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- RAPORT DE EVALUARE -
Terenuri situate in comuna Valea Ierii, judetul Cluj, cod 407585

SINTEZA EVALUARII

Beneficiar raport:

PRIMARIA COMUNEI VALEA IERII, JUD. CLUJ

Proprietar:

S.C. RAIAR DEVELOPMENT S.R.L., CUI 25718864

Data evaluarii/ data valorii:

24.07.2024

Tipul proprietatii:

Teren extravilan (11 parcele)

Adresa: Comuna Valea Ierii, judetul Cluj, cod postal 407585
Situatia scriptica:
Nr. CF, amplasare: Suprafata (mp) Categoria de folosinta
50013 Valea Ierii, extravilan 960 | Pasune
50021 Valea Ierii, extravilan 1.258 | Pasune
50023 Valea Ierii, extravilan 1.077 | Drum
50032 Valea lIerii, extravilan 167.762 | Pasune
50040 Valea Ierii, extravilan 108.231 | Pasune
50056 Valea Ierii, extravilan 946 | Pasune
50057 Valea lIerii, extravilan 235 | Pasune
50090 Valea Ierii, extravilan 5.481 | Pasune
50091 Valea lIerii, extravilan 13.106 | Pasune
50093 Valea Ierii, extravilan 4,990 | Pdsune
50094 Valea Ierii, extravilan 4,280 | Pasune
Total = 308.326 mp

Abateri de la inscrisul CF:

Nu am constatat.

Utilizare actuala:

Agricol/pasune

Cea mai buna utilizare:

Agricol/pasune/Teren constructii.

Zona si amplasament:

Comuna Valea Ierii, judetul Cluj, cod postal 407293,
in extravilan, in situl de importanta comunitard (SCI)
desemnat in scopul protejarii biodiversitatii si
mentinerii intr-o stare de conservare favorabila a
florei spontane si faunei salbatice, precum si a
habitatelor naturale de interes comunitar aflate in
arealul zonei protejate.

Acces:

Auto: strada secundara.
Calitatea retelelor de transport rutier: drum pietruit.

Constructii:

Am identificat cateva, dar care au fost construite
ilegal, costul de demolare/ reconversie
nesemnificativ.

Utilitati:

Retele publice disponibile in zona: curent electric dar

ﬁ?ﬁ@amentele necesita documentatii noi.
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- RAPORT DE EVALUARE -
Terenuri situate in comuna Valea Ierii, judetul Cluj, cod 407585

Sinteza valori propuse (nu contin TVA):

% Valoare Valoare
dok Nr. CF Suprahia unitara totala Valeare-
crt. (mp) (euro/mp) (euro) totala (lei)
1. 50013 Valea Ierii 960 3,93 3.773 18.752
2. 50021 Valea Ierii 1.258 3,93 4.944 24.573
3. 50023 Valea Ierii 1.077 3,93 4.233 21.038
4. 50032 Valea Ierii 167.762 5,28 885.783 4.402.698
5. 50040 Valea Ierii 108.231 5,28 571.460 2.840.383
6. 50056 Valea Ierii 946 3,89 3.680 18.291
Z 50057 Valea Ierii 235 3,89 914 4.544
8. 50090 Valea Ierii 5.481 4,53 24.829 123.410
9. 50091 Valea Ierii 13.106 4,53 59.370 295.094
10. 50093 Valea Ierii 4.990 4,53 22.605 112.354
11 50094 Valea Ierii 4.280 4,53 19.388 96.368
TOTAL = 308.326 1.600.979 7.957.505
Curs de schimb BNR la 24.07.2024, 1 euro = 4,9704 le/
Evaluator:
BALAN DORU-EDUARD \ f}/ '
MEMBRU TITULAR ANEVAR / :
SPECIALIZARI: EI, EPI, EBM ‘.93""» = /() \(}\L\
Legitimatie nr. 10448, valabils 2094 wauugn } -
Wﬂ\\ioi ‘«%? 5
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- RAPORT DE EVALUARE -
Terenuri situate In comuna Valea Ierii, judetul Cluj, cod 407585

Cap.I. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Lucrarea este executatd de dl. Doru-Eduard BALAN, evaluator autorizat - membru
titular, specializérile: EI, EPI, EBM!, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 10442, valabila
pentru anul 2024.

DI. Doru-Eduard BALAN este inginer, absolvent al cursurilor de pregdtire si
perfectionare ANEVAR si are pregdtirea, experienta, certificarile si capabilitatile necesare
efectudrii analizelor si studiilor in vederea evaludrii proprietdtilor imobiliare.

Se certifica faptul c3 expertul evaluator are polita de asigurare profesionala in valoare
de 10.000 €, valabild la data efectuarii inspectiei si intocmirii raportului de evaluare, iar
aceasta este disponibild la solicitarea celor in drept.

1.2. Identificarea beneficiarului

Raportul de evaluare se adreseazd primdriei comunei Valea Ierii, jud. Cluj, cu
sediul in com. Valea Ierii nr. 50, judetul Cluj, cod fiscal 5562115, reprezentata legal prin
dl. Dorin NAP, primar, in calitate de beneficiar (client), precum si principal utilizator
al informatiilor din acest document.

1.3. Scopul evaluarii

Determinarea valorii de piata a terenurilor situate in extravilanul ¢
Valea Ierii aflate in proprietate S.C. RAIAR DEVELOPMENT S.R.L. Tntrep i
cu asociat unic Comuna Valea Ierii.

Scopul lucrarii este de informare a beneficiarului.

evaluat

Datele privind terenurile situate in extravilan, obiect al acestui raport de evaluare,
au fost puse la dispozitie de reprezentantul beneficiarului. Zona a fost inspectata vizual
pe teren in data de 24.07.2024, cu acordul beneficiarului si in prezenta reprezentantului
S.C. RAIAR DEVELOPMENT S.R.L., dl. Marin Gavrila MARC, telefon 0769-021.732.

Pe baza datelor puse la dispozitie, precum si a celor colectate din surse publice,
am identificat parcelele de teren ca fiind in proprietatea S.C. RAIAR DEVELOPMENT S.R.L..
Totodatd, din analiza documentelor puse la dispozitie pe timpul inspectiei si care sunt
prezentate in fotocopie in anexele prezentului raport, rezultd ca nu exista sarcini inscrise

1 prescurtdri ANEVAR pentru specializari: El-evaludri de intreprinderi, fond de comert si alte active
necorporale; EPI-evaludri de bunuri imobile; EBM-evaludri de bunuri mobile. (Ordonanta Guvernului nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor adoptatd cu Legea nr. 99/2013)
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- RAPORT DE EVALUARE -
Terenuri situate in comuna Valea Ierii, judetul Cluj, cod 407585

in cértile funciare. Se mentioneazd cd sfera de evaluare din prezentul raport se limiteaza
la dreptul de proprietate asupra terenurilor, asa cum rezultd din documentele puse la
dispozitie de reprezentantul beneficiarului la data estimdrii valorii de piatd.

