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17 iulie 2013
Delul Andrei Cionea, Casa de insoiventa Transilvania

Ddud Florin Dimitrescu, Romstradse SR

Stimati Domni,

Re: Evsaluarea proprietatii imobiliare s:tuate in_comura Adunatii Copaceni, jud. Gilurgin, Romania, nreoistrata in
gartile funciare cy nr. 37168, 32176, 32157, 32177, 32142 32143, 32162, 32160, 32173, 32181, 32146, 32144, 32163,
32161, 32172, 32167, 30304, 32178, 32149, 32147, 32196, 32166, 30425, 30408, 30442, 30431, 30417 30465, 30452,
30445, 30435 30464, 30483, 30461, 30502, 30406, 30403 30441 30455'3042? 30467, 30447, 30454, 304587, 30469
30440, 30456, 30478, 30420, 20462, 30466, 30410, 30443, 30421,°30418, 30419, 30480, 30482, 30484, 30436, 30411,
30407, 30423, 30504, 30468, 30413, 30472, emige de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Giurgiu,

In conformitate cu cerinta dumneavoastra, avem placerea sa va prezentam raportul de evaluare pentru
proprietatea imobiliarasituata incomuna Adunatii Copaceni, i, Jud. Giurgiu,reprezentaia de terenul arabil extraviian ou
suprafata de 488.852 mp, inregistrata in cartile funciare cu numerele 32168, 32176, 32157, 32177, 32142, 32143,
32162, 321060, 32173, 32181, 32146, 32144, 32163, 32161, 32172, 32167, 30309, 32178, 32140, 32147, 32196,
32166, 30425, 30409, 30442, 30431, 30417, 20465, 30452, 30445, 304385, 30464, 30483, 30461, 30502, 30408,
30403, 30441, 30455, 30427, 30467, 30447, 30454, 30457, 30460, 30440, 30456, 30478, 30420, 30462, 30466,
30410, 30443, 30421, 30418, 30419, 30480, 30482, 30484, 30436, 30411, 30407, 30423, 30504, 30468, 30413,
30472, emise de Ofickul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Giurgiu, fa data de 10 decembrie 2012. Prezentul
raport va fi folosit de-catre client in scopul vanzarii in cadrul procesului de insolventa derulat de calre Casa de
Insolventa Transilvania, administratordl judiciar al companiei Romstrade SRL,

Evaluarea a fosl realizata porind de-la informatile referilvare ia proprietate, care au fost puse la dispozitie de
reprezentanti clientuiui, si a fost efecluata in concordanta cu informatille cuiese din piata. in baza unui proces de analiza
intern, inci umad sl surse ca agentll imobillare iocale plesa de spcmahhie ba?a de date interna si pagini de. m{emel

" specializale, S : : :

" Opinia noastra a fost formulata in deplina concordania cu Standardele Internationale de Evaluare {IVE), editia 2011,
publicata de Consiliul pentru Slandarde Internationale de Evaluare (IVSC). Rezultalul evaluarii trebuie anatizat fuand in
eonsiderare prezumtiile si conditife limitative mentionale in acest raport.

Pe bazs analizel situatiaf prezente sf a tendintelor viitoare scontate de pe piata imobiliara, dupa examinarea turor
informatilor conslderste refevanle, este opinia evaluatorulyl ca Valoares de Piala a a proprietatil imobiiare care face
subiectul prezentel evaluard, la 10 decembrie 2012, esie cuprinsa in intervalul

102.000 Euro ~117.000 Euro
@ 2300 - 2.400 Eurolla

{rotunjit de la 102,659 EURO — 117.324 Eurg)
La cererea clientuiui am estimat valoarea proprietaii analizale in cazui unel vanzar fortate Astfel, opinia noasira

esie ca in cazul unel vanzari fortate valoarea proprietatii sralizate este cu pana la 18% mai mica decat valoalea de
piata, insemnand o valoare tomla cuprinsa in inteérvatul 8? 260 Eure — 99.725 Eyro.
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Valorle de maf sug nu contin TVA,

Mentionam fapiul ¢a aceasla valoare eslimata nu reprezinta o garantie a existertsl unul cumparator Ia acesf prel sau g
un alt pret. Avand in vedere silualia actuala a nistei, gasirea unui cumparator peate i un proces dificil. Acest lucry nu sre
legatura cu proprietatea analizata, of este o caracleristica a intregil plele imobiliare.Este recomandat sa tinel] seama ca
slarea curenta a pielel nu esle wna normala, ca rezultat &l crizei financiare. Aceasia a delerminat Hehidgiiati limilaie si
finarlare redusa, care au avut drepi consecinta un bloca al achizitifor pentru majoritates cumparaforilor, Rezultalele
aceste analize (sau a orlearei alta) nu trebuie sa fe considerate o garanlie de niciun fel m ceea ce privesis posibilitalea
de a vinde wna sau mal mulle dintre proprielatile analizale,

Confidentiaiitate

Raportul prezent este confidential si se adreseaza in mod exclusiv Clientului i consuliantior aceslula, s nu poate fi
folosit in alte scopuri decat cele dectarate in prezentul raporl, precum nu poaie i dexvalvita nict unei terte parti, fara
acordul soiis af Consuliantului cu privire fa forma si continulut in-care va apargs informatia respactiva.

Nicio referinta cu privire la prezentul raport, sau informatie din acesta nu poate i inclusa partial sau in intragime in niciun
document publicat, declaratie sau circulara, si nicl In weo comunicare catre lerte parti, fara acordul sciis al Consultantuiui
cu privire fa forma si continuiuf in care va aparea informalia respecliva.

Inainte a reproduce sau de a face referire la prezentul rapart, intr-un document, dedlaratie sau circulara si inainte de a
divulga continulul acestuia sau a unor parti din acesta, oral sau in all mod, catre o'terta parie, Consullantul rebuie sa-si
exprime in scrls acordul cu privire la forma si continuiul in care va fi publicata sau divilgata informatia respectiva,

Pentru a evila orice dubiy, acordul Consultaniulu este necesar, chiar daca se face say nu referire fa numele acesiuia i
chiar daca parli din raportul prezent sunt combinate ou altele.

. Declaran ca nu avem niciun interes asupra proprietatii analizate, in forma el curenta sau viiloare &i ca cnorariul aferent

evaluali realizale este independent de rezultalul acesteia. Evatuatorii nu garanleaza indeplinirea niciunegi estimari din
cadril acestui raport, desl acestea au fosl pregatile temeinic, pe baza experlizei noastre, in urma cercetarilor intreprinse
si-a informatiilor e ne-au fost use la dxspozme In consecinta, valorile. razu[tate ar trebui privite ca fitnd "cele mai bune
- esfimar” ale’ valon!or posnbii

Apaecxem faplul ca am avut ocazia sa pregafim scest iaport de evaluare pentru ciumneavaasisa si va slam Ja dISpOlem
pentru orice intrabari sau discutii pe marginea acestuia.

Cuslima,
coilw AthA
/ C{}LLEH%S
. VALUATION
-:5 AND ;mw&, ORY

e
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SFERA MISIUNII DE EVALUARE

Raporiul de fata a fost realizal de Colliers Valualion and Advisory in calitate de evatuator
extern.

Colliers Vaiuation and Advisory intruneste conditiile necesare pentiu a realiza evaluares
unel proprietati imobiliare. Colliers Valuation and Advisory este membru asociat ANEVAR
(Asociatia Natonala 3 Evaluatorifor din Romarsia), iar evaluatorii angajali in reafizarea
aceslui raporl beneficiaza de training profesional continuu si detin cardificare ca evaluator
imohiliar,

Colliers Valualion and Advisory are sediul in Floreasca Business Park, pe Calea
Floreasea 169A, Cladirea A, Etaj 7, birou nr. 2, Sactor 1, Bucuresti,

Evalualorul poate ofer! o evalugre cbieciiva siimpartiala,

Evaluatorul nu are nigio legalura efecliva sag o implicare cu subieciul evaluarit sau Cu et

care a comandai evaluarea.

