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STUDIUL DE OPORTUNITATE

privind aprobarea concesionarii prin Licitatie deschisa a unei suprafete de 500.000 mp
teren cu categoria de folosinta pasune, proprietate privata a orasului Jibou
situata in extravilanul orasului

OBIECTIVELE STUDIULUI

. Obiectul concesiunii si descrierca bunului ce urmecaza a fi
concesionat.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care
justifica concesionarea bunului.

Analiza privind nivelul minim al redeventei.

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune.

. Durata estimativa a concesionarii.

Ivestitiile necesare pentru realizare si functionarea obiectivului
Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare.
. Avize si alte clauze.



. Obiectul concesiunii si descrierea bunului ce urmeazd a fi
concesionat.

Bunurile care sunt prevazute prin lege sau care prin natura lor pot fi exploatate in vederea
obtinerii de beneficii naturale, civile sau industriale pot face obiectul concesiunii.

Orasul Jibou detine la data emiterii acestui Studiu de Oportunitate, in domeniul privat al orasului,
suprafata de 923.985 mp feren cu categoria de folosinta pasune, situatd in extravilanul satului
Cuceu, terenul fiind liber de sarcini. Terenul extravilan neimprejmuit este inregistrat in planul

cadastral fara localizare certd datorita lipsei planului parcelar,

Imobilul in suprafata de 923.985 mp a fost identificat pe nr. top. 307/1-155/1/1 , rezultat in urma
dezmembrdrii parcelei cu nr. top. 307/1-155/1 din Cf.1129 Cuceu, care in urma receptiei
documentatier cadastrale a primit ca identificator unic nr. Cad. 55018,

Dreptul de proprietate a fost dobandit in baza Legii 18/1991, la cota initiald 1/1, cota actuala 1/1.
La data de 23.11.2022, terenul a fost dezmembrat in baza actului notarial de dezlipire
nr.5229/23.11/2022 emis de NP Koteles Maria si prin incheierea nr.54604/23.11.2022 a
Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Salaj in doud imobile distincte astfel : nr. Cad.
55154 —in suprafata de 500.000 mp si nr. cad. 55153 in suprafata de 423.985 mp.

Potrivit informatiilor furnizate de beneficiar, aceasta parcela de teren nu face obiectul unor cereri
de reconstituire a dreptului de proprietate, depusa in temeiul actelor normative cu caracter special
privind fondul funciar (in baza regimului juridic al imobilelor preluate abuziv de statul roman in
perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989). Terenul nu este grevat de sarcini si nu face obiectul

vreunui litigiu.

Terenul este compact si are contur aproape dreptunghiular, cu urmatoarele vecinatati:

- la NORD si EST — teren forestier padurca Buiaca ;

- la VEST — terenurile cu numerele cadastrale 54985, 54987, 54988 proprietiti
particulare precum si o portiune de drum public de pamant care deserveste cariera de piatra
Cuceu.

- la SUD — terenul cu numar cadastral 54887 al S.C. Cubalceu SRL.

Terenul nu dispune de utilitati, la limita proprietatii existand doar retea electrica.

Din punct de vedere administrativ, terenul apartine domeniului privat al orasului Jibou/sat Cuceu,
insusit prin Ordinul Nr. 187, din 11/05/2022 emis de Institutia Prefectului - Judetul Salaj, in baza
Legii 19/1991, inscris in cartea funciara prin incheierea nr 26908/07.06 2022, figurand in
inventarul bunurilor imobile care alcatuiesc domeniul privat al orasului Jibou, sub denumirea de
teren extravilan, identificat prin nr. cadastral 55018, intabulat in cartea funciard nr. 55018 a
localitatii Jibou.

In vederea determinarii oportunitatii concesiondrii, terenul a fost dezmembrat la data de
23.11.2022 in baza actului notarial de dezlipirg nr.5229/23.11/2022 emis de NP Koteles Maria



si prin incheierea nr.54604/23.11.2022 a Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Salaj in
doua imobile distincte astfel : nr. Cad. 55154 — in suprafata de 500.000 mp si nr. Cad. 55153 in
suprafatd de 423.985 mp.

Obiectul prezentului studiu il constituie parcela cu nr. cad. 55154/cf. nr. 55154.

In prezent terenul este utilizat ca pasune inchiriatd unui numar de 6 beneficiari (crescatori de
animale), conform listei contractelor anexata. Suprafata totala inchiriatd este de cca. 81,11 ha
din totalul de 923.985 mp reprezentand 87,78%. Contractele de redeventa pentru acest teren se
deruleaza in baza unei redevente medii de cca. 95,84 lei/an/ha, obtinandu-se anual un venit de
8.407 RON. Mentionam desemenca cd zona in care este situat terenul nu dispune de utilitati

iar accesul se poate efectua pe drumul public de pamént ce deserveste cariera de piatra Cuceu.

Din suprafata totald de 923.985 mp, s-a determinat oportunitatea concesiondrii unei suprafete de
500.000 mp, suprafati care a fost identificatd, delimitata si dezmembrata in scopul concesionarii
prin grija proprietarului — Primaria Orasului Jibou (extras CF nr.55154 / oras Jibou).

Terenul care urmeaza sa facd obiectul concesiondrii poate fi utilizat pentru construirea unor
capacititi economice si punerea in functiune a unor investitii pentru productia de energie
fotovoltaica.

Aceste investitii sunt in linie cu politica nationald de reducere a emisiilor de gaze cu efect de
serd (GES), care urmareste abordarea europeana, prin implementarea schemei EU-ETS. Comisia
Europeana a anuntat de curdnd cadrul legislativ privind schimbarile climatice, menit sa ajute
blocul comunitar sa isi atinga obiectivele de reducere a emisiilor de CO2 cu 55% pana in 2030
comparativ cu 1990 si de a deveni neutru in materie de carbon pana in 2050. Baza pachetului de
propuneri denumit “Fit for 557, abordat de CE, este Acordul de la Paris din 2005, iar extinderea
capacititilor de productie a energiei din surse regenerabile este parte integrantd din acestea.

De asemenea, investitiile vor avea un efect benefic direct asupra zonei localitatii Jibou, atat din
perspectiva diversificarii activitatilor economice cat si din perspectiva creerii de noi locuri de
munca.

La data de 27.09.2022 Consiliul Local al Orasului Jibou si-a insusit prin Hotararea nr. 122
scrisorile de intentie formulate de catre 4 societati comerciale (S.C. ASRA WSE
ENGINEERING S.R.L., S.C. SOLAR ENERGY FOCUS S.R.L., S.C. ELITE POWER S.R.L.
si S.C. EU VISION S.R.L.) privind preluarea in concesiune a unei suprafete de 50 ha de teren
in vederea dezvoltarii unui parc fotovoltaic pe terenul situat in domeniul privat al Orasului
Jibou.

In acest sens se analizeazd oportunitatea acordarii prin licitatic a concesiunii propuse, in
cuprinsul imobilului cu nr. Cadastral 55154.

2. Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care
justifica concesionarea bunulut,

2.1. Motivatia pentru componenta economica:

Initiativa concesionarii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul maxim,
atat din punct de vedere al concedentului, Consiliul Local Jibou cat si al concesionarilor.