Obiectul acestui raport de evaluare este constituit din 11 parcele de teren, situate
in extravilanul comunei Valea Ierii, dupd cum urmeaza:

Nr.crt. Nr. CF Localizare | Destinatie Suprafata (mp)
1. 50032 Valea Ierii | Extravilan | Pdsune 167.762
2. 50040 Valea Ierii | Extravilan | Pasune 108.231
3. 50021 Valea Ierii | Extravilan | Pasune 1.258
4. 50023 Valea Ierii | Extravilan | Drum 1.077
5. 50013 Valea Ierii | Extravilan | Pasune 960
6. 50056 Valea Ierii | Extravilan | Pasune 946
7. 50057 Valea Ierii | Extravilan | Pasune 235
8. 50090 Valea Ierii | Extravilan | Pasune 5.481
0. 50091 Valea Ierii | Extravilan | Pasune 13.106

10. 50093 Valea Ierii | Extravilan | Pasune 4.990
1. 50094 Valea Ierii | Extravilan | Pasune 4.280
Total (mp)= 308.326

1.5. Tipul valorii

Procesul de estimare a valorii unui bun la un
evaluarea. Valoarea reflectd rezultatul unor aprecieri facuté-haZa-r
comparatie si exprimé valoarea de intrebuintare si/sau cea de schimb in contextul pietei
locale.

Tipurile valorii (denumite uneori standarde ale valorii) descriu ipotezele
fundamentale pe care se vor baza valorile raportate. Este esential ca tipul (sau tipurile)
valorii s3 fie adecvate termenilor de referintd si scopului evaluarii, deoarece tipul valorii
poate influenta sau dicta selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare si a
ipotezelor si, in final, concluzia evaluatorului asupra valorii.? Standardele furnizeaz3 o list3
neexhaustiva a altor tipuri ale valorii, care nu sunt definite in SEV, dar sunt prevazute de
reglementdrile jurisdictionale al altor autoritdti sau sunt recunoscute prin acorduri
internationale.

Ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportatd, de exemplu, natura
tranzactla ipotetice, relatia si motivatia partilor si masura in care proprietatea este expusa
pe piata. in functie de scopul evaludrii, tipul adecvat al valorii va fi diferit.

In cazul de fatd se identificd valoarea de piata. Definitia valorii de piata asa cum
este datd in standardele de evaluare a bunurilor?:

“ Valoarea de piatd reprezinta suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrij, intre un cumpdridtor hotdrat
si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si
fara constrangere”.

2 Sursa: Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti 2020, SEV 104 Tipuri ale valorii, para. 10 si 20.
3 Syrsa: Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti 2020, SEV 104 Tipuri ale valorii, para. 30.
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Terenuri situate in comuna Valea Ierii, judetul Cluj, cod 407585

Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piata deschisa si

concurentiald pe care participantii actioneaza in mod liber.

Drept urmare, din standardele de evaluare vom aplica abordari si metode pe care

le consideram cele mai adecvate scopului prezentului raport, bazandu-ne pe datele
colectate din teren.

1.6. Data evaluarii

24.07.2024

1.7. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
Pentru elaborarea prezentului Raport de evaluare, in procesul de estimare a valorii

de piata s-au folosit, dar fard a se limita la acestea, urmatoarele:

YV VY

v

YVYVVVYY

Codul deontologic al expertului evaluator;

SEV 100 — Cadrul General (IVS Cadrul general);

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101);

SEV 103 — Raportarea evaluarii (IVS 103); _

SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104);

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

Acte si documente puse la dispozitie de reprezentantul beneficiarului;

Cursul de schimb valutar BNR valabil la data evaludrii;

Date din surse publice, studii si date de fundamentare a judecatilor de valoare;

Verificdrile si constatdrile din teren, prin care s-au observat caracteristicile

amplasamentului, starea si situatia constructiei, precum si concordanta informatiilor

scriptice fata de situatia reald, efectivd din teren. /_mq"?\
Nu au fost omise intentionat nici un fel de date, indiferent de sursa, r@%&‘:"“%ﬁ;\\

DORUEDUARD g}
Leginita B SO 0 8

Lo o e

° AN':"”‘%

1.8. Date generale: ipoteze, conditii limitative

Clauze si conditii generale de evaluare
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative prezentate in continuare.

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanta cu acestea. Daca orice parte utilizeaza
sau se bazeaza pe evaluare, indiferent daca modul in care este folosita evaluarea este sau
nu este autorizat de evaluator sau cunoscut evaluatorului, aceasta utilizare reprezinta o
form& de acceptare si cade sub incidenta clauzelor, conditiilor si ipotezelor din raportul de

evaluare.

Ipotezele de lucru sunt:
e Nu se asumé nici o responsabilitate n legdtura cu situatia juridica sau
consideratii privind dreptul de proprietate si se presupune cd documentele care
atesta proprietatea sunt valabile si ca se poate tranzactiona;
e Proprietatea se evalueazad ca fiind libera de orice sarcini;
e Totodatd, se presupune ca proprietatea are toate autorizatiile necesare pentru
functionare in cadrul legal;
e Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de citre reprezentantul beneficiarului si au fost prezentate si utilizate de
evaluator ca atare fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;
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e Informatiile furnizate sunt considerate autentice dar nu se poate da nici o
garantie asupra preciziei lor. S-a presupus ca toate informatiile tehnice,
economice si juridice, puse la dispozitia expertului evaluator corespund realitatii;
e Nu s-au realizat investigatii sau expertize privind eventualele contaminari sau
efecte nocive asupra mediului, sau conformarea cu conditile de mediu, iar
valoarea propusa nu a luat in calcul deprecierile datorate eventualilor factori de
mediu sau poludrii. Se presupune cd nu existd contamindri ascunse care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru executarea lucrdrilor si studiilor necesare pentru a
le descoperi;

e Proprietatea imobiliard a fost inspectata si analizata vizual direct, dar expertul
evaluator nu a realizat o expertiza de detallu si nu are cunostinta de defecte care
sa diminueze considerabil functionalitatea. In consecint, evaluatorul nu s poate
asuma nicio responsabilitate cu privire la existenta unor defecte ascunse care sa
afecteze valoarea;

e Situatia actuala si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectdrii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate si conduca la estimarea cu cel mai mare grad de adecvare a valorii
proprietatii in conditiile tipului valorii selectate,

e In elaborarea lucrérii au fost luati in considerare factorii care au influenta
asupra valorii, nefiind omisa in mod deliberat nicio informatie. Dupd cunostinta
expertului evaluator toate aceste informatii sunt corecte;

e Valoarea estimatd este valabila la data evaludrii, solicitata de client. Valorile
estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii
anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt si mediu, conform prezentarii din
raport. Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economica viitoare;
e Valoarea propusd in concluziile acestui raport este valabild numai in cazul platii
cu numerar/ OP/ transfer bancar, orice alta forma de plata sau aranjament
financiar putdnd modifica in sens necunoscut aceastd valoare;

e S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in viitor;

e Apreciem ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile avut
la dispozitie la data efectudrii activitatii, existand posibilitat
informatii de care evaluatorul nu a avut cunostintd.

P \. N
52‘; DQ:&EDUP\RD
S 1020
Conditiile limitative: %’ﬁ"_‘-‘m_&,‘" .
e Datele de identificare au fost determinate pe baza declaratiilors umentelor
puse la dispozitie de cdtre beneficiar;

e Posesia unei copii a acestui raport, indiferent de suportul material si de
modalitatea de obtinere, nu implica dreptul de publicare a acestuia;

e Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si
politice existente la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
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1.9. Restrictii de utilizare si difuzare

Evaluatorul fsi asum& responsabilitatea prezentului Raport de evaluare numai fata
de beneficiar, iar raportul poate fi utilizat numai pentru destinatia stabilita.

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabilé a
expertului evaluator asupra formei si contextului in care ar putea s& apard. Potrivit
scopulm acestui raport evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau
sa depuna marturie in instanta.

