuie anuntul pe

Specificatii 0 e ° ‘

Suprafata terenului £0000m? Front stradal 200

Descriere Imabiliare

Judstd Giurgi. Schitu teren agricof categoria 1,soprafata 8 ha, compact 100% deschiders 200mlia DN culfivat cu grau.cadastru si intabudare pret
6000euratha tef 0722487098, suprafata totala: 80000, Front stradat 200

Vezi detali pe wvw romimo 1o
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