Din punctul de vedere al concedentului, se urméresc urmatoarele obiective :
- administrarea eficienta a domeniului privat al orasului Jibou pentru atragerea de venituri
suplimentare la bugetul orasului;



- facilitarea dezvoltarii climatului economic prin intermediul ciruia se crecaza locuri de munci
si venituri pentru locuitorit din zona ;

- dezvoltarca proicctului este in armonic cu strategia de dezvoltare a orasulul Jibou, ce se
bazcaza pe sprijinul si implicarea tuturor actorilor din comunitate in scopul de a mari gradul de
dezvoltare a parteneriatului dintre administratia publica locala, organizatiile comunitare sj
businessul privat in directia dezvoltarii orasului si zonclor adiacente;

- oportunitatea de a contribui la dezvoltarea productiei de energie verde in judetul Salaj si

creearea unei surse energetice utile dezvoltarii parcului industrial al orasului Jibou.
2.2. Motivatia pentru componenta financiara:

Principalele avantaje ale concesiondrii terenului sunt urmatoarele:

- concesionarul va achita autoritafii, in contravaloarca utilizarii terenului concesionat, o
redeventa anuald stabilita prin contract. Avand in vedere necesitatea la alinierii la normele
europene dar si importanta dezvoltarii energiei din surse regenerabile, oferta de indemnizatie
prevazuta pentru obiectivele de investitii propuse, respectiv dezvoltare parc fotovoltaic,
depaseste cu mult  (de peste 8 ori luind in calcul redeventa minima) suma obtinuta prin
valorificarea terenurilor prin inchirerea de catre crescatorii de animale. La stabilirea redeventei
se vor avea in vedere si dispozitiile legii care prevad ca limita minima a pretului concesiunii se
stabileste astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in
conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.

- concesionarea transfera intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a terenului
concesionat, in sarcina concesionarului (inclusiv costurile si actiunile legate de protectia
mediului).

2.3. Motivatia pentru componenta sociala:

Din punct de vedere al impactului social, concesionarea urmareste urmatoarcle obicctive :

- crearea unul climat care sa atraga si investifil ce au un impact pozitiv asupra comunitagii.

- ocuparea unei parti din forta de munca din zona, atat in faza de constructie cat si in faza de
exploatare a unei investitii precum cea in centrala de productie de energie fotovoltaica.
Comisia Europeana a anuntat de curand cadrul legislativ privind schimbarile climatice, menit
sa ajute blocul comunitar sa isi atinga obiectivele de reducere a emisitlor de CO2 cu 55% pana
in 2030 comparativ cu 1990 si de a deveni neutru in materie de carbon pana in 2050. Baza
pachetului de propuneri denumit “Fit for 557, abordat de CE, este Acordul de la Paris din 2005,
Una din cele 5 prevederi principale se refera la cresterea implicarii publice a autoritatilor si
cetatenilor pentru dezvoltarea de proiecte prietenoase cu mediul.

Politica nationala de reducere a emisiilor de GES urmareste abordarea europeana, prin
implementarea schemei EU-ETS, si prin adoptarea unor politici si masuri la nivel sectorial,
national si local, astfel incat emisiile de GES aferente acestor sectoare sa respecte traiectoria
liniara a nivelurilor de emisii anuale alocate in baza prevederilor Deciziei nr. 406/2009/CE.

2.4.Motivatia pentru componenta de mediu:
Concesionarul va avea obligatia, prin contractul de concesiune, sd respecte intreaga
Iegislatie de mediu aflata in vigoare, potrivit autorizatici de mediu ce 1i va i acordata in vederea
dezvoltarii proiectului.



Contractul transfera responsabilitatea in sarcina viitorului concesionar cu privire la respectareg
clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre cele mai importante sunt:

- luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii solului si a apei
subterane, cu efecte asupra sanatatii populatiei;

- utilizarea durabila a resurselor;

- imbunatagirea factorilor de mediu si a microclimatului din zona prin

amenajare si intretinere.

3. Analiza privind nivelul minim al redeventei.
In scopul stabilirii nivelului minim al redeventei, am solicitat si obtinut Raportul de evaluare al
PFA [ELCIU AUGUSTIN (ANEVAR nr. 13240) din 8.12.2022 potrivit ciruia pretul cstimat
pentru terenul cu categoria de folosinta pasune in aceastd zond este de 7150 euro/ha (0.7150
euro/mp).
Drept urmare, redeventa minima de la carce pleaca licitatia pentru suprafata de 500.000 mp ar
urma sa fie de 70,340.27 lei/an.
Valoare teren: 500.000 mp x 0,7150 euro mp = 357,500 euro,
Recuperarea valorin intr-un interval de 25 ani = 14,300 euro anual.
Curs Info euro pentru luna Noiembrie 2022 este de 4,9189 lel.
14,300 euro/an x 4,9189 lei = 70,340.27 lei/an
Licitatia se va desfasura dupa metoda licitatiei publice, competitiva, pentru intreaga suprafata
de 500.000 mp.

4. Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune.
In conformitate cu prevederile art.312 alin.(1) coroborat cu art.362 alin.3 din Ordonanta de
Urgentd nr.57/2019 — privind Codul Administrativ - Concedentul are obligatia de a atribui
contractul de concesiune de bunuri proprietate privata prin aplicarea procedurii LICITATIEL.

Aceasta procedura raspunde principiilor care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune
de bunuri aflate in proprietate privata si anume:
a) transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la
aplicarea procedurii pentru atribuirca contractului de concesiune de bunuri proprietate
privati;
b) tratamentul egal - aplicarea, intr-o manierd nediscriminatorie, de catre autoritatea
publica, a criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate privatd ;
¢) proportionalitatea - orice masura stabilitd de autoritatea publica trebuie s fie necesara si
corespunzdtoare naturii contractului;
d) nediscriminarea - aplicarea de citre autoritatea publica a acelora si reguli, indiferent de
nagionalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului de concesiune de bunuri
proprietate privata, potrivit conditiilor prevazute in acordurile si conventiile la care Romania
este parte;
¢) libera concurentd - asigurarca de cdtre autoritatea publicd a conditiilor pentru ca orice
participant la procedura de atribuire sa aiba dreptul de a deveni concesionar in conditiile legii,
ale conventiilor si acordurilor internationale la care Roménia este parte.



Pot participa la licitatie toate persoanele juridice interesate, romane sau straine care se incadreaza
in conditiile impuse in caietul de sarcini care urmeaza sa [ie elaborate si supus aprobarii
Consiliului Local al Orasului Jibou.

Caietul de sarcini va cuprinde: instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de
concesionare, instructiuni privind modul de elaborare si prezentare al ofertelor, informatii
detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicabile pentru stabilirea ofertei castigatoare,
caile de atac si inforamtiile referitoare la clauzele contractual obligatorii. De asemenca s¢ va
adauga si modelul de contract.

5. Durata estimativa a concesionaril.
Durata concesionarii propusa pentru acesta suprafata este de 35 ani, cu posibilitatea prelungirii
prin simplul acord de vointa al partilor.
Subconcesionarea este interzisa, cu exceptia situatiilor expres prevezute de lege.

6. Ivestitiile necesare pentru realizare si functionarea obiectivului
Se vor efectua toate lucrarile care sa ofere terenului destinatia pentru care s-a concesionat.
Investitiile si lucrarile se vor exccuta numai dupa obtinerca autorizatiei de construire in
conditiile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare.
Obtinerea tuturor avizelor si acordurilor necesare realizarii investitici cade in sarcina
concesionarului.
Se vor executa lucrari de amenajare, consolidare si sistematizare a terenului: terasamente, alei
de acces, utilitati, executarea constructiilor impuse pentru realizarea si functionarea
obiectivului, protejarca arborilor care intra in terenul concesionat, precum si alte lucrari care

devin necesare, raportate la obiectul concesiunii .
7. Termenele previzibile pentru realizarca procedurii de concesionare.