Aceasta lucrare este confidentiald, atat pentru expertul evaluator, cat si pentru
destinatar si poate fi utilizatd numai pentru scopul declarat anterior explicit. Evaluatorul
nu isi asumd nicio responsabilitate explicitd sau implicita fatd de nicio terta parte.
Prezentul raport a fost realizat pe baza datelor, documentelor si informatiilor furnizate la
data evaludrii de catre proprietar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia.

In conformitate cu practicile din Romania, valorile estimate de cdtre expertul
evaluator sunt valabile la data specificata in raport si atat timp cat conditiile specifice ale
pietei nu suferd modificari semnificative care s& poatd afecta opiniile estimate. Daca in
viitor acestea se modifica semnificativ evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Confidentialitatea raportului fatd de beneficiar este asigurata de catre evaluator,

1.10. Declaratia de conformitate

in calitate de expert evaluator, declar ca raportul de evaluare, pe care il asum, a
fost realizat in concordanti cu reglementdrile Standardelor de evaluare a bunurilor* si in
baza ipotezelor si conditiilor limitative cuprinse in prezentul raport. Declar cd nu am nici
o relatie particulard cu proprietarul imobilului si nici cu beneficiarul prezentului raport si
nu am nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluata.

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

fn aceste conditii, subsemnatul, in calitate de evaluator, imi asum intreaga
responsabilitate pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

1.11. Clauza de obiectivitate

Expertul evaluator nu are nici un interes in prezent sau de viitor privind imobilul
evaluat, subiect al acestui raport si isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile
exprimate in prezentul raport de evaluare in ipotezele de lucru si conditiile limitative expuse.
Totodats, contractul de prestari servicii al carui principal livrabil este prezentul raport nu are
nicio conditionare relativ la estimare si rezultatul evaludrii.

Angajarea expertului evaluator in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare
nu depind de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de
o concluzie favorabild clientului. M3rimea valorii estimatd nu se bazeaza pe o valoare minima
sau maxima, solicitatd de cétre beneficiar, sau pe solicitéri venite din partea altor persoane
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- RAPORT DE EVALUARE -
Terenuri situate in comuna Valea lerii, judetul Cluj, cod 407585

care au interese legate de beneficiar, sau pe determinarea unei valori necesare obtinerii unui

imprumut.
Analizele, opiniile si concluzile exprimate de expertul evaluator, precum si acest
raport de evaluare au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de evaluare a

bunurilor, valabile la data raportului.

1.12. Moneda valorii definite

La data estim&rii valorii de piatd utilizim moneda nationald (leu) si paritatea in
moneda europeani (€), la cursul oficial BNR valabil la data evaluarii, 1€=4,9704 lei.

1.13. Software si aplicatii informatice

Programele pentru calculator folosite pe parcursul procesarii datelor pentru
efectuarea calculelor, automatizarilor, reprezentarilor grafice si diagramelor, pentru
redactare etc au fost folosite asa cum sunt ele furnizate de producatorii de software
destinat, concepute de expertul evaluator sau adaptate pentru a raspunde scopului
prezentului raport, cerintelor Standardelor de evaluare a bunurilor, abordarilor,
metodelor, procedurilor, precum si practicilor in domeniu.
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Terenuri situate in comuna Valea Ierii, judetul Cluj, cod 407585

Cap.I1. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Date despre zona, vecinatati si localizare

Valea Ierii este o comund in judetul Cluj, Romania, formata din satele Cerc, Plopi
si Valea Ierii (resedinta) si se intinde pe . _ W T,
o suprafata de 148,67 km2. Numele ' b SN
fostului cdtun Caps venea de la ,Casa I
Autonoma a Padurilor Statului”, ce avea ~ t-\
odinioara o cabanda n acel loc. Satul =3
Valea Ierii este atestat documentar din \ {
anul 1840, unde se precizeazd cd laacea ( 7 ; ' (
datd era un cdtun al satului invecinat 5 T Ll |
Hasdate ("Hesdat" pe Harta Iosefina). ' {
Conform recensamantului din anul 2021,
populatia comunei Valea Ierii se ridica la
871 de locuitori, in scidere fatd de ;
recensamantul anterior din 2011, cand ,
fusesera inregistrati 888 de locuitori. ; \ .

Totodat3, Valea Ierii este unsitde : ( £
importanta comunitara (SCI) desemnat "
in scopul protejrii biodiversitatii si mentinerii intr-o stare de conservare favorabila a florei
spontane si faunei salbatice, precum si a habitatelor naturale de interes comunitar aflate
in arealul zonei protejate. Aria protejata se afla in extremitatea sud-vestica a judetului
Cluj (In sudul Campiei Transilvaniei, aproape de limita teritoriald cu judetul Alba), pe
teritoriul administrativ al comunelor Baisoara si Valea Ierii, aproape de drumul national
DN75 care leaga orasul Turda de Nucet.

Aria naturald a fost declarata sit de importanta comunitara prin Ordinul Ministerului
Mediului si Dezvoltarii Durabile Nr.1964 din 13 decembrie 2007 (privind instituirea
regimului de arie naturald protejatd a siturilor de importantd comunitard, ca parte
integrantd a retelei ecologice europene Natura 2000 in Romania) si se intinde pe o
suprafatd de 6.302 hectare, zond montana acoperita cu pajisti naturale, pasuni, stepe,
paduri de foioase, paduri de conifere, paduri in amestec si paduri in tranzitie.

Valea lerii reprezintd o arie naturald (incadrata in bioregiune alpind aflata la nord-
estul Muntilor Apuseni) ce conservad habitate naturale de tip: paduri acidofile, paduri
aluviale, paduri de stejar cu carpen, paduri de fag si protejeaza o gama faunistica si
floristicd variatd, printre care: patru specii de mamifere: urs brun, lup cenusiu, ras
eurasiatic si vidra de rau (Lutra lutra). Alte specii de mamifere, reptile, amfibieni, pesti si
gastropode semnalate in arealul sitului: cerb, caprioara, mistret, pisica salbatica, iepure-
de-camp, jder de copac, jder de piatrd, vulpe roscata, nevastuicd, dihor, viezure, veveritd
roscatd, viperd, salamandra de foc; lipan sau melcul de livada. >

Cele 11 parcele de teren subiect al prezentului raport de evaluare sunt localizate
in zona extraviland a comunei, accesul spre acestea se face pe un drum pietruit. Toate
parcelele au acces direct la acest drum.

4

P

® Sursa: wikipedia.org
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Terenuri situate In comuna Valea Ierii, judetul Cluj, cod 407585

Scheme cu localizarea, analize imagistice si fotografii relevante facute pe timpul
inspectiei de la fata locului sunt prezentate in anexe.

2.2. Descrierea situatiei juridice

Conform documentelor puse la dispozitie si a informatiilor obtinute de la
reprezentantul beneficiarului, terenurile sunt aport n naturd la capltalui social al S.C.
RAIAR DEVELOPMENT S.R.L., mtreprmdere publica cu asociat unic Comuna Valea Ierii. In
extrasele de carte funciara nu sunt inscrise sarcini asupra terenurilor.

2.3. Istoricul si descrierea proprietatii

Terenurile au fost aduse aport In natura la capitalul social al S.C. RAIAR
DEVELOPMENT S.R.L., intreprindere publicd cu asociat unic Comuna Valea Ierii.
Societatea a fost infiintata in anul 2009 prin Hotarare a Consiliului Local al comunei Valea
Ierii. Compania are ca scop dezvoltarea si promovarea turismului in comuna. Datele de
identificare ale societatii sunt: sediul in sat Valea Ierii nr. 159, com. Valea Ierii, CIF
25718864, RC 112/1344/2009, iar obiectul de activitate este cod CAEN 4110- Dezvoltare
(promovare) imobiliara.