Raporiul a fost pregait pentiu compania Romstrade S.R.L. precun si penfry
administratorul judiciar al acesteia, respecliv Casa de Insolventa Transivania,

Prezentul raport de evaluare are ca obiectiv determinarea Valoni de Piata a proprigtatii
imobiliare analizate, in vederea uiiizari de catre client in scopud vanzariiin cadrul
procesului de insoiventa derulat de catre Casa de Insoiventa Transiivania, administratorul
judiciar al companiel Romstrade SRE

Proprietatea imobiliara apalizala consta infr-un {eren arabil extravilan cu o suprafata de
488.852 mp, localizal in comuna Adunalii Copadceni, jud. Giurgiu, Proprietaiea este
inregistrata in Cart?ie_ Eunciare nr.32168, 32176, 521 B7L3R2TT, 32142, 32143, 321 82,
32160, 32173, 32181, 32146, 32144, 32163, 32161, 32172, 32167, 30209,.32178, 32149,
32147, 32196, 32166,.30425, 30409, 30442, 30431, 30417, 30465,-30452, 30445, 30435,

- 30464,°30483, 30461, 30502, 30406, 30403, 30441, 30455, 30427, 30467.. 30447, 30454,

30457, 30469, 30440, 30456, 30478, 30420, 30462, 30466, 30410, 30443, 30421, 30418,

- 30419, 30480, 30482, 30484, 30436, 2041 1, 30407, 30423, 30504, 30468, 30413, 30472,

enmise de Ofichd de Cadastii si Publicilate Imobiliarg Giurgie,

Conform Standardelor iremationale de Fvaluare (IV8), =ditia 2011;

JDreptul asupra proprietafii imobiliare confera tifuaniu dreptul de a poseda, folosi

8l dispune de teren i canstruchii. [..] Titwlarld dreptuiui absolut asupra oricarei
suprafete de teren are un drept absoiut de a poseda s a dispune de feren si de
orice cfadii existente pe acesta, in mod parpetuu, supus doar unor drepluri
Ssubordonalte i unor Ingradii slabitite prin fege, " (IVS 230 - Drepluyi asupra
propristali imobiliare, paragr.C1)

Scopul 2cesiul raport de evaluare esle estimarea Valori de Pisla a proprictati imobillare
analizate si urmeazs a fi folosit de calre client In vederea vanzari in cadryl procesului de
insolventia derulal de calre Casa da Insolventia Trapsilvania, administratorul judiciar al
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companiel Romstrade SR,

Conform standardetor mentionate mai sus, definitia Valorii de Plala este:

Valoarea de piajé este suma estimati peniiu cate uo acliv ar putea / schimbat is
data evaludiil Intre un cumpdrdtor hotérat SEun vanzator hotarat, infr-o lronzactie
nepdrtinfioars, dupd w marketing adecvat §i In care parlile au actional ficcare in
cunoglin{i de cauzd, prudent §if3rd constrangere.” (VS — Cadrul genearal,
paragr.30}

La cererea clientului am estimat valoarea proprietatii analizate in cazul unel vanzar fortate,

Conform IVS 2071, dermenul vanzare forlala” se uilizeaza deseori in situstile cand un
vanzator esle consirans sa vanda si in consecinta, nu are la dispozitie o pevivada de
marketing adecvata. Pretul care ar nutea fi oblinul in acesie silualii va dapinde de natura

- presiunii.asupra vanzatorufui si de motivele pentiu care nu poate sa aiba la disporifio o

werioada de marketing adecvata. De asemerisa, ar putea reflecia consecinie asupra
Yanzaloralul catizale de imposibilitalea de & vinds in petivada disponibila, Cu exceptia
cazului cand natura presiunii si motival constrangerifor asupra vanzatorului sunt cunoscuie,

- pretul obtenabil intr-o vanzare fortata nu poate §f estimat in mod reallst. Preful pe care un

vanzalor il va accepta infr-o vanzare fortaia va reflects mai degraba situaliile lui speciale,
decat cele ale vanzatorulul ipotetic hotarat, din definitia valorii de piata. Pretul obtenabil

{nif-o vanzare forlala are numai intamplator o legatura cu valoarea de piata sau cu orice
-alle tipwi ale valorii definits in acest staridard, Q vanzare fortata™ este o descrigre a

silyatiel in care are loc schimbul sr s un tip.al valori distinct.” (IVS - Cadre general — 53-
04)

Abordarea prin piata

F’ropnetatea analizata a fost inspectata de catre reprezentanti Cofliers Valualion and
Advisory, respectiy Ileana Necea si-Mihai Pana, in data de 29.05,20135..

Conferm informatiitor primite de ta reprezentantil clientdui nu exista modificar in starea
proprietalii intre data evaluail si data inspectied.

‘Proprietatea imobiliara a fost evaluata la data de 10 decembrie 2012,

“Toate valorile din prezentul raport au fost.estimate in EURG, moneda de referinta de pe
pigta imobilfara din Romania.

Precizam ga ou au fost efectuate:

¢ verificarea titlurifor de proprietate sau a altor inscrisuri care sa atesie propriefates
asupra activelor evaluate precum si nscrierea lor la organale adminisiralive si
financiare abiiitate;

¢« masuralon ale suprafeielor activelor imobile analizale;
e cercetar] sau invesligalii ssupra aspectelor calitative ale solului:

& analiza medivlul ingonjuraior v din proximitatea proprietatlii,




SUREA INFORMATHLOR
UTILIZATE

APOTEZE $1 IPOTEZE
SPECIALE

PUB3COLLIERS VALUATION AND ADVISORY

Analizele incluse In prezentul rapoil se bazeaza pe informatii sorise st verbale primile de
fa o varietele de surse din interiorul sau exteriorul companiet Clientulul, pe care le
consideram de incredere.

Pentru realizarea evaluarii am primit de la Client urmaloarele formatii referioare la
proprielales analizaia;

= disla parcele analizale;
s plan de incadrare in zona,

Analiza pletelor imobiliare specifice & fost realizata pe baza unel cercelart amanuntile
realizate de catre Divizla de Research a Colliers International.

sursele noastre de informare au mai inclus, acolo unde a fost necesar, si baza de date
proprie, informalil de la agentit imobikare locale, informatii de 1a vanzatori si cumparalori
activi pe piata sau inuneie cazuri informalii din ziare sau site-uri specializale.

Daca orice informatie sau prezumlie pe care este bazata evaluarea esle ulterior calificals
ca fiind gresita, valoarea eslimata in prezentul raport este posihil sa fie de asemensa
gresia, impunandu-se o noua analiza in acest sens.

Incertiudinea in evaluare

~In conformitate cu Cartea Rosig RICS, editia 2012, GN 1. paginile 87 — 89:

f...] Toate evaluarile sunt opinii exprimate de profesionisti, avand ¢ baza declarata
si fiind asociale cu prezumti adecvale sau ipoieze speciale. O evaluare nu
reprezinta un adevar absoiul, of o esiimare. Gradul de subjectivitate implicit va
varta i mod inevitabil de ta un caz la altul, 1a fol ca s graduf de certitudine sau
probabilitatea ca opinia evalusiorutul In ceea co priveste valoarea de piata sa
coincida perfect cie preful oblinul in cazil unel iranzacti eféciiale I dala evaluarii,
P@ufru a asligura o iniefegeyre adecvala i incredere in rezullatele evaluarii din
partea beneficiandul sunl necesere transparenta in abordarea - ulilizata si
descrierea adecvaia a tuitror factorlor care au un impact siibstantial asupra
avafuari.”

Ca si swrse ale inceriiludinii, standardels de evaluare mentioneaza instabilitatea pietei:

. Perturbard ale pietelor pot aparsa din cauza unor evenimente financiare,
macie-econoimice, legale, politice say natirale nebrevazule. Daca dals evaluarii
cofficide cu say. este in imediata wrmare a unui astlfel de eveniment. din cauza
informatiitor de piata discordante sau a lipsei aceslora, sau ca unrare a faptului ca
evalvalord! rebuie sa il bazeze opinia pe un sel de circumstante fora precedeni,
avalugien poate fi asociata cu un nivel mal redus de cerlitudine. In ssemenes
siluati, soficiariie la adresa evaluatorilor pol prezenla neohisnuif de mulie
dificullzll. Chiar daca evalualori ar lrebuf sa fie in conlinuare copabili sa ofere o
opinie, este important sa se exprime clar contexful in care este formulata acosta,”

Acesta sste si cazul pletel actuale, unde oriza financiara inlemationala, vrecum st oriza
aloriilor publice au sayzal un blucal al ranzactiior imobiliare. Ca rezultal, extsta putine
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ranzactii relevente pentru o evaluare imohiliara si acestea presupun ¢ analiza mai
complicata pentru a ajunge la o valoare pertinenta. Gradul de incertitudine in sceste
cazwi este mal mare decat in condiliile unei piste normale.