7.1.Dupa aprobarea studiului de oportunitate,

Potrivit Legii nr. 50/1991, licitatia se aduce la cunostintd publica de cétre primarul unitagii
administrativ-teritoriale unde este situat bunul, printr-o publicatic afisatd la sediul acestuia si
tipdrita in cel putin doud ziare de larga circulatie; publicatiile privind licitatia vor cuprinde data
si locul desfasurarii acesteia, suprafata si destinatia terenului, stabilite prin documentatiile de
urbanism, precum si taxa anuala minimala de redeventa.

Conform Codului Administrativ, publicarea se face in Monitorul Oficial al Romaniei, partea a
Vl-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie locala (cotidiane de larga
circulatie), printr-o publicatie afisatd la sediul concedentului si pe pagina de internet a acestuia
ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii electronice.

Publicarea se face cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data limita pentru depunerea
ofertelor.

In baza studiului de oportunitate concedentul va elabora caietul de sarcini al concesiunii si
documentatia de atribuire,



7.2. Procedura de concesionare se va realiza in 30 (treizeci) zile de la data publicarii
anunfului de participare.

7.3. Licitatia va avea loc in termen de 3 zile lucrdtoare de la data limita prevazuta pentru
depunerea ofertelor la sediul Consiliului Local al Orasului Jibou.

7.4. Ofertantul a carei oferta va fi declarata castigatoare va fi informat despre
alegerea sa in termen de 3 zile lucratoare de la data licitatiel.

7.5. Contractul de concesiune va fi incheiat in termen de 20 zile de la data la care
concedentul a informat ofertantul despre acceptarea ofertei sale eventualele contestatii fiind

rezolvate anterior.
8. Avize si alte clauze.

8.1. Avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si
Probleme Speciale si al Statului Major General privind incadrarea obiectului
concesiunii in infrastructura sistemului national de aparare, dupa caz;

Avizul Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale este obligatoriu in
baza art. 308 lit.g) din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ.

Pentru suprafata de teren propusd pentru concesionare, Orasul Jibou va solicita de la
Administratia Nationald a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale Salaj "aviz favorabil,,

inainte de demararea procedurii de licitatie.

8.2. Avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale
protejate, in cazul in care obiectul concesiunii il constituie bunuri situate in
interiorul unei arii naturale protejate, respectiv al autoritatii teritoriale pentru
protectia mediului competente, in cazul in care aria naturald protejata nu are
structura de administrare/custode.

De asemenea, art. 308 lit. h) din OUG nr.57/2019 privind Codul Adminstrativ prevede si
obligativitatea avizului din partea Autoritatii pentru Protectia Mediului competenta sau, in cazul
in care bunul se afld in interiorul unei arii naturale protejate, avizul Agentiei Nationale pentru
Arii Naturale Protejate.

Pentru suprafata de teren propusi pentru concesionare, Orasul Jibou va solicita de la Agentia
pentru Protectia Mediului Silaj ,,aviz favorabil” inainte de demararea procedurii de licitatie.

Director Executiv
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Extras de Carte Funciard Nr. Cad. 55154
Lista contractelor de concesiune aflate in derulare (pdf)
Raport de evaluare teren / Decembrie 2022



.,f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliara SALAJ

Nr. cerere . 54604
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau : Ziua 23
Luna 11
Ll v Anul 2022
ANEBI. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o iefiEare
i IR
Carte Funciara Nr. 55154 Jibou

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Salaj

Nr. |Nr. cadastral Nr. & " ;
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 55154 500.000 Teren nepmpre;mmt;

Teren extravilan neimprejmuit inregistrat in planul cadastral fara localizate
o certa datorita lipsei planului parcelar

B. Partea Il. Proprietari i acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale
54604 / 23/11/2022

Act Notarial nr, act de dezlipire nr.5229, din 23/11/2022 emis de NP Koteles

Se infiinteaza cartea funciara 55154 a imobilului cu numarul cadastral
Bl

55154 / UAT Jlbou rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul

_|cadastral 55018 inscris in cartea funciara 55018;
Act Administrativ. nr. Ordin Nr.

187, din 11/05/2022 emis de Institutia Prefectului - Judetul Salaj
[documentatie cadastrala;

B2 [Intabulare, drept de PROPRIETATE in baza Legii 18/1991, dobandit prin Al
; Lege, cota actuala 1/1

| 1) ORAS JIBOU, CIF:4494926, domeniu privat . B S

Referinte

Maria;

Al

OBSERVATII. pozme transcrisa din CF 55018/jibou, inscrisa prin incheierea nr. 26908 din 07/05/?(522 ]
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie §i sarcini
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3

Cx brpne pontrunformare an-line Lo adresa apay.ancpl.ro

ormular versiunea 1 1




Carte Funciara Nr. 55154 Comuna/Oras/Municipiu: Jibou

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
55154 500.000 Teren extravilan neimprejmult Inregistrat in planul cadastral fara localizate certa

datorita lipsei planului parcelar

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

?ft ngggﬁg? t:ltarcn, Sumﬁa‘:?ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 pasune | NU | 500.000 - - =
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie Tn plan.
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment nceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
1 2 28.28 2 3 38.715 3 4 9.684
4 5 23.649 ] 6 16.888 6 7 55.474
7 8 29.427 8 9 36.568 9 10 66.334
10 11 20.369 1k 12 58.534 12 13 65.968
13 14 66.103 14 15 79.121 15 16 63.292
16 17 51.346 17 18 48.747 18 19 79.347
19 20 72.943 20 21 20.432 21 22 49,786

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime

inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment

22 23 73.218 23 24 42.25 24 25 14.978

25 26 37.812 26 27 29.565 27 28 31.792

28 29 213.067 29| 30 212.67 30 31 189.751

31 32 51.42 32| 33 25.681 33 34 25.866

34| 35 40,066 35/ 36 47.83 36 37 42937

37 38 35.09 38 39 51.803 39| 40| 43,858

40 41 30.765 41 42 44.293 42 43 24.605

13 44 42.886 44 45  22.895 45 46 67.59

46| 47 28.726 a7| a8 54.22 48| 49 137.424

49 50 32.094 50 51 44,642 51 52 10.312

52 53 55.125 53 54 57.124 54 55  46.282

55| 56| 68.508 56 57 20,08 57 58 64.334

58 59 52.606 59 60 37374 | 60 61  52.567

61 62 18.816 62 63 80.191 63 64  40.426

64 65 26.368 65 66 57.571 66 67 52,976

67 68 47.965 68 69  86.741 69 70 30.175

70 71 13.229 71 72 14.181| | 72 73 102.517

73 74 101,16 74 75 107.547 75 76 33.154

76 77 34.224 77 78 17.983| | 78 79 42.49

79| 80 51.195 go| 81  49.442| | 81 82| = 51.803

82 83 50.625 83 84 88.025 84 85 31.793

85 86 32.88 86 87 28.077 87 88 15.996
88 89 21.878 89 1 630.675

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
#+k Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor junidice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222,

Data solutionarii,

23-11-2022
Data eliberarii,
7 .

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederlle Legii Nr. 6/7/2001.