Parcelele de teren sunt localizate in extravilanul comunei Valea Ierii, jud, Cluj si au
o suprafata totald de 30,8 hectare, care se pot grupa in 4 zone apropiate. Destinatia din
CF este pdsune iar pe timpul inspectiei in teren am observat ca parte din suprafete sunt
impadurite, existd zone in care se desfasoara activitati exploatare a lemnului, chiar si
unele constructii despre care reprezentantul beneficiarului a afirmat ca sunt ilegale.

Nu am identificat ingridiri ale parcelelor si nici marcaje de delimitare a proprietatii.

Prim&ria doreste ca in zond sa amenajeze locuri de campare pentru rulote si corturi,
dar si un eventual parc de aventura si distractii. Pentru toate acestea, dar si alte proiecte
de viitor, se cautd mijloace de finantare. Astfel, se intentioneaza atragerea unor sponsori,
dar si intocmirea de proiecte cu fonduri europene.

JORILOR £
M mﬁuTo%v
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CAP. II1. ANALIZA DATELOR

O piatd este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre
cumparatora si vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune
¢4 bunurile sau serviciile se pot comercializa f&rd restrictii, intre cumpardtori si vanzatori.
Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire
a pretului, precum si la propria ei intelegere a utilitdtii relative a bunurilor sau serviciilor
si la nevoile si dorintele individuale.

3.1. Situatia economica

In sedinta din 5 iulie 2024, Consiliul de administratie al Béncii Nationale a Romaniei
a hotirat: scaderea ratei dobanzii de politica monetard la nivelul de 6,75 la suta pe an,
de la 7,00 la sutd pe an, incepand cu data de 8 iulie 2024; scdderea ratei dobanzii pentru
facilitatea de creditare (Lombard) la 7,75 la sutd pe an, de la 8,00 la sutd pe an, si a ratei
dobanzii la facilitatea de depozit la 5,75 la sutd pe an, de la 6,00 la sutd pe an; mentinerea
nivelurilor actuale ale ratelor rezervelor minime obligatorii pentru pasivele in lei si in valuta
ale institutiilor de credit. -

Rata anualj a inflatiei si-a accelerat scaderea in primele doua luni ale trimestrului
II 2024, coborand la 5,12 la sut# in luna mai, sub nivelul prognozat, de la 6,61 la suta in
martie, in principal ca urmare a ieftinirii substantiale a energiei, indeosebi a gazelor
naturale, sub influenta modificarilor legislative aplicate incepand cu luna aprilie, precum
si pe fondul continuarii descresterii dinamicii preturilor alimentelor.

Rata anuald a inflatiei CORE2 ajustat a continuat sé scadd gradual, in linie cu
previziunile, reducindu-se la 6,3 la sutd in luna mai, de la 7,1 la sutd in martie 2024.
Decelerarea a avut ca determinanti si in acest interval efecte de baza dezinflationiste si
corectii ale cotatiilor marfurilor agroalimentare. Influente suplimentare au decurs din
scaderea dinamicii preturilor importurilor si din reintrarea pe un trend usor descendent a
asteptarilor inflationiste pe termen scurt. In sens opus au actionat moderat noile majorari
de costuri unitare cu forta de munca consemnate in prlmele luni ale anului curent,
transferate, cel putin partial, asupra preturilor unor bunuri si servicii, inclusiv pe fondul
unei cereri de consum robuste si in crestere puternica in aprilie.

Rata anual3 a inflatiei calculata pe baza indicelui armonizat al preturilor de consum
(IAPC - indicator al inflatiei pentru statele membre UE) a scézut la 5,8 la sutd in luna mai
2024, de la 6,7 la sutd in martie 2024. Totodata, rata medie anuala a inflatiei IPC si rata
medie anuald a inflatiei calculatd pe baza IAPC s-au redus in luna mai la 7,6 la sutd, de
la 8,5 la sutd, respectiv 8,3 la sutd, in martie 2024,

Activitatea economica a crescut cu 0,4 la sutd in trimestrul I 2024, mai putin decat
s-a anticipat, dupd comprimarea cu 0,6 la sutd in trimestrul IV 2023, astfel incat
excedentul de cerere agregata a continuat probabil sa se restranga in acest interval,
contrar asteptarilor.

Totodatd, fatd de aceeasi perioadda a anului trecut, avansul PIB s-a redus
semnificativ in trimestrul I 2024, la 0,1 la suta, de la 3,0 la sutd in precedentele trei luni.
Descresterea a fost determinatd de aceasta datd in principal de formarea bruta de capital
fix, a carei dinamicd anuald a inregistrat o scadere deosebit de ampld, de la nivelul de
doud cifre foarte ridicat atins in trimestrul IV 2023, in timp ce consumul gospodariilor

populatiei a continuat sa-si accelereze cresterea in te%gr‘
ot atorizg, "%
B\
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Evolutia exportului net si-a marit influenta contractionista in trimestrul I 2024, pe
fondul majordrii usoare a ecartului dintre variatia pozitivd a volumului importurilor de
bunuri si servicii si cea a volumului exporturilor, care a rdmas in teritoriul negativ. Deficitul
balantei comerciale si-a mentinut totusi constanta dinamicd anuala, iar cel de cont curent
si-a redus-o considerabil fata de trimestrul precedent, datd fiind si accelerarea puternica
a cresterii excedentului balantei veniturilor secundare in acest mterval in principal pe
seama intrarilor de fonduri europene de natura contului curent.

Cele mai recente date si analize indicd o crestere semnificativd a economiei in
termeni trimestriali fn trimestrul II si vizibil mai solidd decat cea anticipatd anterior,
implicand o crestere notabild a avansului PIB in raport cu perioada similara a anului trecut.

Astfel, in luna aprilie 2024, dinamica anuald a vanzarilor cu ama-nuntul si cea a
vanzarilor auto-moto au consemnat salturi ample in raport cu mediile trimestrului I 2024,
productia industriald s-a revigorat puternic, iar ritmul volumului lucrarilor de constructii a
urcat din nou la un nivel de doua cifre, dup# sciderea la o valoare negativa considerabila
pe ansamblul prlmelor trei luni ale anului. Variatia anuald a importurilor de bunuri si
servicii si-a marit insa semnificativ ecartul p02|t|v fatd de cea a exporturilor, in conditiile
unei majorari relativ mai pronuntate a acesteia in aprilie. Drept urmare, deficitul comercial
si-a accelerat puternic cresterea in termeni anuali, iar deficitul de cont curent s-a dublat
in raport cu perioada similaré a anului precedent, inclusiv pe fondul deteriorarii balantei
veniturilor primare si a celei a veniturilor secundare.

Pe piata muncii, efectivul salariatilor din economie si-a reluat cresterea lunara in
aprilie, Intr-un ritm alert, iar rata somajului BIM s-a marit doar usor in aprllle mai, pana
la 5,4 la sutd, rimanand sub nivelul mediu de 5,6 la sutd inregistrat in ultimele doua
trlmestre ale anulm precedent. Dinamica anuala de doua cifre a salariului brut nominal a
continuat si se méareasca pe ansamblul primelor trei luni ale anului si s-a mentinut
constantd in aprilie, iar cea a costului unitar cu forta de munca din industrie a ramas la
un nivel deosebit de inalt in trimestrul I 2024, pentru ca in aprilie sa se reduca abrupt,
dar in principal pe seama unui efect de calendar. Totodatq, intentiile de angajare pe
orizontul foarte scurt de timp si-au accentuat trendul ascendent pe ansamblul trimestrului
11, chiar si in conditiile unei scdderi considerabile in iunie, iar deficitul de forta de muncd
raportat de companii a consemnat o noua crestere trimestriald, dupa cum arata cele mai
recente sondaje de specialitate.