Asadar, i ciuda faptuiui ca am analizat toate informatile pe care le-am prmit si ne-am
folosil infreaga experliza pentru a determina o valoare de pata pertinenia peniru
propriciates evaluata, ne simtim obligati sa va alragent slentis asupra gradului sporil da
ncertituding al acestel evaluari, incertitudine aflala in concordanta cu GN 1 din
standardele de evaluare RICS,

Raportul prezent esle- confidential & se adreseaza in mod exclugiy Clientului,
consufiantilor acestuis, si nu poate fi folosit in alte scopwi decat cele declarate in
prezentul raport, precum nu poate fi dezvaluita nicl unel terle parli, fara acordul scris al
Consultaniului cu privire la forma si continutul in care va aparea informatia respectiva,

Nicio referdida cu privire 1a prezenlul raport, sau informatie din acesla nu poale i inclusa
partiaf sau in intregime In niciun document publicat, declaratie-sau circulara, si nicl in vreo

: gomunicare catre terle parli, fara acordul Scris al Consultantulul cu privire 1a forma si
- continutul in care va apared infoimatia respectiva.

Inainle de 2 reproduce sau de a face referire la prezeniul rapoti, infr-un document,,
‘declaratie sau circulara si inainte de a divulga confinutul acestuia sau a unor parli din

" acesla, oral sau in alt mod, catre o {erta parte, Consultaniul trebuie sa-5i axprime in scris

acordul cu privire fa forma si conlinulul in care va i publicata sau divutgata informatia
respectiva.

Fentru a evila grice dubiu, dcordul Consultantulul este necesar, chiar daca se face sau nu
referire la numele acestyia st chiar daca parti din raportut prezent sunt combinate cu
altele,

Lucrarea prezenta a fost realizata i depiina concordanta cu Standardele Internaticnale
de Evaluare (IVS), edilia 2011, pubhcaia de Comnteiul sentru Standarde htemanonale tde

_ 'Evaﬁuate {IVSCy

Principalele capifole din standardele de mal sus pe care le gasun relevanie peniry
evaluarea prezenta sunt;

@ IVS — Cadrul general;

e VS 101 — Sfera Misiunii de Evaluare;

» IS 102 ~implementare;

s VS 103 - Raportarea evaiuari;

« V5 230 - Dreptur asupra proprietatii imehiliare..

De asemenea, in analiza noasta am tinut cont de urmatocarele Ghidurt de evaluare =i
metodologice

«  Abordarea metodalogica a unor definitil sl termeni din IVS 2011, In interpretarea
ANEVAR,
¢ Indrumar pentry evaluare T Evaluarea Terenului,
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GIURGIU - PREZENTARE
ENERALA

Judetul Gitrgiu este localizat in partea sudica a Romadiel, pe malut fluvivld Dunarea,
Judetele cu care se invecineaza sunl: Calarasi la Est, Tetearman ta Vest, oy si Arges 1a
Nord,

Localizarea judetului de-a lungul fluvivlui Dunarea pe.o partivne de 72 km ofera
~posibilitatena crearii unor legatur fiuviale cu taril_e inv_ec;n_a{e si cu Marea Neagra,

Judetul Giurgiu se mtmde pe 0 suprafata de 3; o?.b mp, |ep;’ezentand 1.5% din teritoriul |

- total al farii.
Judetul Glurgiu esie format din 54 de unilati administrative: 1 oras, 2 locaiftaii si 51 sate.

La nivel national, .in termeni de numar de lecuitord, judelul Giurgiu reprezinta 1,35% din
poputatia tolalz a Romaniegi,

Cea mai imporlania wriera ruliera ce slrabate judeiul Giurgit este Soseaua Elropeana 75
= 75) care face legatura intre Siret - Suceava - Falticeni - Roman — Racau - Ad jud -

‘Focsani -Ramnicu Saral - Buzau - Urzicen] - Buowrestl - Giurgiu si Bulgaria,

Economia judelutui isse in evidenta cu procente semnificative in agicultura, industries i

‘comert,

Industria judetuiui este reprezentativa pe urmatoarele segmente: gxtraclis petrol si gazs,

aliments 8i bautur!, fexiiie.




Confarm celor mai recente dale publicate de Comisia Nationala de Prognoza, judeiul
Giurgiu acupa primul loc in termeni de performanta economica in comparatie cu celelalia
judete analizate in cele ce urmeaza (PIB/ cap de locuiior).

15.575

734231

K Pomwl wltimudul recensamant organizal le nivel pational- (dare pmvfzom i cpomb;/e Ia dets de ’?1 ociombne 2611)
*ioate esfrmare peniru 2012; " "date d:spcamb i pmafru dacembns 2012
Sursa: Gomista Nationgla peniris Proginoza, instilutil Nalionad de Statistica

+Injudelul Giurgiu salariul mediu net a crescut usor din ianuarie 2012 in decembiie
DATEECONOMICE 2012, de la ¢ valoare de 295 EURQC la 330 EURO. In 2012 salariil mediu net
lunar in judet a fost de 300 EURO reprezentand 86% din media la nivel national
{347 EURQ).

*Rala somajului a crescut dinlanuarie 2012 in decembrie 2012, de)a o valoare de
5,8% 1a 6,1%. 2012 vala soma}ulun a fost de 5,8%, fiind mai.mare d_ec;at media
Nationaia de 5, 1%. ' )
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DREFT DE PROPRIETATE

CARACTERISTICILE ZONE]

PA33COLLIERS YALUATION AND ADVISORY:

“Mal jos puteli gasi catova fotogralil efectuste fa data inspectiel precum si o harta oy

DESCRIEREA PROPRIETATI

SHUATIA LEGALA

Conform exiraselor de carte funciara primite de [ reprezentantil clientulul, propriciates
analizata este delinula de catre compania SC RomsiradeSRL

Din aceleasi documente reiese faplul ca o parte din suprafata lotala de teren anaizals in

- prezeniul raport, respectiv 418,955 myp, aferenta numerelor cadastrale 32168, 52178,
- 1599, 1617, 32162, 32160, 32173, 32181, 32146, 32144, 32163, 32181, 32172, 32167,

30309, 32178, 32149, 32147, 32196, 32166, 30409, 30442, 30431, 30465, 30452, 30445,
30435, 30464, 30483, 30461, 30441, 30455, 30427, 30447, 30454, 30457, 30469, 30440,

- 30456, 30420, 30466, 30410, 30443, 30421, 30418, 50419, 30480, 30482, 30436, 30407,

30423, 30504, 30468, 30413, 30472, se afla sib sechestiu asigurator insttuil de Agentia
Naficnala de Adminislrare Fiscala,

Conform praclicii in evaluare, proprietatea a fost evaluaia ca fiind libera de orice sarcini,

- LOCALIZARE

Proprietatea anaiizata este localizata in comuna Adunati Copaceni, judetu Giurgiu,

- Comuna Adunatii Copaceni este situata la sud-est fata de Bucuresti, la o distanta de

aproximativ 20 km fala de centry orasului 511 km fala de soseaua de centura.

Este sirabaluta de soseaua nationala DN5 ce leaga crasul Bucuresti de Glirgiu si punciu
- de trecere inspre Bulgaria, : L A o

~ Proprietatea analizala este localizata la iesirea din localitate in directia Giurgiu, in plan

secundar la aproximaliv 2 km .de drumul nationgl. Este Inconjurala de lerénuri libara,
agricols, cullivate. :

DESCRIEREA PROPRIETATI

Proprieiates analizata este reprezentata deun teren arabil extravilan, localizat la marginea
ocalitalii Adunati Copaceni,

Terenut are o suprafala tolala masurata de 488 852 mip. Este situat in plan secundar fatg

‘de soseaus nafionala DNS, find accesibil pe un drium de exploatare pé o distanta de

aproximativ-1.5 ke,

Din punct de vedere al Upului de sol, lerenyl este focatizal int-o zona o solur de clasa de

walitale a doua, de dipul soduri brun roscate — argiluvisolri. In prezent terenul ssie cultivat,

localizares terenulyl analizat: o
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Prezentare generala

Segmentarea ofertei

P ABBACOLLIERS VALUATION AND ADVISORY

PIATA TERENURILOR AGRICOLE

Incuitinii 16 ani interesul investitorior straini pentru terenurile agricole romanest a crescut
ir.mod semnificativ. Incepand cu 2004, investitoni italieni au dobandil suprafete mari de
teren agricol in pariea de vest a Romaniei (cunoscut ca planul da Vest), ca in cele din

-Wrma sa ajunga la agregarea a sule de mii de hectare. In partea de sud-est a Romaniei

{eunoscut ca si "Campia Romana®), investitorilor danezi au dobandil terenurior agricole
I ATa . G

~ masive, agregand exploatatii agricole importante.