Asistent Registrator,

EMILIA FAUR

(parafa si semnatura)

Referent,

(parafa si semndtura)
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RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN EXTRAVILAN

Destinatarul lucrarii:

Solicitantul lucrarii:

Proprietar :

Executantul lucrarii:

HIGH INNOVATIVE MIND SRL. BUCURESTI
HIGH INNOVATIVE MIND SRL. BUCURESTI
ORAS JIBOU

PFA IELCIU AUGUSTIN
MEMBRU ANEVAR
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Catre,

HIGH INNOVATIVE MIND SRL BUCURESTI

Acest raport de evaluare anexat in intregime, prezinta concluziile procesului de evaluare
al proprictatii imobiliare ,, Teren extravilan in suprafata de 923.985 mp " inscrisa in Cartea
funciara CF 55018, cadastral 55018 Jibou, proprietar ORASUL JIBOU

Sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului de
apreciere a valorii de piata pentru realizarea unei tranzactii, care la data de 08.12.2022, este:

Valoarea de piata teren , este de 7.150 euro/ha, adica:

B Vpiata = 661.000 curo=3.250.000 lei

Opiniile prezentate mai sus sunt bazate pe valorile estimate in urma aplicarii metodelor
de evaluare descrise in raport, in conditiile pictei imobiliare specifice si pe baza observatiilor
facute in capitolul Rezultatele evaluari,

Cu respect,

Ing. lelciu AUGUSTIN
Membru Titular ANEVAR
Legitimatie 13240
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|. CERTIFICARE

Referitoare la :
* FEvaluarea proprietatii imobiliare — , Teren extravilan in suprafata de 923.985 mp 7 inscrisa
in Cartile funciare CF 55018 Jibou, cadastral 55018 proprietar ORASUL JIBOU, in vederea
estimdrii valorii de piata™,

Destinatarul lucrarii este HIGH INNOVATIVE MIND SRL. BUCURESTI in calitate
de beneficiar,

Fa(a de prezentul raport de evaluare precizez:

o Afimatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale §i concrete:

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt limitate numai de
ipotezele si concluziile limitative §i se constituie ca analiza nepartinitoare;

e Nu am nici un interes actual sau de perspectivd fat@ de proprietatea ce face obiectul
acestui raport , nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din
partile implicate;

e Contractarea lucrdrii si remunerarea evaluatorului nu s-a ficut in functie de exprimarea
unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obfinere a unui rezultat
dorit sau de aparifia unui eveniment ulterior;

e Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe  solicitarca obtinerii unei  valori
minime/maxime, solicitare venitd din partea beneficiarului sau altor persoanc care au
interese fald de beneficiar sau de aprobarca unui imprumut legat de proprietate;

e In deplina cunostin{a de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate de evaluator au
fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR — editia
2022 si cu cerintele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anexa la Statutul
asociatiei profesionale ANEVAR (al cdrui membru sunt);

e Certific faptul ci utilizareca raportului de evaluare intocmit de subsemnatul poate fi
insotita de verificarca lui in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR — editia
2022 - SEV400;

e In prezent sunt membru ANEVAR, atestat atat pentru secfiunea “cvaluarea proprietatilor
imobiliare”, ¢it si pentru sectiunea “evaluare intreprinderi” si evaluarea bunurilor mobile.

e Evaluatorul detine polita de asigurare a raspunderii profesionale;

e Decclar pe proprie raspundere ci nu am cazier $i nu am suferit condamnari pentru
infractiuni prevazute de lege;

o Prin prezenta certific faptul cd sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare;

IELCIU AUGUSTIN
MEMBRU ANEVAR Zalau , 08.12.2022
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2. ELEMENTE GENERALE

3.1.Obiectivul evaluarii
Obiectivul evaluirii il reprezintd:, Teren extravilan in suprafata de 923.985 mp 7 inscris in
Cartea funciara CF 55018, cadastral 55018 Jibou, proprietar ORASUL JIBOU

3.2, Scopul evaluarii

Evaluarea proprieta{ii imobiliare s-a efectuat in vederea estimarii valorii de piata.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd actualizate la nivel de preturi
DECEMBRIE 2022 a propricta(ii imobiliare , fard cuantificarca elementelor legate de mediu.

3.3. Utilizatorul evaluarii

Utilizatorul evaluarii este HING INNOVATIVE MIND SRL | cu sediul in Bucuresti ,
Piata Montreal, nr 10, Sector | , CUI 33675616 , inmatriculata in Registrul Comertului Bucuresti
sub nr J40/11686/2014 reprezentata prin domnul TULIAN HARPA avind functia de director

general.

3.4. Situatia juridica a imobilului

Imobilul in cauza este:
. Teren extravilan in suprafata de 923.985 mp " inscris in Cartea funciara CF 55018 Jibou,
cadastral 55018 proprietar ORASUL JIBOU-dobindit in baza Actului administrativ Ordin
nr 187 din 11.05.2022 emis de Institutia Prefectului-Judetul Salaj in baza Legii 19/1991
inscris in cartea funciara prin incheierea nr 26908/07.06 2022.

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta ca
proprictatca imobiliara nu este supusa vreunei restrictii de alta natura care sa afecteze
proprietatea. Imobilul se considera lipsit de sarcini, cu impozitele pe proprictate platite la zi |
fiind evaluat in aceste ipoteze.

3.5. Data viziondrii
Proprietatea imobiliard a fost vizionatd in perioada 19-25.11.2022

3.6. Data evaluarii
Data evaluarii este 08.12.2022 , cursul valutar comunicat de BNR pentru aceasta data este:
49192 lei/EURO.

3.7. Tipul de valoare estimat

Tinand seama de scopul evaludrii, s-au urmarit recomandarile Standardului de Evaluare
ANEVAR — editia 2022 , imobilul evaluat este de natura unui teren extravilan amplasat in
imediata vecinate a cartierului Cuceu, orasul Jibou, fara numar administrativ.
Proprietatea de evaluat este fara restrictii de forma §i dimensiune, de calitatea imobilelor vecine
sau a locuitorilor, putandu-se proceda la estimarea unei valori de piatd, utilizabile pentru scopul
exprimat,

Valoarea de piata este definita in Standardul de Evaluare ANEVAR — editia 2022 |
standard aplicat in Romania.

»Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata la data evaluarii , intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat , intr-o tranzactic
4
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nepartinitoare , dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza , prudent si fara constrangere.”

3.8 Ipoteze si conditii restrictive

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

Solicitantul este raspunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cu
privire la situatia juridica si fiscala actuala a proprietatii, de concordanta acestora cu cele
prezentate finantatorului;

Proprictatea evaluati se considerd liberd de orice sarcini. Dreptul de proprictate este
considerat valabil si marketibil;

Se presupunc ca nu exista aspecte ascunsc sau nevizibile ale proprictagii, ce ar avea ca
efect o valoare mai micd sau mai marc. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru
asemenca situatii sau pentru obtinerea studiilor si expertizelor tchnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor;

Evaluatorul nu a fost informat de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminarilor sau materialelor periculoase pe amplasament. In acest sens, in prezentul
raport de evaluare, s-a considerat ¢d proprietatea nu este in nici un fel contaminata:

Se presupune ci proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale si
republicane privind protectia mediului inconjurator:

Se presupune ca proprietatea este conformad cu toate reglementarile si restriciile
urbanistice, existind in acest sens aprobdrile si avizele necesare, impuse de legislatia in
domeniu, existenta in vigoare;

Utilizarea terenului s-a considerat lipsita de restrictii ca granife, servituti, ete. (altele decat
cele precizate pe parcursul lucrarii);

Suprafata terenului utilizatd in calcule a fost cea inscrisa in CF si conform planului de
situatie;

Solicitantul este rdspunzitor si sustine prin acceptarea prezentului raport, toate
declaratiile privitoare la starea , istoricul , dreptul de proprictate §i celelalte aspecte
mentionate de evaluator ca fiind declarate de solicitant;

Situatia actualid a proprictitii imobiliare i scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a cestora, astfel ca
valorile rezultate si conducd la estimarea cea mai probabila a valoril proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce i-au fost disponibile la data evaludrii:

Imobilul a fost evaluat fird a tine seama de existenta unui contract de inchiriere ferm,
ludndu-se in calcul doar chiria potentiala a pietei;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile (pertinente, verificabile) pe
care le-a avut la dispozitic, existind posibilitatea i altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Acest raport a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabila. Prin
urmare, aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare:

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizirii prezentate in
raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alta evaluare fiind
invalide astfel utilizate;
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e Intrarca in posesie a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

e [valuatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta.sau
sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea evaluatd;

e Nici prezentul raport de evaluare, nici parti ale sale (concluzii, estimdri de valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

3.9. Clauza de nepublicare

In alte scopuri decit cel pentru care a fost elaborat , raportul sau orice referire la acesta,
nu pot fi incluse in documente destinate publicitatii, fara acordul scris gi prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei i contextului in care urmeaza sa apara.