Principalele cotatii ale pietei monetare interbancare si-au prelungit evolutia liniard
in luna mai si au inregistrat ulterior mici scaderi. Randamentele pe termen lung ale
titlurilor de stat au cunoscut o ajustare descendentd moderata la mijlocul trimestrului II,
dar au urcat si au rdmas apoi la nivelurile mai ridicate din luna aprilie, inclusiv in contextul
fluctuatiei asteptarilor investitorilor privind perspectiva ratei dobanzii Fed, precum si al
evenimentelor politice din Europa, de natura sa antreneze schimbari ale sentimentului
pietei financiare internationale si ale perceptiei asupra riscului asociat regiunii. In aceast
conjuncturd, cursul de schimb leu/euro s-a mentinut in mai-iunie pe palierul mai inalt pe
care a revenit in a doua parte a lunii aprilie.

Dinamica anuald a creditului acordat sectorului privat s-a marit la 5,8 la suta in
aprilie, dup# scéderea la 4,7 la sutd in martie, iar in luna mai a rdmas relativ constantd,
la 5,7 la sutd, in conditiile in care componenta in lei a continuat sa-si accelereze cresterea
in acest mterval iar ritmul celei In valuta a reintrat pe o traiectorie usor ascendenta dar
fluctuantd. Pe acest fond, ponderea componentei in lei in creditul acordat sectorului privat
a scazut la 68,8 la sutd in mai, de la 68,9 la sutd In martie 2024.

Potrivit actualelor evaluarl rata anuala a inflatiei va--cq\tlnua sa scada in

urmatoarele luni pe o traiectorie semnificativ mai JDaS/jP de(nvtlata in prognoza
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pe termen mediu din luna mai 2024, in principal sub influenta efectelor de baza si a
modificarilor legislative din domeniul energiei, precum si pe fondul decelerdrii cresterii
preturilor importurilor si al ajustarii descendente graduale a anticipatiilor inflationiste pe
termen scurt.

Incertitudini si riscuri crescute decurg din conduita viitoare a politicii fiscale si a
celei de venituri, avand in vedere, pe de o parte, executia bugetara din primele cinci luni
ale anului, dinamica salariilor din sectorul public si impactul integral al noii legi a pensiilor,
iar, pe de alti parte, mésurile fiscal-bugetare ce ar putea fi implementate in perspectiva
in vederea continudrii consoliddrii bugetare, inclusiv in contextul procedurii de deficit
excesiv si al conditionalititilor atasate altor acorduri incheiate cu CE. O sursa de
incertitudini si riscuri insemnate raman, de asemenea, conditiile de pe piata muncii si
dinamica salariilor din economie. Totodata, incertitudini semnificative sunt asociate
impactului prezumat a fi exercitat asupra preturilor gazelor naturale si energiei electrice
de recentele modificiri legislative, precum si evolutiei cotatiei titeiului.

Incertitudini si riscuri la adresa perspectivei activitatii economice, implicit a
evolutiei pe termen mediu a inflatiei, continua sa genereze insa si razboiul din Ucraina si
conflictul din Orientul Mijlociu, precum si evolutiile economice din Europa, indeosebi din
Germania. Totodatd, absorbtia fondurilor europene, in principal a celor aferente
programului Next Generation EU, este conditionata de indeplinirea unor tinte si jaloane
stricte. Ea este fnsa esentiald pentru realizarea reformelor structurale necesare, inclusiv
a tranzitiei energetice, dar si pentru contrabalansarea, cel putin partiala, a efectelor
contractioniste ale conflictelor geopolitice.

Avand in vedere cele mai recente date disponibile si perspectiva continudrii scaderii
ratei anuale a inflatiei Th urmétoarele luni pe o traiectorie semnificativ mai joasa decat cea
anticipatd anterior, dar si in conditile incertitudinilor inca ridicate, Consiliul de
administratie al BNR a hotrat in sedinta de astazi, 5 iulie 2024, reducerea ratei dobanzii
de politic monetar3 la nivelul de 6,75 la sutd pe an, de la 7,00 la sutd pe an, incepand
cu data de 8 iulie 2024. Totodatd, s-a decis reducerea ratei dobanzii pentru facilitatea de
creditare (Lombard) la 7,75 la sutad pe an, de la 8,00 la suta pe an, si reducerea ratei
dobanzii la facilitatea de depozit la 5,75 la suta pe an, de la 6,00 la sutd pe an. De
asemenea, Consiliul de administratie al BNR a decis mentinerea nivelurilor actuale ale
ratelor rezervelor minime obligatorii pentru pasivele in lei si in valuta ale institutiilor de
credit.

Deciziile CA al BNR vizeaza asigurarea si mentinerea stabilitatii preturilor pe termen
mediu, intr-o manierd care sa contribuie la realizarea unei cresteri economice sustenabile.
Consiliul de administratie reitereaza cd, in contextul actual, mixul echilibrat de politici
macroeconomice si implementarea de reforme structurale inclusiv prin utilizarea
fondurilor europene care sa stimuleze potentialul de crestere pe termen lung sunt
esentiale pentru stabilitatea macroeconomic si intdrirea capacitatii economiei romanesti
de a face fata unor evolutii adverse.

BNR monitorizeaza atent evolutiile mediului intern si international si este pregatita
s3 utilizeze instrumentele de care dispune in vederea indeplinirii obiectivului fundamental
privind stabilitatea preturilor pe termen mediu, in conditi de pastrare a stabilitatii
financiare.

Urmatoarea sedinté a CA al BNR dedicatd politicii monetare va avea loc in data de
7 august 2024.6

L
6 Sursa: https://bnr.ro/page.aspx?prid=24740 N\ &,
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Proiectia inflatiei anuale a preturilor IPC si intervalul de incertitudine asociat:

variafie anuala (%)

9
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' ¢ Interval de incerlitudine
—— Rata anuala ainflafiei (sfargit de perioada)
-------- Rata anual a inflaliei la taxe constante*
-------- Tinta anuala de inflatie
Interval de variatie
T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1
2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026
Tinta 2,5 2,5 2,5
Efectiv/ Prognozd**(%) 8,8 6,6 6,6 6,0 5,0 4,9 3,8 3,6 35 3,5 3,4
taxe constante* (%) 8,1 6,0 5,8 5,4 4,3 4,2 3,6 3,2 3,2 3.3 3,2
Interval de incertitudine
$0,5 +0,9 | #1,4 £2,0 23 £25 2,6 2,7

- (%) . -
* Rata anuald a inflatiei IPC la taxe constante - se exclude impactul de runda I al modificérilor operate la nivelul cotei TVA,
al accizelor si al unor taxe nefiscale
*¥ ofarsit de perioadd

Noti:Intervalul de incertitudine este construit pe baza erorilor istorice de prognozd ale ratei inflatiei,

calculate pe perioada 2005 - 2023.