Potrivit celor mai recente evaluar agticole organizate la nivel national, oferind date
disponibile pentru anul 2010, suprafala totala agricela a Romaniei este 14,188 milioane de
hectare, ' '

‘Potrivit CIA World Book, date publicate in cercetarea realizata de Colliers si raporiul de
‘prognoza, in 2012 segmentul de agricultura reprezinta 8% din PIB. La nivel nafional, bh
;progent de 30% din numarul total al fartel de munca in agricultura,

Avand stocul tolal de 14,2 milioane de heclare de teren agricol, care reprezinta 0,72

haflocuitor, Romania se situeaza pontre tarils europene cu capahilitati agricole
‘semnificative, daca luam in considerare ca raporiul de mediu in Europa esie 0,45 ha laren
“agficolacuitor. Din 14,2 milicane de heclare, 13,2 milioane ha reprezinta oferla totala de

. teren agricol ulilizat, restul 0.88 milicane de Hectare reprezinta terenul agricol neutifiza,

- La nivel national, suprafata terenuritor agricole medie pentru exporturile agricole este de

345 hectare, L _ :
L Apr_o\ji_z"ionaﬁ_';i_efitru'_i_o_c_ei_t_ié

‘Conform Institutulii National de stafistica, pe baza oriteriilor de dezvoltarea seonomica si
geografica, tara este impartita in urmatoarele regluni: o

¢ Nord-Est
“ 0 Bud-Est
= Sud

| Vest

Nord-Vest
@ Ceniru

@ litov s Bucuresti motivul aceslei delimitari este legat de importanta dazvoltarii
economice realizale de orasul Bucwesti sijudetul din jural capitadei, llfov )

Un all criteriu de segmentare a aprovizionarii prin intermediul locatisi este realizat de
“geograiia formelor de refief ale terenurilor agricole: teren plat s movila.




Terenui plat este predominant situat in zona de sud-est a tar dar siin vast, Terenul movila
ocupa partea central-vestica a tarli in special Transilvania,

Potiivit ullimefor evaluar agricole nationale organizate, dateie fiing disponibile de fa
sfarsitut anulul 2010, veli gasi mai ios o harla care indica suprafala agricola iotals utilizata
pe fiscare judet al tarii.

Logond
< 200,000

200,000 « 360,060
ER0.GON . JOB,USD
400,060 - 500,000
*500,000

v Oferta pe tip de utilizare

Regiunile geografice din Romania mentionate mai sus.sunl rélativ similare atunci cand
:es{e analizata cola lor in gprovizionarea totalaa suprafetelor agricole, Cy loate acesiea,
c primul fog este deti nul de regmnea de sud- e%i cu.o caia de “i 9%,

“Oferla tctala a imenun)or Bgi lcole esfe impartita intre: Terer agricot utilizat, teren agricol
neutilizal si alte tipwi de terenusd agricote. Furmnizares de teren uliizata este compus din;

- “teren arabil (ulifizate pentru cuiturite sezonjere);
* gradini private;
“pasunl nalurale si pajist;
“eulturi permanente {vita de vie sl frucle in crestere).

Oferta tolala a terenuritor agricole ulilizata reprezinta o proportie de 64% din oferta tolala
de terenuii agricole siin clasameniul terenurilor agricole din Sud este primul din nou
avand cet mal mare procent de leren agricol utilizat in tara. Reslul terenurilor agricole esle
fie neullizat fie ocupat cu Cladin, curli, cariere, halisuri ale.

Vel gasi mal jos tabelul cu infonmalile sinfelizate prezentate anterior - segmentars tolala
aterendrilor agricole din Romar*za pe fegiune, umaia de s agmmﬁtaﬁ, pe fiscarg regluno in
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funclie de Tolosirea agricola a terenului. Datele sunt oferite de Institulul Nationa: de
Slalistica. Asa cum putem observa sunt mici giferente infre dalele fumizate de instilutul
Malional de Stalistica si informatii conform celor mai recente evaluari agricote.

761,205 . 747,710

Centruy

1,667,512

Bucures(i - lifov

1,872,375

Sursa Institutul National de ‘Statistica -

+  Dferta infunctie de suprafata

-Piaia agricola din Romania este foarte fragmentata in termenul proprietatilor definute, mai
mull de5,5 milioane persoane detin diferite loturi deteren de dimensiuni diferite,
‘predominant parcele mai mici decat medii sau mari, Cu foate acestea, unale perscana

- fizice sau compani- intermedian - au identificat oporiunitatea sl s-au specializatin
combinares acestorparcele siobfinerea de loturi de 50 pana la 100 ha, considerate a fi,

: an-minim pentru o ex;:lcatare-agricola eficienta, Esteimportant de retinut ca investitorii
slraini prefera parcele mar, compacie, si fumizarea _'da_a;«;tf el de parcele poate fi oblinuta

e prin-combinarea de mici parcele individuale"('rezusiaf din relrocedarea terenurilor catre
proprietarit romani), sau prin privatizarea unel proprietati agricole de slat, fostele 1AS-url |

Mai jos gasiii o defalcare a terenwrilor agricote in funciie de marimea parcelel,
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Oferta Teren agricol utilizat in
functie de suprafata

#<0.l ha
20.1-05ha
#0.5-1ha
#1-5ha

w5 -10ha
#10-50ha
#50-100 ha

‘Recensamantul agricol national (Decembrie 2010)
¥ Oferta pe tipuri de soluri
Proprietatile agricole se pot clasifica dupa urmatdarele clase de calitale:

= Clasa | — soluri foarte Fertile: sunt csle mai bune terenuwi agricole, farz nic un
o felide restrictii de folosire, avand soluri fertile, cu un nivel ridicat de substante
nutritive. Aceste terenuri nu sunt afectate de nici un fel de degradare (eroziuni,
- troienele, exces de umidilale, elc). Acesiea sunt sifuate pe zone plane sau pante
foarte mici, cuniveluri de clirma favorabile si-precipiiati ambundente.

+ Clasa dl-soluri fertile: sunt terenuri agricole bune cu mic restricti i limitar de
- uliizare, avand un pivel usorscazut defertilitale, cu o buna pefmeabilitate, usor
afectate de degradare {efoziuni, troleneleé, exces de whiditate, efc) situate pe
suprafete plane sau usor inclinate (6:-10%) cu bune conditii climatice si de
precipitatii, FE - |

-+ Clasa il - soluri fertite medik sunt soluri de calitate medie, avand fimitar sau '
. restrictil de ufilizare agricola, cu nivel scazul de productivitate, Aceste tipuri de
~Aerenuri agricole sunt afectate de degradare cum arfi: salinizarea solului, procese
de acidifiere, efoziuni, niveluri ridicate de precipifatii, leren deluros {(11-20%).

= Glasa lV - solurile cu o fertilitate scazufa: —soluri cu o fertilitale foarle scazula:
“sunt majoritatea situate la baza dedhuiior in proportie de 20% si 50%, cu un nivel
ridical de-degradare si cu restricti puternice sicu fi’n}iiari penbu agriculiura,
Acesie sup_r_afei_e sunt folosile in special ca si tarcuri pentru animalelvile sau ca si
pasur.
+ - Clasa V- soluil neproductive: sunt nisipurile, mlastini, care nu sunl adecvale
pentru orice fef de activilali agricole.

v Oferta in functie de rotatia culturilor

" Rotatia culturifor esie definita de tipurile de culluri {grau, porumb, floarea-soareiu, sola,
ele), care au fost plantate in ulijmsle patru anolimpuwt agricole pe un anumit teren agricol,
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O rotalie necorespunzatoare a culluri ar scades compozilia soluld in anumile substanie
minerate iar ga si consecinta presupune scaderes randamentulul potentiatel culturi, In
acelasi imp, ar creste sensibilitates 1a dezvoltares bolitor de cullun,

Va rugam sa retineli ca pentiy terenurile agricole neexploatale surd de astepiat costur
suplimentare. Astfel, atunsi cand se incepe lucrul ou un teren b, pe de ¢ parle,
cantilatea de erbicide este mail mare decat de obica, s pe de alla parte, nivelul cullud
esle mai mic comparativ cu cel normal. Specialistii estimeaza ca ar §i necesare cel putin
doua sezoane pana cand terenul s-ar curata si ar pulea giunge la produclia sa maxima.

v Qferta in functie de infrastructura si sisteme de irigatii

Potrivil datelor oficiale, in anut 1840, 2.8 wilicane de heclare aveau asigurale sisteme de
ingatie. Din pacate insa, tendinta ultimilor 20 de ani & fost in parmanenia una
descendenia, asifel incat'astazi suprafata acoperila de sisteme de irgaiie este de doar
800,000 de heclare,

‘Rormania, localizata in centrul Europei de Est, este caracierizata de un climat confinental

_ 't.em_per_at si arg patri: anotimpuri. Principala caracieristics a cimatulul continental femperat

- este reprezentata de lemperaluri severe, joase pe perioada iernii si lemperaturi ridicate si
uscate pe perloada verii. Din acest punct de vedere, sistemul de irigatie este unul vital,
Lipsairigatiei ar-afecia profund.recoliele specifice toamnei (grau, oz — in cazul caruia,
‘datorita lipsei cantifati necesarg de apa, recola ar putea scadea cu 30-40%) sl ar disttuge
anumite tipuri de recolte de primavara (In cazul porumbukui, recolta ar putea i redusa cu
pana la 1-2 MTfhectar).