3.10. Responsabilitate fatd de terti
Destinatia raportului de evaluare este la dispozitia beneficiarului, numai in scopul in care
a fost elaborat , in alte scopuri evaluatorul neacceptand nici un fel de responsabilitate niciodata gi

in nici 0 circumstantd.

311 Valabilitatea raportuiui

Raportul de evaluare este valabil atata timp cat pe piata imobiliara si/sau specificd nu vor
fi schimbari esentiale, in caz contrar fiind necesard o reevaluare.

In cazul in carc evolutiile pictei financiare prezintd un salt important sau pe piaa
specifica imobiliard apar modificari semnificative ale elementelor cu ponderi relevante sc
impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatd este valabilda numai in ipotezele si condifiile restrictive
exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urma, impunand actualizarea
lucrari.

312, Informatii utilizate si surse de informare

Informatii:

-Situatia juridica a proprietitii imobiliare;

-Ordinul 187 din 11.05.2022 a Prefectului Judetului Salaj

-Istoricul amplasamentului si utilizarca actuald;

-Informatii privind piata imobiliara locala (prefuri de tranzactii, nivel de chirii, cotatii, preferinie,
modificari PUG prin PUZ,etc.);

-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;

Surse de informatii:

-Proprietarul, care, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situafic
juridicd, documentatii intibulare, extras CF, suprafete, istoric, utilizare, etc.) sunt responsabili
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

-Baza de date a evaluatorului si informatii despre piata imobiliard obtinute de la persoane
implicate in tranzactii, al{i evaluatori locali si agentii imobiliare;

-Informatii existente pe site-ul www.OLX.ro, imobiliare.ro, referitoare la oferte ¢i cereri de
proprietdti imobiliare similare din Jibou si din zona in care se situcaza terenul supus evaludrii;
-Presa de specialitate.

3.13. Standarde

§
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La elaborarea raportului de evaluare s-au avul in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR — editia 2022 in concordanta cu cele europene si internationale.

3.14. Declaratia evaluatorului

Evaluatorul declard ¢a nu are interese ascunse vizavi de imobilul ¢valual si pastreaza
confidentialitate asupra datelor si informatiilor primite, precum si asupra rezultatelor determinate
iar remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau, care
ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de apari{ia unui eveniment

ulterior.
4. DESCRIEREA PROPR]ET;\T“ IMOBILIARE

4.1, Date privind identificarea si situatia juridica a imobilului
Imobilul in cauza este compus din:

»Teren extravilan in suprafata de 923.985 mp ” inscris in Cartea funciara CF 55018 Jibou,
cadastral 55018 proprietar ORASUL JIBOU-dobindit in baza Actului administrativ Ordin
nr 187 din 11.05.2022 emis de Institutia Prefectului-Judetul Salaj in baza Legii 19/1991
inscris in cartea funciara prin incheierea nr 26908/07.06 2022.

Terenul este neimprejmuit , identificarca acestuia s-a facut dupa cartea funciara in
baza detaliilor liniarc ale imobilului.Planul de incadrare in zona — suprapunere ortofotoplan-zona
Cuceu.

4.2, Amplasament

Terenul este amplasat in Cuceu, cartier al orasului Jibou , in imediata vecinatae a caselor
de locuit , adiacent , pe latura nordica. Accesul la teren se realizeaza direct din drum public prin
mai multe zone de acces. In zona apropiata exista case de locuit | terenuri agricole si virane.

4.3. Descrierea terenului

Terenul in cauza are o suprafata de 923,985 mp si este un teren compact, cu un contur
aproape dreptunghiular. Accesul se poate face pe mai multe cai-o cale prin zona din nordul
cartierului, pe drumul spre cariera si pe o cale direct prin valea satului.
Terenul este denivelat, fiind pe un versant sud-vest a dealului . In partea de vest terenul are limita
la liziera padurii. Terenul nu are utilitatile pe teren si destinatia terenului este de pasunc.
La data inspectiei pe terenul respectiv am gasit oi la pasune, deci terenul era utilizat confocm
categorici de folosinta pe care il are inscris in cartea funciara.

Terenul nu poate i identificat in ortofotoplanul cadastral deaorece la capitolul —
Observatii — este scris:Teren extravilan neimprejmuit inregistrat in planul cadastral fara
localizare certadatorita lipsei planului parcelar.

5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5.1 Analiza pietei, fezabilitate
Piata imobiliara a fost definitd ca fiind interactiunca dintre persoance (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri , cum ar fi banii. Aceasta pia{d se
defineste pe baza tipului de proprietate, prin potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriagilor. Piata imobiliara este influentatd de atitudinile,
5
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motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumpdratorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei
de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprietigilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finangare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piata imobiliara nu se
autoregleaza, ci este afectatd direct de diferite reglementari guvernamentale sau locale,
Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, exista decalaj intre cerere si
oferta, cererea este influentata de schimbarile in structura sau marimea populatiet.

In cazul proprietatii evaluate , pentru identificarca picfei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori . incepand cu tipul proprietatii. In cazul de fatd proprictatea analizata
—teren extravilan - este o proprietate imobiliara , localizatd in cartierul Cuceu al orasuli Jibou,

5.2, Analiza cererii

Pe pietele imobiliare , cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita
piatd , intr-un anumit interval de timp.

Pe piata proprietatilor rezidentiale , comerciale | agricole prestari servicii , cererea pentru
astfel de proprietati vine in special din partea unor persoane juridice roméne sau cu capital mixt,
roman si strain, sau persoane fizice cu potential financiar care doresc sa investeasca in acest
sector.

Cererea de terenuri pentru pasune este in scadere si apartine doar agentilor economici si
persoanelor fizice cu potential financiar care doresc sa-si consolideze anumite suprafete de teren
care sa le dea certitudinea pe viitor al dezvoltarii fermelor de ovine.

Pentru zona studiata  si pentru teren agricol piata imobiliara este scazuta cu terenuri
multe expuse la vinzare, dar nefinalizate tranzactii multe in acest moment ele fiind expuse pe
piata imobiliara si nu sunt cautate de investitori.

5.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard , oferta reprezintd numdarul dintr-un tip de proprictate care este
disponibil pentru vinzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioadi
de timp. Pe piata imobiliara din Jibou oferta de terenuri libere . in zona agricola este destul de
scazuta, mai exista oferta in zonele periferice si limitrofe ale municipiului Jibou.

S.4. Echilibrul piefei

Avand in vedere cele prezentate mai sus, in zonele limitrofe orasului Jibou , piata
terenurilor libere este intr-un anumit dezechilibru , dar se preconizeaza in continuare o stagnare
sau chiar poate o mica crestere a preturile proprietatilor imobiliare de acest tip , in euro , pe
termen scurt si mediu.