Sursa.: https.//bnr.ro/Proiectif-BNR-4351.aspx

Datele Institutului National de statisticd’ prezintd indicele preturilor de consum
calculati pentru luna iunie 2024 cu baza in luna ianuarie 2024, evolutia in cadrul acestui
an, si cu baza in luna iunie 2023, comparativ anual:

. s | Pericada de TOTAL IPC | IPC Mrfuri IPC Mrfuri IPC Servicii
Peridada curento referinta (%) alimentare (%) | nealimentare (%) | (%)
2024 - iunie 2023 - iunie 104,94 101,10 106,28 108,81
. B . . ;:"-
2024 - iunie 2024 - ianuarie 103,99 105,12 102,59 | g Bl

l@w@“‘: RS
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7 Sursa: Institutul National de Statistica: http://statistici.insse.ro/shop/?page=ipci&lang=ro
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3.2. Analiza pietei specifice

Piata romaneasca de investitii imobiliare a incheiat primul trimestru din 2024 cu
tranzactii de 202 milioane de euro, inregistrand cea mai mare crestere a activitatii
tranzactionale din ECE. Romania inregistreaza cea mai mare crestere a investitiilor
imobiliare din Europa Centrald si de Est. Romania a demonstrat, astfel, cea mai buna
performantd in comparatie cu celelalte cinci economii majore (Bulgaria, Cehia, Ungana
Polonia si Slovacia) din Europa Centrald i de Est (ECE) Consultantii apreciazd ca
perspectivele pietei imobiliare raman destul de solide in regiune, criterile de mediu,
sociale si de guvernanta (ESG) devenind tot mai relevante pentru investitorii imobiliari,
banci si chiriasi in procesul decizional. La nivelul celor sase tari din ECE, in ansamblu,
volumul total de investitii a scazut cu 15%, comparativ cu primul trimestru dln 2023, pana
la aproximativ 1,2 miliarde de euro. In acest context, Cehia a devenit noul lider in regiune,
cu volume de investitii ce au reprezentat 46% din totalul zonei, surclasand Polonia, care
a avut o pondere cumulatd de 30% din volumele tranzactionate, in primul trimestru al
acestui an.

Primele trei luni din 2024 au adus pentru Roméania o pondere de 16% din volumul
total de investitii al regiunii, comparativ cu 5% — 7%, cat |nreg|stra in anii dinaintea
pandem|e| In plus, sectorul de retail a fost dominant pe plan local in perioada analizatd,
in ceea ce priveste activitatea tranzactionald, cu circa 66% din volumul total al investitiilor
cu active imobiliare comerciale, urmat de sectorul hotelier (aproximativ 21%).

Capitala Romaniei are unul dintre cele mai mari randamente investitionale din
regiune pentru sectoarele industrial si al cladirilor de birouri (7,5% pentru activele prime),
dar si retail (7,25%).8

Cele mai multe vanzari de imobile au fost inregistrate, in mai 2024, in Bucuresti -
7.390, Iifov — 3.269 si Brasov — 2.271. Judetele cu cele mai putine imobile vandute in
aceeasi perioada sunt Teleorman — 76, Sdlaj — 261 si Olt — 299.

Peste 2.100 de tranzactii imobiliare intr-o luna in Cluj, in judetul din tara cu cea
mai scumpa piatd imobiliard, Cluj-Napoca, in scadere considerabild fatd de aceeasi luna a
anului trecut, dar si fatd de luna anterioara. Astfel, in mai in Cluj au fost tranzactionate
un numar de 2.164 imobile, fatd de 2.637 in luna mai a anului trecut. In aprilie in Cluj au
fost tranzactionate peste 2.800 de imobile.

Pretul mediu al apartamentelor de vanzare din Cluj-Napoca, in mai 2024 a fost de
2.595 euro/mp, in crestere cu 1 euro/mp cu fatd de aprilie 2024 (2.594 euro/mp) si este
cu 295 de euro peste aceeasi perioadd a anului trecut (2.300 euro/mp), conform
statisticilor Comparumoblllare ro. Printre zonele preferate de cei aflati in cautarea unei noi
locuinte se numara cartierele Floresti - 1646 €/mp, Manastur - 2359 €/mp si Marasti -
2738 €/mp.

Dac in zonele urbane avem date statistice impresionante si tranzactii numeroase,
in zona noastrd de interes nu am identificat actiuni deosebite pe piata imobiliara,
tranzactiile fiind putine, determinate probabil de interesul economic si social scazut pentru
aceastd zond. Din cercetarea noastra nu a rezultat existenta vreo unui interes economic
major, cele mai importante activitati sunt in domeniul industriei prelucraru lemnului,
activitati in domeniul agricol si care antreneaza personal local sau din zona. De asemenea,
nici inchirierea terenurilor nu este o afacere raspandita, drept pentru care concluzionam
ca plata este “in adormire”, actorii imobiliari neavand Interese in zona, chiar daca preturile

in zona sunt mult mai mici fatd de orase si de comunele_din zonele metropolltane
»ph tori
?%\;‘ of AUlOTizg, %\
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3.2. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor. Avand in vedere distanta fata de municipiul Cluj-Napoca, am identificat
interesul pentru cei care doresc s& evadeze din oras, fie pentru sfarsitul de saptamana,
fie pentru construirea unei rezidente permanente. De asemenea, apreciem cd exista
interes in identificarea spatiilor pentru dezvoltarea unor zone turistice si de agrement care
s puni in valoare biodiversitatea, precum si posibilitatea de a te relaxa in mijlocul naturii.
Per ansamblu, apreciem cd exista o cerere micd/nesemnificativd pentru aceasta zond.

3.3. Analiza ofertei

Din analiza ofertei generale afirmam cu convingere cd proprietdtile imobiliare cele
mai cautate sunt in orase si municipii sau in localitatile apropiate de acestea. Proprietatile
aflate in mediul rural aflate la distanta mai mare de orase se tranzactioneaza mai greu,
mai ales dacd acestea cuprind si constructii vechi care implicd suplimentar costuri de
remediere sau demolare.

In urma cercetérii ptetel specnf‘ ce din zona de interes, am identificat doar cateva
oferte similare, dispersate in zond, in principal case cu terenul aferent sau terenuri cu
destinatie agricola. In zond activitatea economicd este legatd de exploatarea fondului
forestier si agricold, mici gospodarii care isi produc cele necesare din productie proprie si
eventual destinate vanzarii la piatd. Sunt putine facilitati de turism, pensiuni turistice sunt
in apropiere, iar atractiile turistice nu sunt puse in valoare mai mult. Concluzionam ca
oferta de pe piata imobiliaré este redusa si c& zona se afld intr-un proces de imbétranire
a populatiei, precum si lipsa de interes din partea dezvoltatorilor imobiliari.

3.4. Analiza echilibrului pietei

Echilibrul pietei se determina ca raportul intre cerere si ofertd. Acesta este diferit
si depinde foarte mult de zond, de apropierea de zone de interes sau aglomerarile urbane,
de tipul proprietdtilor, de starea si dotarea acestora, de existenta si disponibilitatea
racordarii la utilitdti, precum si de existenta si accesul la cdi de comunicatie
rutiere/drumuri si calitatea lor.

In zona noastr de interes pentru terenurile subiect al acestui raport de evaluare
am putut identifica unele oferte, dintre care am selectat pe cele mai relevante pe care le-
am supus analizei punctuale. Mentionam ca cererea devine din ce in ce mai specializatd,
cumparatorii sunt din ce in ce mai “pretentiosi”, functie de utilizarea pe care acestia doresc
sd o dea spatiului pe care-l cautd. De aceea, punctul de intalnire al cererii cu oferta este
din ce in ce mai greu de atins, ceea ce ne conduce la concluzia ca avem o piata a
cumparitorului care este din ce in ce mai pretentios si care “decide” comportamentul
pietei si pretul final la care se vor incheia tranzactiile.