_ Specialistii clasifica mfrasirur‘iura &stemeion de irigatie. din Remania in doua man
categorii;

+ Infrastrictura conductelor subterane cu slati de pompare; sursa apel din acesie
-conducte esle Dunarea sifsau principalele rawrt ale tarii. Principala statie de-
pompare este Jocalizata pe Dinare sau pe aceste raurl (de Ja cazla caz) si.
pompeaza gpa‘in conducte cu amare capacilate. Din acest loc, apa esle
pompaia si repampaia {daca este necesar) prin intermediul unor conducte
subterane cu un flux din ce in ce mai diminuat pana ce se ajunge fa nivelul

. terenurilor agricole ce sunt acoperiie de o retea de conducie subterane, dotate cu

+ hidranti {distanta dintre conductele paralele este de 340 melr, iar distanta dintre
dof hidranti consecutivi pe o-conducta este de 72 metnt}, Hidrandul reprezinta
punctul in care furunul unitatii mobile de irfgatie (apartinand fer rierulul} ar rebu
sa fie coneclat si aflimentat cu apa,

s Infrasfructura ou dranseurifsantus deschise ca strabat tefenurile agricole: in acest
£az. sursa apel o reprezinta raurile mari, insa apa esta pompata Intr-ur sislern de
santurl.deschise, Fermieruf ar frebui sa foloseasca proprivt echipament de
pompare peninu.a impinge.apa in furlunuri si a iriga lanuile. Acesta este un
sistem mai putin sofisticat st nu atal de eficient ca pracedentul, insa accepiabil
atata vieme cal servesie fa irgarea culiurlor, Echipamentul modem de irigatie

_{precum cete produse de Valmont, Lindsay etc.} nu ar pulea fi utilizat in cazul
sanlurior deschise deoarece presiunea creata de pompele mic este prea
stazuta. Fermiers artrehul sa foloseases sist ame e stropliort simple sl mobile
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care ar rebul deplasate manual de-a ungul lerenulul agricol.

Piata ferenurilor agricole din Romania a cunoscut un proces foarte dinarmic de investiti pe
parcursul ultimiior ani.

Alncepul in 1992 cand Invesiilorl straini au venitin Romania penlr g cumpara ferenuti
agricole datorita alraclivilatii preturilor pe hectar in comparatie su cele din tarile Uniung
Europene. In 1990 fenomeanul a fost amplificat de schimbarea realizata de Guvernul
Roemaniel, a carul politica a fost promovarea unei piete deschise si incurajarea investitillor
stralne Inlara,

In primif zece ani dupa caderea regimului comunist, interesul pentru terenurile agricole din
Romaniz a fost in principal oriental spre regiunea de vest a taril, zona Banat si Timis, Cu
toate acestea, dupa 2000, din cauza oferdei imitate ramase in Vest, investiion straind au

~inceputsa caute sa cumpere terenuri in sudul si eslul Romaniel, in Munienia, Dobrogea sl

sudul Moldovel, De asemenas in villor-aceste terenuri agricole vor au age interesul cel mai
mare din parlea investitorior.

' Inprezent, pariea da esi a Romaniel asista ja cea mai spectaculoasa dezvoliars in
termenii cererii si preturilor deopotriva in timp ce nordul Moldovei reprezinta zona cea mal

- putin dezvaliata, inregistrand atal cor et mai mic cat si gele mai micl prefuri da pe plata
g=el) |co§cz romaneasca.

Potrivil Ministerului dezvoltarii rurale si agricole, un procent:de 8.5% din terenurile

~‘Romaniei reprezinta proprielatea investitorior straini. Suprafaia totala a terenurilor

agricole delinuie de investitorii straini in tara noasira este mai mult de 700.000.de hesiare.

Din aceasra, 24% este datinula de mveststoxn itafieni, 1i>% de investt I{}rl germani si 10%

d@ anSS‘SI{OI‘l din tarile arabe

' Veli gasi maf jos un label ce mdica 10pu% cel or 3 deﬂna:o: de terenuri agricole din

Romama

- Prio.Foods 25000 Porlugalia

- Ingleby s 10,400 Danemarca

Sursa: Ziary Financlar

v Cererea de terenuri agricole in functie de mariniea parcelelor

Cele mal cautale loturd pentat achizitie sunt parcele de taren mal mari-de 100 ha, fiind




Prefun
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considerate mai apreciale de cavre clienti datorila decumentatic) juridice i produciiel, Se
considera ca dimensiunea minima pentru o parcela care pol fi exploatals eficient in
scopuri agricole rebuie sa fie de 100 he.

Clientii interesali de dezvoltarea de exploatali agricole,produciie si ferme, suntin
cavlarea de parcele de pesta 1000 ha. Indiferent de motivul deciziel de a investii, acestia
in general incerca sa oblina parcele de asemenea dimensiun. Cu ate aceslea, acesle
parcele sunt foarte rare, ca wmare & lragmentarii pietei.

in aceasta secliune vom analiza prelurile pentru terenurile agricole in Romanis luand in
considerars urmatoarele:

« criteriile care afecteaza preturile

= compararea prelunilor pentrl ferenurile agricole situate in tan europene

-w Prezenfares preluulm medn pentru lerenwrile dgut,ole siluale in loate regiunile din
Remania

g (iriteriiie:cajre.afe_ctéazé'ﬁre’turile
Cele mai importanie criterii pe care-nvestitorii ls j-au in considerare atunci cand cumpara
te;enun agricole sunt: : '

s pretul pe hectar;
@ Jdocalie sipeisaj;

= alitatea solurior;

° gradyl de exploatsre a terenuii;

o infrastrustura inozona;

& _dlsporzlbmtaiea de sssteme de Irigare {sau pomb;htatea de conectare fa un sustem _
hidrografic), :

- & onon-lnundarea terenurifor;
¢ acces la glectricitate {in cazul constuctiel de sere)
= peniru terenur necullivate: pentru cal de mult imp nu au fost plantate cuituri

v Compararea pretunlor pentru terenenunw agricofe situate in alte tar:
suropene

Potiivit daleior oficiate furnizate de Ministerul agricuiturii s dezvoltasii rurale, preturile

pentiu terenudie agricole suntinca scazute comparativ cu preturite din alte tari din

Uniunea Europeana, unde atinge chiar mai mult de 15,000 eure pe hectar,

Potrivil spediaiistilor in domeniul agricol, preturile minime pendru terenus agricole (clasa -
lil, neagregate sau Irgate, cu suprafete intre 5 si 10 heclare) variaza intre 1300 Euro pe
hectar si 2,000 Euro/ha, ou o minima inregistrata in Moidova si maxime in parlea de Nord
a sudulul Romaniei,

P:o%u maxmw penis u aceien si proprielali variaza inire 2400 Euwrofha s 1850 Eurofha, cu




valoarea minima in Moldova si ces maxima pe di a lungul Dunariiin parles de Sud a tari,

PREVIZIUNI In mod evident mediul legistativ va juca un rol Important priving viitorut pletei terenuriior
agricole din Romania.

In prezent, conform legii 312/2005 cetateni staini & soctetatile nregisirate in afara
Romaniel nu au dreptul sa delina teren in Romania pana la sapte ani dupa aderarea Ia
UE 2 Romaniel, care se implinesc in 2014, Dupa aceasla data se asleapla ca investitile
slrainilor sa creasca in segmentul agricol.
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SCORPUL LUCRARH

BAZA DE EVALUARE
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53-54)

EVALUAREA PROPRIETATI

La cererea clisntulul am estimat valoarea de piala apropiietatii ce face obiectys aeesiy
Taport de evaluare, in scopul vanzardiin cadrul pracesulul de insolventa derulal de cate
Casa de Insolventa Transilvania, administratoryl judiciar al companiet Romsirade SRL.