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

0.1. Generalitayi
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii
imobiliare selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire $i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.
Cea mai buna utilizare este definiaa ca utilizarea rezonabild, probabila si legala a unui
teren liber sau construit, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are
ca rezultal cea mai mare valoare.
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6.2, Cea mai buna utilizare
Cea mai buna utilizare se va considera atat pentru teren (in ipoteza cd ar fi liber), cat si
pentru proprietatea imobiliara ipotetica (teren si constructiile de pe el), iar concluziile trebuie sa

fie coerente.
Pentru a fi luati in consideratic, cca mai buna utilizare trebuie sa indeplineascd patru
criterii, ea trebuind sa fie legal permisi. fizic posibila, financiar fezabild si maxim profitabila.

6.3. Analiza propriu-zisa

Avand in vedere amplasamentul in apropierea cartierului Cuceu , intr-o zona limitrofa, cu
acces destul de facil din strada, functiunile si dotarile existente , cea mai bund utilizare este de
teren cu dezvoltare de pare fotovoltaic, avind in vedere suprafata mare si pozitia terenului. In
analiza de piata s-a tinut cont de cheltuielile suplimentare necesare altor terenuri pentru a se
comasa la o astfel de suprafata compacta ca si terenul studiat.

7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Dintre metodele de evaluare recomandate s-a optat pentru:
-metoda comparatiei de piata

Pentru evaluarea terenului s-au avut in vedere urmatoarele considerente:

- terenurile in cauza sunt extravilane, cu un front mic si o lungime mare si toate au acces
la drum de pamint.

- la limita terenului nu exista utilitati (doar retea electrica);

- cea mal bund utilizare o reprezinta terenul construit-cu realizarea unui parc fotovoltaic
pe el;

- valoarea terenului s-a determinat avand in vedere valoarca de piatd a terenului liber in
zona , care se situeaza intre 5 EURO/mp. — 8,00 EURO/mp. , functie de amplasare, dotarea cu
utilitati , supratata , acesibilitate si natura solului;

- accesul la teren se face direct din drum public de pamint

7. 1.Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata
se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea celei care trebuie
evaluatd cu aceste proprieta(i. Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei
proprietati imobiliare este in relagie directd cu preturile unor proprietiti competitive si
comparabile.

Analiza comparativa s¢ axcaza pe asemanarile si diferentele intre proprietdti si tranzactii,
care influenteaza valoarea. Acestea ar putca cuprinde diferentele in drepturile de proprictate
evaluate, motivatia cumpdratorilor si a vénzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la
momentul vanzarii, dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea,
componente non-imobiliare.

In zona in care este amplasat terenul de evaluat nu prea exista oferta de terenuri pentru
vinzare, mai ales la suprafete compacte ca aceasta, informatiile fiind culese din publicatiile
locale si la nivel de tara , de la vinzatori si de la agentiile imobiliare.In cazul terenului-subiect,
analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din identificarea a trei comparabile ale
caror caracteristici principale sunt prezentate in Anexa 3.

Grila de evaluare a terenului prin comparatie este redata mai jos:
9
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Elementul de COMPARATIE P’Zﬂgf:g:“ ComparabilaA | ComparabilaB | Comparabila C
Identificare Jibou Jibou Covasna Maramures
‘ dati De;g?; b tranzactie oferta oferta
} Suprafata [mp] 92,3985 ha 0,58 ha 30 ha 100 ha
| PRET VANZARE EUR/ha 5,000 4,900 5,000
! Pretul de Vanzare (EUR/ha) -
_ criteriul de comparatie €5,000.00 €4,900.00 € 5,000.00
|0 TIP COMPARABILA
Tip comparabila tranzactie oferta oferta negociata
Corectie unitara sau 0.0% 59 0%
procentuala
Corectie tqtgla pentru tipul 0.00 24500 0.00
comparabilei
_ Pret de vanzare corectat ) 5,000.00 4,655.00 5,000.00 |
| 1 DREPTUL DE PROPRIETATE -
Drepturi de proprietate
transmise integral integral integral integral
Corectia unitara sau |
procentuala 0 0 0
Corectie totala pentru Drepturi
de proprietate €0.00 €0.00 €0.00
: Pret corectat (EUR/mp) L ~ €5,000.00 €4,655.00 € 5,000.00
| 2 RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti
urbanistici necesita PUZ similar similar similar
Corectie totala pentru Restrictii
legale - coeficienti urbanistici | €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) | € 5,000.00 €4,655.00 € 5,000.00
3 CONDITII DE FINANTARE
Conditji de finantare normale normale normale normale
Corectie totala pentru finantare €0.00 €0.00 €0.00
Prel corectat (EUR/mp) € 5,000.00 € 4,655.00 € 5,000.00
|4 CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Corectia unitara sau
procentuala 0%
Corectie totala pentru condifji
de vanzare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) € 5,000.00 € 4,655.00 € 5,000.00
5 CONDITII DE PIATA
Conditji ale pietei Dec-22 similar similar similar
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Corecfie totala pentru conditii
ale pietei €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €5,000.00 €4,655.00 € 5,000.00

10



Evaluare teren EXTRAVILAN | JIBOU | judetul Salaj.

6 LOCALIZARE - - |
Localizare Jibou Jibou Covasa Maramures
Corectia unitara sau
procentuala 0% 15% 20%

Corectie totala pentru
localizare €0.00 €698.25 € 1,000.00
Pret corectat (EUR/mp) € 5,000.00 €5,353.25 € 6,000.00
7 CARACTERISTICI FIZICE
. ‘ , , | 92,3985 ha 0,58 30 100
a | Marime ( dimensiune) si forma |
Corectia unitara sau ‘
, procentuala 20.0% 10.0% 0.0%
' Corectie totala pentru forma si
dimensiuni €1,000.00 €535.33 €0.00 |
Front stradal - deschidere la
b | fatada | drum public similar similar ~ similar
Corectia unitara sau f ’
' procentuala ' 0.0% 0.0% 0.0% l
; Corectie totala pentru front
stradal €0.00 €0.00 €0.00
denivelat, siin
¢ | Topografie panta similar similar similar
Corectia unitara sau
procentuala
Corectje totala pentru
topografie ( planeitate) €0.00 €0.00 €0.00
‘ Pref corectat (EUR/mp) € 6,000.00 €5,888.58 €6,000.00

8  UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati (en el / apa / 1A
canalizare / gaz metan / ; similar similar similar
termoficare / alte) ARIDPIRIS
Corectie unitara sau
procentuala
Corectie totala pentru utilitati
disponibile €0.00 €0.00 €0.00
Pref corectat (EUR/mp) € 6,000.00 € 5,888.58 ~€6,00000

| 9  ZONAREA
Zonarea - destinatia legala
permisa pasune similar similar similar
Corectie totala pentru zonare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €6,000.00 € 5,888.58 €6,000.00

10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai bund utilizare pasune similar similar similar
Coreciie totala pentru Cea mai
buna utilizare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat €6,000.00 € 5,888.58 €6,000.00

Pret corectat (Eur/mp) 6000.00 5900.00 6000.00
Corectie totala neta | (absolut) €1,000.00 €1,233.58 €1,000.00

11
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B (procentual) 20% 27% _ 20% )
(absolut) €1,000.00 €1,233568 €1,000.00
Coreclie totald bruta (procentual) 20.0% 265% _200%
Suprafata ha 92.3985
| Opinie euro / ha €6.000
Valoare estimata _EURO 554,000
Valoare_RON 2,722.000
Curs valutar 4.9139
J Data evaluarii 08.12.2022

S-au aplicat urmatoarele corectii :

I. La pretul de oferta s-a aplicat o reducere de 10% la comparabilele 2 . iar la comp 1

este tranzactie si la comp 3 am negociat cu vinzatorul

2.Restrictii legale-terenul are aceleasi restrictii legale fiind pasune
3.Localizare- la comp 1 care este din aceeasi localitate nu avem corectii, iar la comp 2 si 3 avem
corectii pozitive, fiind mai departe amplasate decit erenul evaluat
4. Marimea terenului-s-a aplicat o corectie la comp 1 si 2 care se vind mai usor decit cele
evaluat.
[n urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate $i corectate, functie
de asemaniri si diferentieri , a fost aleasa valoarea corectatd a proprietatii C unde Vcomparatii =
6000 curo/ha , deoarece in acest caz , corectia bruta totala este cea mai micd.
Valoarea de piatd, a terenului extravilan evaluat-pasune , cste:
Rotund:

Vteren comparatii = 554.000 EURO= 2.722.000 lei

7.2. Abordarea pe baza de venit

Valoarca a fost determinata prin metoda_capitalizarii veniturilor. Esenta acestei metode deriva
din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati) cumparat(e) numati in
masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. in cazul
proprietatii, aceasta satisfactic se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din inchirierea
proprietatii.