‘?/wfm:\f«; '"-':';;\
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CAP. IV. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii imobiliare selectatd din diferite variante posibile, care va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in
continuare in cadrul lucrdrii. CMBU este utilizarea unui activ care 7i maximizeaza
productivitatea si care este posibild, permisd legal si fezabila financiar. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a proprietatii sau o utilizare alternativa.
Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant pe plata ar intentiona sa o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai bund utilizare trebuie s& fie posibiléd fizic (daca este cazul), fezabila din
punct de vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare
valoare a activului. Dac3 cea mai buni utilizare este diferitd de utilizarea curenta, valoarea
este influentatd de costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa’.

Din punct de vedere al posibilitdtilor de valorificare (cea mai buna utilizare a
proprietétii), trebuie luate in consideratie treptele de analiza care se refera la: permis
legal, fizic posibil, fezabil financiar si maxim profitabil.

Conceptul de CMBU reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplic3rii metodelor de evaluare si stabilirea valorii in capitolele urmatoare.

Pentru cazul nostru, terenurile subiect al acestui raport de evaluare care insumeaza
o suprafatd de 30,8 ha, sunt localizate in extravilanul comunei si au utilizare ca pasune,
pe alocuri 1mpadur|ta Constituirea lor ca aport n natura al asociatului unic in cadrul
societatii comerciale este legald prin Hotararea Consiliului Local al comunei Valea Ierii.

Exploatarea ca zond turistica si agrement este fizic posibila si fezabila financiar,
chiar daci mai sunt multe de facut si viitorul apartine proiectelor cu finantare externa.

Din punct de vedere al profitabilitatii, avand in vedere limitarile date de constituirea
zonei ca zond protejatd privind biodiversitatea, apreciem ca alte industrii sau activitati
economice nu se pot infiinta, drept pentru care concluziondm ca utilizarea curenta este
cea mai buna utilizare a terenurilor.

in baza analizei noastre si a celor mentionate in cuprinsul acestei lucrari, vom face
estimarea n aceastd ipoteza.

9 Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti 2020, SEV 400, para. 140 Premisele valorii
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CAP. V. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru a prelucra si interpreta datele, s-au luat in calcul toate informatiile puse la
dispozitie de reprezentantul proprietarului, informatiile obtinute din surse publice sau
private, de pe piatd, precum si fapte si experiente anterioare proprii.

Abordarile principale utilizate in evaluarea unui activ, conform SEV 105 — Abordari
si metode de evaluare, sunt:

a) abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea
activului subiect cu active identice sau similare, ale caror informatii privind pretul
de vAnzare se cunosc!?;

b) abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului
de numerar viitor Tntr-o singura valoare curental!;

¢) abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ
decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare,
fie prin construire, cu exceptia situatiei cand se interpun factori precum momente
inoportune, inconveniente, riscuri sau alti factori?.

5.1. Abordarea prin piata

Analiza comparativé se focalizeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietati si
tranzactii care influenteazd valoarea. Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii
prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale caror preturi se
cunosc?.

In primul rand, este necesard obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor
identice sau similare, tranzactionate recent pe piatd. Daca exista putine tranzactii recente,
de asemenea, poate fi util s se ia in considerare preturile activelor identice sau similare
care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa
fie clar stabilité si analizata critic. Poate fi necesar ca preful altor tranzactii sa fie corectate
pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactiilor efective si sa fie definit de
tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza a fi adoptate pentru evaluarea care se realizeaza.

Comparatia se bazeaz pe un proces logic in care valoarea se obtine prin analiza
tranzactnlor relevante sau ofertelor similare, compararea acestora cu activul de evaluat

, In final, estimarea valorii pnn utilizarea unor coeficienti multiplicatori.

in cadrul abordarii, se incearcd plasarea in locul unui cumpadrétor si se urmareste
luarea celei mai bune decizii.

Metoda comparatiei directe, este aplicabild la toate tipurile de proprietati. Prin
aceastd metodd se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor
proprietti similare cu cea de evaluat si se aplica ajustari acestor preturi in functie de

10 Syrsa: Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti 2020, SEV 105 Aborddri si metode de evaluare,

para. 20.
11 Syrsa: Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti 2020, SEV 105 Aborddri si metode de evaluare,

para. 40.

12 gyrsa: Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti 2020, S i metode de evaluare,
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diferentele existente intre caracteristicile comparabile, redate prin asa-numitele elemente
de comparatie.

Corectiile ficute in grila de comparatie reflectd procesul de gandire si judecata
efectuat de cumpé&rétor, inainte de a face oferta de cumparare sau inainte de a cumpara.
Evaluatorul trebuie si acorde atentie deosebita analizei elementelor de comparatie si sa
aprecieze gradul de asemanare sau diferentele dintre datele privind proprietatea subiect
si proprietdtile comparabile. Raportul de evaluare evidentiaza rationamentul prin care
evaluatorul a ajuns la o concluzie.

Deoarece analiza si calculele sunt laborioase, am preferat sa detaliem analiza
proprietatilor comparabile si aplicarea metodei in anexe.

5.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este o abordare comparativa a valorii oricarei proprietati prin
prisma generdrii de venit, care ia in considerare informatiile referitoare la veniturile si
cheltuielile aferente proprietdtii evaluate si estimeaza valoarea acesteia prin convertirea
venitului 1n valoare. Prin aceasta abordare se estimeazd valoarea prin calcularea valorii
prezente a veniturilor anticipate din exploatare. In cazul metodelor bazate pe capitalizare,
un nivel reprezentativ si reproductibil al venitului este impartit la o rata de capitalizare
sau este inmultit cu un multiplu al venitului considerat, convertind astfel venitul intr-o
mérime cu inteles de valoare. O altd modalitate este determinarea unui flux de venituri
asteptat pe o perioada finitd si actualizarea si fnsumarea lor in prezent (DCF= Discounted
Cash Flow).

Abordarea prin venit are la baza principiul anticjparij, respectiv valoarea unei
proprietéti este o reflectare a perceptiei unui investitor sau proprietar asupra veniturilor
viitoare generabile pe parcursul duratei de viatd economicd ramasa sau pe parcursul unei
durate standard medii de detinere a proprietétii. Esenta aborddrii prin venit este ca
investitorii se asteaptd la o ratd a rentabilitdtii investitiei si cd aceastd rata ar trebui sa
reflecte nivelul de risc al investitiei perceput de participantii de pe piata.

Principiul anticiparii este fundamental in aceasta abordare, deoarece valoarea este
creatd de speranta obtinerii unor castiguri in viitor, ea poate fi definita ca valoarea
prezentd a tuturor drepturilor asupra acestor beneficii viitoare. Acest lucru implica atat
previzionarea veniturilor viitoare anticipate cat si selectarea unei rate de capitalizare care
sa reflecte implicit anticiparea tendintei de schimbare in venituri de-a lungul timpului.
Abordarea prin venit estimeaza valoarea actualizatd a beneficiilor viitoare (venituri)
obtinute din detinerea titlului de proprietate si exploatarea acesteia in scopul si conditiile
pentru care a fost construita.

Din analiza pietei imobiliare in zona nu am identificat oferte pentru inchiriere sau
exploatare in regim de proprietate generatoare de afaceri care sa permitd aplicarea unui
algoritm bazat pe aceasta abordare. Astfel, am decis sa nu aplicam metode specifice
acestei abordari.