Lucrarea prezenta a fost realizata in concordanta cu Standardsle Internationale de
Evaiuare (1VS), editia 2071, IVS sunt obligatorli in Romania, fiind adoplate de ANEVAR.

Frincipalele capitole din standardels de mai SUs pe care le gasim relevanie pentru
evaluarea prazenta sunt:
= VS~ Cadrul general;

o VS 101 ~ Sifera Misiuni de Evaluare
v VS 102~ implemenlare
* VS 103 - Raportarea evaluarii
o IVS 230~ Prepturi asupra proprietalil imohiliare.

De asemenea, in analiza noastra am tinut cont ‘de urmatoarele Ghidur de evaluare si
melodologice: '
‘o Abordarea metodologica a unor definili si fermeni din 1VS 2011, in
irderprefaren ANEVAR;
= ndrumar peniru evaluare T — Evaluarea Terenului.

Conform standardstor mentionate mai sus, definitia Valorii de Piala este:

“Suma estimatd peniru care un acliv ar putea i sehimbat la data evaludri, intre un
cumpdrator hotérat si un vanzator hotsi4t, infr-o franzactie nepartinitoare, dupd un

-Mmarketing adecvat si ncare. pértile au actionat fiecare i eunostingé de cauzd, prudent

$1farE conslrangere. " (IVS - Cadril General, paragraiul 30}.

- La cererea clientiuiui am estimat valoarea proprietatii-analizate.in cazul unel vanzari foriate,

“Conferm VS 20141, Aermenud vanzare forlaia® se wlilizeaza desecri in situatiiie cand un

vanzalor esle constrans sa vanta si, in consecinta, nu are fa dispozitie o perioada de
markeling adecvala, Prefiil cars. ar pulea ¥i abtinut in aceste situatii va depinde de naturs

“presiunit asupra vanzalondui si de mblivele pentru care nu poate sa aiba la dispozitic o

perivada de marksting adecvala, De asemenega, ar pulea reflecia consecinle asupra
vanzalorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada disponibila. Cu exceplia

cazului cand natura presiunii i motivul constrangerflor asupra vanzatortifui sunt-

cunoscute, preful oblenabil intr-o vanzare fortata nu poate fi estimal in mod realist. Protul
pe care un vanzalor il va accepla inir-o vanzare fortata va reflecta maj degraba situstiie fuj

'-_spﬁcfa'!e, decal cele ale. vanzalorului ipotetic hotarat, din delinitia valofif de piata. Preiu)

obtenabil infr-0 vanzars forfata are pumal infamplalor o legatura cu valoarea de piata sau

-cuarice alte tipuri ale valorii definite in aces! standard, O vanzare lonala” este o descriers

siluatiel in care are log schimbal si nu un 5o af valori distincl. "{IVS - Cadru generaf —




METODOLOGIA DE
EVALUARE
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Conferm Ghiduriior Melodologice de evaluars emise de ANEVAR in 2012, evatluarea unul
teren se poale face prin sase metode recunoscute de evaluare. Toale cole sase metode
(Unele numite tehnici sau analiza) de evaluare a lerenului nu sunt aliceva decat derivari ale
cetor frei abordart tradilionale ale valornii oricaru lp de propristale imoblliara, respectiv
abordarea prin plata, abordarea prin venit si abordares prin cosl. Cele sase melode
fecunoscuta de evaluare a unul leren sunt comparatia directa, extractia de pe piala,
alocarea, ehnica reziduala, capitalizarea directa a renteifarendei funciare {chiriel}, analiza
fuxului de numerar actualizat - anafiza parcelarii si dezvolarii,

Cele mai frecvente meiode ulllizate pentru a estima valoarea unui teren sunt shordares
prin piata si abordarea prin venituri, Mai jos gasili o explicatie 2 moduiut in care
funciioneaza fiecare matoda.

Ahordarea prin piata

Conform IVS - Cadrul general:
“Abordarea prin piafd oferd Orindicatie asupra valori prin compararea activiiui
“sublect cu active identice sau similare, ol céror pref se cunoagte.

Prima elapd a acestel abordir esle o obfinerea prefutilorde tranzaclionars &
-activelor idenfice sau similare, tranzaclionate recent P8 platd, Dacd existd puline
tranzacfii recente, de asemenea, poale i uli sé-se iain conskierare profurile
activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vénzare, cu
cohdifia ca refevanfa acestorinformatil si fie clar stabilits si anafizatd ciflic. Poate
ff necesar ca piejul allor tranzaclii $a fie corectat péntru a reflecta orice diferente
fald de condilifle tranzactiilor efective sisi fig definit tioul valori st atice ipoteze
care urmeazd sa fie adoplate pentru evalumea care se realizeazd. Pot exists i
diferente Intre caracieristicile juridice, economice sau fizice afe aclivelor din ajte
franzactii, ﬁ;d de cele ale activuluf svahmt ! (I\IS Cadrul general, paragrafele o?
- 08) :

Ao&asta meloda de evaluare se bazeaza pe pr fnctpjul substtluuel conform carvia un

-gumparator prudent; in conditii de plata asemanaloare i va piau peniiuo pro;metaie mai

mutt decat pentru o propristate similara.

Aceasta abordare permite slabilirea unei vaior ferme pentru o proprietate, in conditiite unel

piete active, fiind condit tionata tdoar de disponibilitatea datelor comparabiie faia de
proprietatea evaluala,

Abordarea prin venit — Analiza fluxului de numerar actualizat

Abordarea prin venit este o meloda alternativa ce poate fi folosita pertru estimarea valori
“unui teren, luand in considerare potentialul de dezvoltare a acestuia, Cu toale scesiea,
chiar si o analiza limitata prin metoda comparatiilor poate ofari o verificare utila asupra
caraclerviui fezonabil al unei abordari prin venit,

in scopul de a estima valoarea urui feren prin abordares prin yenitwi, coshiiile de
dezvoitare si profilul dezvaliatoruiui sunt daduss din valosrea profectiiul finalizal.

I brice caz, gvalusren prin abordarea prin veniturl nplica folosirea unui numar mare de




dale. care rareori sunt precise sau exacle, in combinatie ou luarea in caleul a nurnercas
prezumtii, Schimbari mici ale oricaror data de intrare not conduce la o moedificare
semnificativa a valorii. De aceea, daca esfe posibil, rezuitatul oblinut prin abordarea prin
venituri, ar rebui comparat cu dale comparabile din piate, intrucat rezulialul ablinut prin
aceasla abordare este unul teoretic care poate fi in afara nivelui preturilor ohlinute in
piata,

 Evaluarea prin comparatil este oblectiva, intrucal se bazeara pe analiza preturitor abtinuie
pentru proprielati similare cu cea anatizata, Abordarea prire venit, in contrast, esie o
combinalie de comparalii i costuri si presupune luarea in consideratie a mai multor
prezurdli ~ oricare din acestea puland afecta rezultalul, in diverse grade.

Pentru s gplica aceasia abardare frebuie considerate numeroase prezumtii care se pot
doved: ali nerealiste.

'.AQQ'RDARE.A PRIN COMPARATIA DE FIATA ~ TERENURI AGRICOLE

Din nefeficir@ in Romania, in prezent, nu.exists o metodologie oficiala bazata ne piata
pentru evaluarea terenurilor agricole, Abordarea prin comparatia de piaia este o meloda
- acceptabila atat tmp cat factorii ce.urmeaza a fi analizati pentru a apiica ajustariie.in cadrud
“abordarii sunt corect identificati, Piata terenuritor agricole nu este inca o piata transparenia
. care sa fumizeze informatil suficiente cu privire ta factorii si influenta acestora in preul final
~agreat in iranzactil.

Pornind de la experienta anterioara in analiza unor proprietati similare ou cea subiect, am
‘elaborat o metodologie de evaluare bazata pe principalit faclori ce influenteaza decizia de
cumparare a terenurilor agricole. Ca prim pas, am identifical care suntacest factori
-pnnctpala si cum influenteaza deuz:a de cumparare, astfel:

e Cahtalea soluluj (30%) ~ Terenut ana |2ai este lccahzai Intr-o zona cu soluri nciuse
in: calegursa de calitate Il.

Cw "Gradut de comasars si de.dispersare a {erenului (_20%+.20<’a) ~Terenul analizat are o
- suprafaia de 488.852 mp (48,85 ha) si este impartit intr-un numar de 67 parcele
grupate-in sapte blocuri cu dimensitni cuprinse intre 3 ha s 10 ha.