In cadrul evaluarii activelor in exploatare, trebuie rezolvate doua probleme metodologice si
practice:
— determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil
prin inchiriere)
— stabilirca ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator.

Venitul brut anual reproductibil (VBr) poate fi determinat fie pornind de la analiza evolutici
nivelului si structurii veniturilor din inchiriere si cheltuielilor aferente proprietati imobiliare
evaluate.
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In cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea VBr s-a utilizat nivelul rentabilitatii

care s-ar putea obtine din inchirierea proprietatii, reflectat de chiria care s-ar putea percepe de la

un potential chirias.

Cuantumul chiriei se bazeaza pe informatiile de piata sintetizate in Analiza Pietei Imobiliare.

S-a luat in considerare suprafata utila a spatiilor subiect.

Avand in vedere ca piata face o diferenta intre potentialul pe componentele imobiliare

(principale, auxiliare si anexe) s-a lucrat cu chiriile medii unitare lunare(EURO/mp fara TVA)

diferite in functic de utilitatea si starca spatiului.

In calculul veniturilor totale din inchiriere a fost luat in considerare un grad de ocupare de 15 %,
v" Venitul anual rezultat este prezentat in anexc.

Rata de capitalizare ( ¢ ) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin

intermediul caruia un venit brut se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent

de forma in care aceasta este realizata (cumpdrarca unei intreprinderi, achizitionarea de actiuni,

plasamente in domeniul imobiliar etc.). Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui

venit brut in capital se face numai in cazul in care venitul brut este de forma unei anuitati

(marimi egale anuale).

Rata este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fata de
evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative. randamentul
realizat in trecut de proprietati similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelurile de
impozitare etc.

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitatii (profit brut / capital investit * 100) pe carc 0 accepta
un investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere pe care o prefera altor alternative de
plasament.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumparari) incherate.

Din informatiile disponibile pe piata, nivelul ratelor de capitalizare se regaseste in intervalul 10-15
% pentru proprietati similar-terenuri cu destinatia de pasune care trebuie sa fie transformate in
terenuri construibile.

Sursa pentru aceste date este prezentata in Anexa la raport.

in cadrul prezentei lucrari, tinand cont de conditiile specifice proprietatii si de scopul lucrarii, s-a
utilizat rata de capitalizare de 15% , grad de neocupare 15 % si s-au folosit chirii corelate
cu cele existente pe o arie mai mare de acoperire. In urma analizei de piata a comparabilelor
am ajuns la concluzia unei chirii obtenabile de 1.500 euro/ha/an, chiria minima oferita pe
piata de dezvoltatorii parcurilor fotovoltaice.

Relatia de calcul a valorii prin metoda de venit (prin metoda capitalizarii beneficiilor ) este:

Ves = VBr/c + VPexces

Nu este teren excedentar in acest caz.

In urma calculelor efectuate in Anexa nr | a rezultat valoarea de piata determinata prin aceasta
metoda ca fiind:

V teren prin venit = 661.000 euro=3.250.000 lei
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Cap. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR, OPINIA EVALUATORULUI

8.1, Generalitati

Tipul de valoare estimat este Valoarea de piatd, definita pe parcurs.
Descrierea proprietdfii in detaliu este prezentata in capitolul aferent.

Metode utilizate, valori obtinute

3.2
8.2.1.Valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor de piata:

Vteren comparatii = 554.000 EURO= 2.722.000 lei

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiei are la baza date preluate de pe piata, din

tranzactii si oferte, ajustate pentru cazul studiat, prezentand un grad ridicat de incredere, dar nu
tine cont de posibilitatea de dezvoltare a terenului intr-o varianta mai profitabila.
§8.2.2.Valoarea obtinuta prin metoda de reziduala:

V teren prin venit = 661.000 euro=3.250.000 lei

8.3. Concluzii-Valoarea de piala

Avand in vedere preturile care se practica pe piata libera si faptul ¢ evaluarea s-a facut

in scopul vanzarii - cumpararii , in opinia evaluatorului , valoarea de piati , este cea obtinuta
prin venit, care are un grad mai mare de acuratete:

—

Valoarea de piata teren , este de 7.150 euro/ha, adica:

V_[_)i;lm = 661.000 euro=3.250.000 lei

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

e valoarea a fost exprimati tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;

e preul de vanzare se va putea situa sub sau peste accastd valoare in functie de raportul
cerere/oferta valabil la data tranzactier;

e valoarca nu tine seama de responsabilititile de mediu;

e valoarea este o predictie;

e valoarea este subiectiva;

e cvaluarea este o opinic asupra unei valori.

9. ANEXE

9.1. Plan de incadrare in zona;
9.2. Fotografii;
9.3. Oferte de pe piata.

PFA IELCIU AUGUSTIN
Evaluator ANEVAR
Legitimatia nr. 13240
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ANEXA NR 1

]

Anexa nr.1

ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA VENITURILOR

]

[ 49192 | LEI/EURO |

Explicatji um Valori
Venit Brut Potential (VBP) Chirie lunara/ha EURO 125
Perioada Luni 12
VBP EURO 1,500
Grad de ocupare preconizat % 85
Venit Brut Efectiv (VBE) VBE EURO 1,275
Cheltuieli exploatare (taxe, utilitdti, management, reparatii, etc.) 8-15% din VBE EURO 191
Venit Net Exploatare (VNE) VNE EURO 1,084
Rata de capitalizare % 15.0
Valoare proprietate imobiliara (metoda capitalizarii directe) ::S:Z;j:; E:_J;ﬁ;::a 3; ;gg
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ANEXA NR 9.3

Analiza de piata si comparabile utilizate

» Darian DRS

Spatii de birouri

lasi: 10 - 15 Crs:i!