5.3. Abordarea prin cost
Abordarea este fundamentatd pe principiul substitutiel, care arata cd un activ nu
valoreaza mai mult decat costul de nlocuire al tuturor partllor sale componente. Logica
abordarii se bazeaza pe observatia ca un cumparator nu va Lpentru o proprietate mai
mult decét I-ar costa sa& creeze o entitate noua cu o Al atd. Astfel, suma
L \
costurilor este perceputa si are inteles de valoare. A'; ,\nn&\ipﬁ%h““ %\'
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Pentru aplicare, se determind costul activului ca si cum ar fi nou, iar din acesta se
scad pierderile de valoare (depreciere) datorate factorilor care contribuie la aceasta.
Abordarea presupune ca, dup# identificarea costului de nlocuire, acesta sd fie diminuat
proportional corespunzator tuturor factorilor care actioneazd pentru a ajunge la o valoare
rémasa care are substantd de valoare de piata.

in general, costul de inlocuire este costul relevant pentru determinarea pretului pe
care l-ar plati un participant de pe piatd, deoarece costul de inlocuire se bazeaza pe o
copie a utilititii activului, si nu a caracteristicilor fizice exacte ale acestuia. De regula,
costul de inlocuire se ajusteazd pentru deprecierea fizicd si formele de depreciere
relevante. Dupa aplicarea acestor ajustdri, acesta este cunoscut sub denumirea de cost
de Tnlocuire depreciat.!*

Abordarea prin cost se aplici cu succes in cazul cladirilor noi sau in cazul cladirilor
specializate pentru care nu se pot identifica proprietati similare pe piata tranzactiilor. De
asemenea, poate fi folositd ca abordare pentru verificarea valorilor obtinute prin celelalte
abordari, dar nu avem nici un algoritm adecvat pentru a obtine o valoare credibild pentru
terenuri. Drept urmare am decis sa nu aplicdm nici un procedeu specific acestei abordari.

e
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CAP.VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui
activ, mai ales atunci cnd evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si
credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de datele si circumstantele contractului de
evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sd ia in considerare mai multe abordari
si metode, si ar trebui sd foloseasca nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete
sau observabile sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie
credibild.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode
din cadrul aceleiasi abord&ri, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste abordari si/sau
metode multiple, ar trebui sa fie rezonabild, iar procesul de analiza si reconciliere a
diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie, excluzand media valorilor
obtinute, ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.!®

Analiza rezultatelor

In procesul evaludrii, s-au folosit date de intrare obtinute din surse publice, cu un
grad mare de credibilitate, asupra carora s-au efectuate ajustari pertinente ce au fost
argumentate de fiecare data.

Abordarea prin piata este cea mai potrivité pentru a reflecta “apetitul” actorilor
si participantilor de pe piata imobiliard. Observam cd numdrul de tranzactii efective este
relativ scézut, fiecare “actor”, urmdrindu-si interesul propriu si asteaptd sa vada cum se
vor “misca” preturile. Pentru cazul nostru, in opinia noastrd, abordarea prin piatd este cea
care da cea mai mare incredere in rezultatul obtinut care rezulta tocmai din confruntarea
cu alte proprietdti similare din zona in care exista terenurile subiect al acestui raport.

Abordarea prin venit estimeazd valoarea proprietdtii din punct de vedere al
productiei de beneficii asteptate viitoare. Proprietarii asteaptd ca imobilul "generator de
venituri” s3 asigure un venit pe o perioada cat mai indelungata, iar la sfarsitul perioadei
de exploatare normald, imobilul are totusi o valoare reziduald care poate fi recuperata
prin vanzare. Avand in vedere activitatea economicé redusé in zond, precum si faptul ca
nu am identificat o cerere pentru inchirierea de terenuri in zond, apreciem ca valoarea ce
ar putea fi calculatd prin aceastd abordare ar fi nerealistd si am decis sa nu o folosim.

Abordarea prin cost estimeazé valoarea unui imobil prin prisma constructorului,
dezvoltatorului ludnd Tn calcul cheltuielile, costurile si deprecierea- toate elemente
"palpabile” si direct cuantificabile. De asemenea, abordarea prin cost este adecvatd pentru
imobilele specializate si/sau cele care nu au o piatd activa. in cazul nostru, apreciem ca
abordarea prin cost nu dé valori credibile in cazul terenurilor si am decis sa nu o aplicam.

Concluzia asupra valorii
In ciuda faptului cd este larg acceptat considerentul conform cdruia ,terenul
extravilan are aceeasi valoare indiferent de localizarea lui particulara in arealul extravilan

15 Syrsa: Standardele de evaluare a bunurilor, Bucure.stt 20?& §EV 105 Abordari si metode de evaluare,
para. 10.4
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al localitatil’, apreciem cé fiecare parcela trebuie sa aiba o valoare unica, proprie, unele
parcele fiind de mai mare interes functie de vecinatati, geometrie, planeitate, apropierea
de utilitati s.a.m.d.

Rezultatul evaludrii poate fi o singura valoare, de obicei rotunjita, sau un interval
de valori in cazul in care existd factori de risc identificati cu o influenta semnificativa
asupra valorii. Avand in vedere argumentele, analizele si calculele prezentate in lucrare si
detaliat in anexe, concluzionand, in opinia noastrd, valoarea de piata’® pentru fiecare
dintre parcelele subiect al acestui raport de evaluare pe care le propunem sunt:

" u Valoare
g,r( Nr. CF | Localitate SUE ;a;?ta %ﬁgé?;fs propusa (Z?Itraol) Total (lei)

) (euro/mp)
1| 50013 | Valea Ierii 960 0,0960 3,93 3.773 18.752
2 | 50021 | Valea Ierii 1.258 0,1258 3,93 4.944 24,573
3| 50023 | Valea Ierii 1.077 0,1077 3,93 4.233 21.038
4| 50032 | Valea Ierii 167.762 16,7762 5,28 885.783 4.402.698
5| 50040 | Valea Ierii 108.231 10,8231 5,28 571.460 2.840.383
6 | 50056 | Valea Ierii 946 0,0946 3,89 3.680 18.291
7 | 50057 | Valea Ierii 235 0,0235 3,89 914 4.544
8 | 50090 | Valea Ierii 5.481 0,5481 4,53 24.829 123.410
9 | 50091 | Valea Ierii 13.106 1,3106 4,53 59.370 295.094
10 | 50093 | Valea lerii 4.990 0,4990 4,53 22.605 112.354
11 | 50094 | Valea Ierii 4.280 0,4280 4,53 19.388 96.368
TOTAL= 308.326 30,83 1.600.979 7.957.505

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si

considerentele privind valoarea sunt:
» s-au selectat si aplicat aborddrile, metodele si procedeele adecvate pentru
estimarea valorii solicitate;
> valorile au fost exprimate tindnd seama efectiv de ipotezele speciale si conditiile
limitative prezentate explicit in cuprinsul acestui raport;
valorile propuse mai sus nu reprezinta valori de asigurare;
in general, valoarea este o marime subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori la data evaludrii.

Y

Y Y

Preciz&m c valorile de piatd prezentate au fost estimate fara a lua in considerare
costurile asociate de vanzare sau de cumparare si fara includerea vreo unei taxe sau unui
impozit asociat. De asemenea, evaluatorul a tinut seama si de criteriile pe baza carora a
estimat valoarea finald propusa: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor.

in final apreciem ci valorile propuse sunt credibile
si raspund scopului acestui raport.
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