« - Infrastructura de irigatii si ape subterane {10%) - In zona ferenului analizat nu exista
sislern da canalizare, insa este situal in apropierga unel ape curgatoare importante,
_niveld apel subterane fiind considerat ridicat.

Istoria culiivanii terenmuldi sl fotatiel cultuiilor {10%) ~Cordform consiatarilor de la data
inspectiel, terenul esteculiivat,

o Cai de acces sifacilitati de depozitare (5%+5%) ~ Proprietatea analizata sste
focalizata la aproximatv 2 kim distanta fata de drumul national DN, flind usor
“accesibila pe un drum de exploatare. Din punct de vedere al facilitatiior de
depozitare, acestea sunt situate la o distania medie Tata de propriefatea analizata.

Pantiu a eslima valoarea de piate a terenului subiect, sm analizat mai multe oferle de
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lerenuil agricole sflate la vanzare in zona, precum cele din label:

Gh?mpati ~ Prunary, Giurgiu 10 § 2.700
Schitu, Giurgiu 30 i 2000
Ghimpat, Giurgiu 120 | 3.000
Anghelesti, Giurgiu 140 il 3.200

Prelurile medii cerute pentru terenurile agricole localizate in judetud Glurgiu variaza intre
2.000 Eurfba si 3.000 Eur/ha, in funclie de caracleristicl (suprafata, localizare, calitalea
soluiul), Oricum, acestea sunt prefur cerute de la care proprietarii pormnesc negacierea
Jeniru ca o tranzaclie sa se ncheie,

Luand in caicul caracteristicile terenuiul analizal, am aju_staf corespunzator aceste pretur
cerute, pe baza caracleristicilor descrise mai sus.

 Matjos puteti gasi calculul aferent estimarii valorii de plata 2 terenudul analizat,
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FISA DE EVALUARE TEREN - JUDET GIURGIY
Adunatii{:opaceni 48,8ha '

Clasa de cafilate 1 ) 10

Clasa de caliate il argilivisolusi - soluri brun roscate 7 7
Clasa de calitate #l ] 4

Clasa de calitate IV k]

Teren comasat 100%

Teren cu blacud mari, cu suprafete = 5¢ ha

Teren cu blogun medi, cu suprafete <50 ha; >10 ha

Teren cu blocii mict, cu suprafele <10 ha> 3 ha

Tesen fonnat dintr-un numar mare de loturi individuale <3 ha  67.de lolur

o~

Terenurs situate inlr-un cerc cu R <5 kmo- L L
Terenur situale intrun serc.cu R'<10 km ’ : - B
Terenuri mir—un numarfoarte mare do Iotun, dlspe{sat& pe suprafete xntmse o . 2

Ststem g Idgati sublecan existent, In stare defunctionare ©~ 1 T T T R T
Srstem de’ mgatu subteran exlsten! dlsfunuhunal : R )

Teren cultivat in morhentu
Teren neculivat in‘alimulan
" Teren neultivat in ultimii dof.ani. -

orespunzaioare culty

Depa:te de drumuﬂ pnnclpala. dar cu cal bun de ACCOSS pana la acestea

"Aproapede silozuri st baze-de depoziters : . . I o . . L
Situal'la distante meddl debazededepoaitare(«:ﬁ()km); ' o DR 5

Numar de puncte obtinute de terenut analizat: 69.5

£ 3,000 €3.400
60.5 Cemges €269
$ 2,100 P 2,400

Valoas

' £117,324
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Coneluzie

P.2873300LLIERS VALUATION AND ADVISORY

Inurma analizel comparabilelos, am ajuns 1a ¢ estimare realisia & valoni de piata a
proprietalii. In aceasta analiza am decis cs loale comparabilele furizeaza informatii bune
daspre plala si gjuia in estimares valori proprictalif sublect,

Astiel, vedoarea de piata estimala penliu ferenul arabil analizat, I data de 10 decambrie

2012, este cupnins inire 2,100 Furo/ha si 2.400 Eura/ha.

Valoarea de Plata totala a proprietatii analizate, estimata nrin metodsa comparatiel da
piata, fa data de 10 decembrie 2012, esie cuprinsa intre:

102.000 EURO ~ 117.000 EUROD
(rotunjit de Ta 102.659 EURO si 117.324 Fura)
lLa cererea clientului am esiimat valoarea proprietalii analizate in cazul unei vanzari fortale.

Avand.in vedere informatiile insuficiente cu privire Ia ranzactii similarede vanzare fortata

-efectuate pe piala.si conditile multiple care trebuie Indeplinite intr-un astfel de proces, nu

exista nici 0 baza solida in'scopul de a estima valoarea in cazul unel venzar fortate. Cu
toate acesiea, Ia cererea clieniului, ne-am exprimat opinia cu. privire la o posibila reducere
@ valorit de piata a proprietafii in cauza, in cazul in unei vanzar fortate.

Conform VS 2011, Jermenul vanzare forfala” se ilizeaza deseori in siluatiile cand un

vanzaloreste consfrans sa vandea si, in consecinta, nu are la dispozitie o perioada de
marketing adecvata. Prelul care ar putea fi obtinut in aceste silualii va depinde de natura

- presfunii- asupra vanzatoruiul si de motivele pentru care nu poate sa aiba la dispozitic o

peiicada de markeling adecvata, De asemenea, ar putea reflecta consecinte asupra
vanzalorului cauzate de imposibilitatea de a vinds in pericada disponibila, Cu axceplia
cazulul-cand natura presiunii si.motival consirangerifor asupra vanzatorului sunt

_cunoscule, preful oblenabil infrio vanzare Torlala ru poate 1 estimal in mod realist, Preful

pe care un vanzatoril va accepza imtr-0 vanzare fortata va reflecta mai degraba situatiile i

speciale, decal cele ale vanzator whil ipotelic holarat, din definitia valorii de piata. Fretul .

obtonabd intr-0 vanzare forz‘aia are numaj Jn!ampfator o.fegatura ¢y valoaréa de Ppiata sau

:_'cu arice alte tipuri ate valori u dcnmte in acest standard, O vanzdre foriata” este o descne:e
- @ situalisl in care are Joc.schimbul 8i nu un lip al valari distinet.” (VS ~ Gadru general —

5354}

- Asifel, opinia noastra esle ca valoarea in cazul unel vanzari fortale a proprietali a nalizale

este cu pana ia 15% mai mica decat valoarea de plata, insemnand o valoare lofala
cuprinsa in intervahs 87.260 Euro - 99.725 Euro,

Valorile da mal sus nu conlin TVA,

Va rugam sa-aveli in vedere ca estimarea vaiornii de mai sus nu reprezinta o garantie ca un
cumparalor poate fi gasit la acest prel saw lu alle preturi. In conformitate ou conditile de

piata acluale, este pesibil ca.un cumparator sa fie dificil de gasit. Acest lucrunu esie legal

de pr(}pnmmtea analizata, fiind o caracterstioa ainlregii plele imobiliare




PREZUMTII SI CONDITI
TATIVE

Estimarile vaiorior prezentale in acest raport se bazesza pe o analiza delzlialg sl
amanuniita g informatiitor ohtinute din diverse surse. Pentry a ajuhge |3 o valoare
estimata, o parle din aceste date a fost supusa unor anumite prezumili si interpretari
subieclive,

In consecinta, opiniile si concluzille pe care le contine acest rapm{ e gupun unmatoarelor
Prezunitii si Condilii Limitative,

L EVALUAREA

- Confidentialitate -

Acest raport este confidential pariii careia i este adresat, pentru scopul specific la care

serveste si responsabiliiatea nu poate fi asuniata de mc, un iell !\cesi raport a fost scris

pentru a fi folosit exclusiv integrat si his partial,

Acest raport nu va fi publicat sau reprodus in parie sau in intregime, fara permisiunes
“evaluatorilor, si nici nu va i distribuit publicului prin mtermediul publicitatii, relatilor cu

publicul, stirilor, vanzarilor, sau in vreo alta forma de media fara consnmiamantul preatabil
8 scris.al e\'aiuatonlor

: Surs'ele' -'d.e -'informare '

- “Toate informatiile {inclusiv. ce;a Jursdfce bilanturdle, es smaﬂle fmanc:are st opingile) oblinute
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ity partea pamlor cafe nu sunt angajate in cadrul Colliers Interational 5@ presupune ca
- sunt corecte sl adevarate. Desi, de cale orf acest luciu a fos! posibit au verificat

veridicitatea informatiifor primite, evaluatorii nu isi asuma fesponsabiliiales - rezuliat al
dezi nfc:nmaru Nimiic din cele conlinute de acest rapor% nu este o garantie de nici un fel,

Respundarea

Evaluatorii nu geranieaza indeplinirea niciunel estimar din cadrul acesiui raport desi

acestes au fost puegatzte temeinic, pe baza expertizel noastre, in urma cercelariior
intreprinse si a‘informatilior ce ne-au fost puss la dispoZifie,

In consecinta, vaiorile rczuli'zte ar 1re;>bm Privite ca fiind "cele mai bune estiman ale

- valorilor prezentate.