. P ultracentral 15 - 19 Cluj Napaca: 12 - 16
Ch;g‘:‘m&:;“ central: 13 - 17 Brasov: 10 - 15 -
semi-central: 11 - 15 Timisoara: 12 - 16 Pib
Constanta: 7 - 13 e
) S
lasi 5% - 15% Craic

Cluj Mapoca: 10% - 15%
oeﬁm e 15% Brasov: 10% - 15% IE'P““
e Timisoara: 5% - 15% L
Constanta: 10% - 15% Arad
clasa A 7 - B% clasa A: 7.50 - 8.50% clasa,
Rata de capitalizare (%)
clasaB: 8 - 9.5% clasa B: 8.50 - 10% clasa
Centre comerciale

; Sib
. ) lasi:12- 25 ;
mmf':::‘;mwm““‘dé joo | uitracentrak 20 - 55 Cluj Napoca: 15 - 40 T:;’
mola rm}nwda central: 20 - 40 Brasov: 15 - 35 Ploit

P2 PRIz, median si periferic: 15 - 25 Timisoara: 15 - 25
(eur/mp/luna) Constanta: 10 - 25 Pite
) Ar:
Artere comerciale principale: | Artere comerciale principale: 7.5  |Artere comer

7-8% - 9%
Rata de capitalizare (%
(%) Artere comerciale secundare: | Artere comerciale secundare: 8.5 | Artere come
B-9.25% - 10%
Industrial

tasi: 3 - 5 =

o : Cluj Napoca: 3 - 4.5
Chirie medie ciasa A 35-55 Brasov: 35 - 5 -
{eur/mp/luna) Timi 5. 45 ﬁc
Constanta: 3 - 5 -
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Dielcin X ‘ @ pisune  Imobiliare " OLX.ro x [ 728 m' teren de vanzare - Mar - X +

ro/ro/oferta/sapient-teren-forestier-i-pune-alpin-maramure-1Dsla5 html

q B . ~
CIU st Asociatn &d vahoo! Mail  C] Curseuro [} Portalul instantelor [ wwwimobiharesals B Conectap-va fa Yah.. 3 multecasero

Q Maramures (judet). Poienile de Sub Munte, Maramures (judet), Poienile de sub
Munte. Maramures [;mll‘t)

B 7281007 3 640 000 €

Descriere

Sapient imobiliare propun spre vanzare 628 ha de padure inscrisa in amenajamentul silvic $i 100 ha pasune
alpina, acte la zi, situate in jud, Maramures, pe raza ocolului silvic ,Poienile de sub Munte”.

Avand drumuri forestiere, padurea este situata in Muntii Maramuresului, in bazinul superior al Raului Ruscova, la
o altitudine de peste 1000m.

Pretul este de 5.000 €/ha, negociabil.

Pentru mai multe informati puteti apela la:

Mai mult ~

Particularitati

@

17
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w.ro/d/oferta/pf-vand-teren-faneata- pasune-30-000-mp-cf-1-1parte-compact-IDgAa30.html

IELCIU si Asociatii -.. bl Yahoo! Mail Cg Curseuro  [§} Portalul instantelor.. m www.imaobiliaresalaj b Conectati-va la Yah.

Postat 15 nolembre U2z N
PF VAND TEREN -faneata/pasune 30.000 mp, CF
-1/1parte, COMPACT

6700 €

[] PROMOVEAZA (0 REACTUALIZEAZA

3 Persoana fizica ‘ ‘ Extravilan / intravilan. Extravilan | | Suprafata utila: 30 000 m?

DESCRIERE

OFERTA ! Particular - ofera spre vanzare un teren extravilan, in suprafata de 30.000MP [3HA] cu CF. in Atel,
Jud Sibiu

AVANTAIE teren de vanzare:
- Oportunitate de inveslitie (, pensiune, plantatii, fonduri europene|
- Deschidere foarte mare, este inconjurat de drumuri, pe TOATE pattile terenului
- Zona in plina dezvoltare
Suprafata compacta 30.000mp
CARACTERISTICILE terenului de vanzare :
- Situatie juridica clara , CF in cota de 1/1 parte.
- Este liber de sarcini. nu este dat In arenda, nu sunt situri arheologice .

-Panoramic

Actele pentru Legea 17/2004, sunt in curs de finalizare.

r
|
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Teren extravilan pasune 5 Ha Arad-Simand

4900 €

PROMOVEAZA 5 REACTUALIZEAZA
Persoana fizica Extravilan / intravilan: Extravilan Suprafata utila 51184 m?

vand teren extravilan pasune 5,11 ha in jud.Arad Loc.Simand.Mai multe informiii 1a telefon. 07******25.

CONTACTEAZA VANZATORUL
Trimite mesa)

‘ Alex

A augus ANl B
- . 0744 556 825
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] W Curs eurc Portalul instantelor. m www.imaobiliaresalaj.,

pasune de vinzare

[ ]
23 338 Iel Pretul e negociabil

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

| ]
Extravilan / intravilan: Fxtravilan [ Suprafata utila 200 0NN me |
J 1 )

| Persoana fizica |

DESCRIERE

de vinzare 30 ha de pasune cu carte funciara la Batanii Mari jud covasna.se pot face si s
zona Baraolt.pret 4900 euro pe hectar

85044801 Vizualizar- 8409

20
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Oferta inchiriere teren

<« C # remax.ro/anunt/83844/teren-30ha-pentru-parc-panouri-fotovoltaice

Importate din IE M IELCIU si Asociatii -.. il Yahoo! Mail Cg Curseuro 4 Portalul instantelor..,

Vanzare inchiriere Vreau sa vand Agentii

Detalii proprietate

X
» Reper: + Etaj:

« Tip teren: Agricol » Clasificare: Extravilan

» Supr. teren: 30 ha « Constructie aprobata: Nu
» Unitate Suprafata: ha « Distanta utilitati: 1

» Disponibilitate: Imediat

Descriere proprietate

Teren ideal pentru dezvoltare parc fotovoltaic. Pe acest teren trece linia de inalt
Terenul este in suprafata de 30 Hectare , situat in extravilanul localitatii.
Aceasta proprietate se ofera spre vanzare sau spre inchiriere.

Pretul la inchiriere/cesiune este de 1600 Euro/hectar/an.

Pretul pentru vanzare nu este stabilit. Asteptam oferte
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cumparfermaagricola.com/cumpar-teren-pentru-parc-fotovoltaic/

M IELCIU si Asociatii - Bd Yahoo! Mail  CfY] Curs eurc Partalul instantelor... m Wwhw.imok

cumpar teren

Nu suntem intermediari. Nu suntem dezvoltatori. Suni
direct cu investitorii.

Veti negocia direct cu Investitorii.

Nu percepem comision, onorariu, eic., de la proprietar
Zero taxe.

Contract de Superficie 2+30 de ani : 1500 - 2500 ey
functie de suprafata, situatia juridica si pozitionc
energetica a terenului.

Contract de Vanzare-C umparare: 10.000 — 25.000 euro,
de suprafata, situatia juridica si pozitionarea energetic

Numai Direct Proprietarii.
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So pubat sder tere- pe cate proprataryl doreshe sl arendere =
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Art.1. Se aproba studiul de oportunitate privind concesionarea prin licitatie
proprietate privata a comunei Graniceri, in suprafatd de 48571 mp, situat in intravilan
comuna Griniceri, inscris in CF nr. 302791 Graniceri, identificat cu nr. cad. 302791, ¢
face parte integranta din prezenta hotarére.

Art. 2. Se aproba Documentatia de atribuire a contractului de concesiune, inch
sarcini, pentru concesionarea terenului in suprafata de 48571 mp, situat in intravilan
comuna Graniceri, inscris in CF nr. 302791 Graniceri, identificat cu nr. cad. 302
cuprinsd in Anexa 2, ce face parte integrantd din prezenta hotdrire. Concesionarului i ¢
si obligatia de proiectare, executie si exploatare a terenului cu scopul construirii unui pa

Art.3. Se aproba concesionarea, prin licitatie publica, a terenului proprietate
Graniceri in suprafa{da de 48571 mp, situat in extravilanul localitatii Graniceri, Tnscris
Graniceri, identificat cu nr. cad. 302791, in scopul construirii unui parc fotovoltaic.

Concesiune aprobata 1a 1583 curo/ha/an.
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ANEXA 9.1 AMPLASAMENT IMOBIL J
Anexa Nr. 1 La Partea | -
Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
55018 Q213 985 Teren extravilan nelmoraimult inreqgisfrat in olanul cadash
datorita lipsel planului parcelar

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

DETALII LINJARE IMOBIL
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ANEXA 9.2.Poze teren evaluat
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