4. infatisar in{als Gibunalulud

Nu e asumam obligatia de a aparea in instaniz pentru a depune marlurie in baza
prezentel evaluarn, decal in baza unor ararjamente anlericare slipuiate i1 contract,

o

Diata ﬁvéluarii

Nu ne asumarm responsabilitatea pentru nisiun faf de evenimente, conditi sau
Lircumstante care pot afecta valoarea justa a proprietatii, dar cere au loc ullerior datel de
finalizare & raportului sau datel Inspectisi noastre, oricare dinire cefe are foc prima.

8. Cifre Rolunjite

O mare parie a acestor cifre au fost generale pe caloulator In baza unor algoritm! sofisticas
care au folosit in caleulele for cifre cupana la 3 sau mai multe zecimale. Gu.scopul de a
simplifica aceste calcule, majoritatea cifrelorcontinute in prazeniul raport au fost rotunjile
pana la caa mai aprepsala zecime, Asifel, unele cifre pol prezenta mici Pron 7] rotunjne in
wnele cazun

L. PROPRIETATEA ANALIZATA
-4, 'Dre_p_t_uri de Proprietate

‘Cu toate ca documentele de propristate relevanie au fost varificate atunci cand s-a inliat in
~ posesia lor, nimic din continutul acestui raport nu poate i interpretat ca o opinie legala in
ceeace priveste dreplurile. de proprietate. Interpretares documentelor legale intra in ara

de experliza a avocatilor st opiniile hoastre rebuie. verificate de consilieri] legali ai

clieptulul. Astlel, nune asumam responsabilitatea pentru probleme de natura legala si
' evaluanie noaste sunt bazale pg presupunerea ca aciul de propristale. esi@ ant penixu 3
intra pe piata si Ilbel de orice fel de coﬂstrangen si timitarl, '

2. - Planificare Urbaina

- Besi plavzibilitatea documentelor care ne-au fost puse ia dispozitie su fost verificate in
ceea e privesie consimiaminiele statulare, daca nu este specifical alliel, se presupune ca
nu exista nicio incalcare sau violare a cladirilor sau a planwrilor care sa impovareze
propriefatea. In cazurile in care verificarea informatiitor nu este la indernana, Presupunem
caproptietalea are consimtamintele stalutare netesare peniru surenta cladire si uiiizare,
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3 Inspectia Sile-ului

Nutindeplinim inspectii arhsologice, ecologice sau ale medidlui inconjurator pentru
proprietatea evaluala. In cazul in care nu suntem Informat de confrari, ne bazam
evaluarile pe presupunerea ca acesle aspecte sunt in buna stare si nu afecteaza
pontentialul de valorificare al siteului.

4. inspectia Cladirilor

i fimpul inspectilor noastre, de ohicel nu inlreprindem o inspectie a cladir peniru a siabili
detalile unor eveniuale defeclte sau stari deficilare ale cladirii.

Totus!, iam in caleul daunele aparente care ar piies avaa un inpact asupra vaiorh,
cexceptand cazul in care-0 Ipoleza specialacu privire [a acel defect este mentionata. Nu ne
asumaim responsabilitatea pentru niciun defect ascuns sau neevident al proprietatii, al
- subsoldlul sau al structuril, defect care ar contribui fa majorarea sau diminuarea valoril,
Astfel, evaluarile noastre presupun, siarea buna a Cl'&dlnl g putm in cazut In care unele
defec%e sunl spemf icaie.

5, Malerisle daunatoare

Evaluarile noastre pleaca de la premisa ca proprietatile nu sunt afectaté de materiale
potential perfculoase folosite in constructia sau infretinersa cladirii, cum ar fi azbest,
izolatiile cuspuma poliuretanica sau PVC, Evaluaterii nu sunt calificati sa delecteze acaste
substanie sau sa-estimeze cosluile pe.cars le-ar implica indepartarea acestor substants si
- le recomanda clientilor sa -z 'mga;ez:ﬁ serwrule unar experli m acest c!omemu in cazulin
" care don BSC.

6. Aspecte 'iegé_te_de mediul inconjurator

Nu infreprindem cercelari pentru & stabili daca terenul sau cladirile sunt sau au fost
contaminale, Astéel, evalatiariie noastre se bazeaza pe prezumtia ca proprietatile nu au
fost afectale de factori ce tin de mediul inconjurator. Cu toate acestea, daca in impul
inspectiilor, ptin investigatii normale sau cunostinie locale, descoperim factor! ce tin de
mediul inconjurator care.ar pulea avea impacl asupra valorii, le vom discuta cu clientul,

7. Monitorizarea constructiel

© Calitales managementului de la fata jocului al unei proprietati are un efect direct asupra
fiabifitatii economice sia valorii juste a proprietatii. Prognozete linanciare cuprinse In cadr
“prezentulul raport au luat it caleul atat un progrietar responsabil cal & ur management
competent. Orige abalere de la aceste date poale avea un impact semnificativ asupma
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rezuliatelor de operare ate prognozet si ale valori estimale.

8, Searvicii

Evaluarile noasire se bazeaza pe presupunerea ca serviciile cladivli si orice alte servici
asociate, se affa in bune conditi de funclionare si suni ibere de defocie.

8. Chiriasi

Pentru evaluarea bunuritor generatoare de venif, ri ne asumam responsabilitatea pentru
- verificarea financiara a siuatiel chiriasilor si presupunem ca acestia sunt capabili sa isi
indeplineasca obiigatiite financlare care rezulia din urma sontrackiu de inchiriere.

40, Masuratort

Ca gvaluatori, de obicel nu ne OCUPAM CU masurarea cladirilor sau al terenurilor, Asifel,

' avalyarile noaslre au la baza suprafetele care ne sunt puse ia dispozitie:de catre client,
.(_}r_i(:and acestiucry este posibil, verificam dalele primile cu. planwile cadastrale sau
exirasele din cartea funciara. La cérerea clientului, departamentul nostru de Monitorizare
Conslructii poate face masuratorf in concordanta cu coduifle de masuratori accentate,
-acest lucru reprezentand o aclivitale separala de evaluare.
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FISA D EVALUARE TEREN - JUD
Adunatii Copaceni 48,8ha

CGHIRGHY

Clasa de calitate |

Clasa de cafilate 1§ argiluvisoluri » solat brun foscale 7 7
Clasa de calitate 11l 4
Clasa de calitate #v 1

Teren comasat 100% . 10
Teran cu Blocur mari, oy suprafete 2 50 ha 8
Teren eu blocuri medii, cu suprafete <50 ha; >10 ha B
Teren cu blocuri micl, ¢u suprafete <10 ha>.3 ha 4 4
Teren format 8inteun numar mase de Jolr individusle <3 hi 67 de joturi [t

Terenuri situate frdr-un care cu R <5 km
“Terenurt siluate jnfr-un cerc ou R <10 km
Tereni intr-un numar foarle mare de folur, dispersate pe suprafate Intinse ) . 2

10

Sisforn de'lrigalil subteran existant, 1 staré de functionare. : PR i T
. ‘Sistem de irigatil sibteran existent, disfunctional : - E : B
Sistem de irigatii cu canate de ahmentare deschsie . : B : 5
Nivel ape sublerane no‘:cai in aproplarea ungi ape curgatoare lmpoztame : 3 3

TGSl LA

] Teren necuiilvatm witimgl an . _
Taren nm‘ﬁitlvalln ultimudmam - . . R o L2

Aproaps do, dmmﬂnp e {iudetene, nationale} . A R . L
.Deparle dedrumun pnm:npale Garcu ca:hun da access pana la acestea T o . DB

‘Aproapede sHoziirt sl baze o depozitar R IR . : . W :
Suuatladlslamemeddiu«abazededapozuare{<50km} . R PO e s o

“Numar de puh_i_:'te obtinite de terenul analizat; 69.5.

. 63000 S EsA0
B35 €208 . €2,303
. Valoarea rezulata €2,100

388,852 G 102,659




