RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara

»TEREN EXTRAVILAN MIRASLAU 50.000 MP”

Adresa: CF 73318 MIRASLAU, nr. cad. 73318, jud. Alba
Proprietar: COMUNA MIRASLAU
Solicitant: COMUNA MIRASLAU
Destinatar: COMUNA MIRASLAU

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate gi
nu vor fi transmise unor terfi fird acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului i al destinatarului

- Februarie 2021 -



Catre: Consiliul Local al Comunei Miraslau

Referitor la evaluarea imobilului teren extravilan situat in raza localitdtii Ormenis, comuna
Miraslau, jud. Alba, aflat in proprietatea UAT Comuna Miraslau, intabulat in CF 73318 Miraslau — nr.
cad. 73318 — 50.000 mp, in scopul estimarii valorii de piatd a acestuia si stabilirii nivelului minim al
concesiunii (chiriei) conform art. 17 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, actualizata prin Legea nr. 127/2013 privind aprobarea Ordonantei de Urgentd a Guvernului
nr. 121/2011 pentru modificarea si completarea unor acte normative.

La solicitarea dumneavoastra am inspectat si evaluat imobilul anterior mentionat. Raportul de
evaluare prezintd bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimati este valoarea de piata.

Accesul la proprietate se poate face prin intermediul unui drum asfaltat.

Parcela de teren este cuprinsa in extravilanul localitatii fiind incadratd de teren extravilan si
drum de acces.

Terenul este situat in extravilanul localitdtii Ormenis, comuna Miraslau. In prezent zona este in
stagnare. Zona este caracterizatd prin prezenta terenurilor agricole. Zona este cdutatd in principal de
citre persoane fizice care se ocupa cu activitati agricole.

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF si planul de amplasament. S-a inspectat zona
conform indicatiilor clientului si datelor din extrasul CF anexat. La inspectia efectuatd in data de
09.02.2021 au fost prezenti reprezentantii proprietarului.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren si informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului nu dispune de utilitati (energie electricd, apd — canal, telefonie).

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fara a se face investigatii/verificdri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului, in acelasi timp si destinatar). El este considerat
integral si nerestrictiv si se referd exclusiv la proprietatea ce este intabulatd in CF 73318 Miraslau.

Datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului, indica astazi 11 februarie 2021 o valoare
de piata de:

V = 667.800 lei (sasesutesaizecisisaptemiiioptsutelei)

echivalent 137.001 euro la cursul de 1 euro = 4,8744 lei valabil in 11.02.2021
pentru imobilul evaluat, bazaté pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare descrise in
raport.
Valorile mentionate nu includ TVA.
Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR).
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In urma aplicarii metodei comparatiilor directe de piatd, s-a obtinut o valoare de piatd pentru

terenul extravilan supus evaludrii (50.000 mp.):

Vteren 667 800 lel,

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora, precum si precizia, credibilitatea informatiilor de piatd utilizate, pe de altd parte scopul
evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea de piafd estimata
pentru proprietatea evaluati, este valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe de piafa.

Avandu-se in vedere Articolul 17 din Legea nr. 50/1991 - privind autorizarea executdrii
lucrarilor de constructii, actualizatd prin Legea 127/2013 privind aprobarea Ordonantei de urgentd a
Guvernului nr. 121/2011 pentru modificarea si completarea unor acte normative, in cadrul céreia se
mentioneaza ci “Limita minima a pretului concesiunii (chiriei) se stabileste, dupa caz, prin hotararea
Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a Consiliului Local, astfel
incat s asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care
se adaugd costul lucrarilor de infrastructurd aferente”, pentru a obtine nivelul minim al concesiunii,
pornind de la pretul pietei, valoarea de piatd a activului mentionatd mai sus o impartim la 25 de ani.

Asadar,

Valoare Concesiune minima/ an = 067.800 lei/ 25 ani = 26.712 lei/an (echivalent circa 5.480 euro/an)

Avand in vedere conditiile de pe piata imobiliara actuald si resursele financiare reduse ale
agentilor economici sau ale persoanelor fizice, precum si suprafetele mari disponibile, s-ar putea
dovedi o solutie viabild si concesionarea terenului catre persoane fizice sau juridice in vederea
realizarii unor investitii in zona respectiva.

Luand in considerare speranfa de recuperare a investifiilor imobiliare de pe piata imobiliard
actuald si caracteristicile imobilului consideram ca perioada minima de recuperare a valorii de piatd a

imobilului este de circa 10 ani (ratd de capitalizare 10%). In aceste conditii, nivelul maxim concesiunii

este de circa:

Asadar,
= 667.800 lei / 10 ani = 66.780 lei/an (echivalent circa 13.700 euro/an)

Vconcesmne maximi/ an —
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca faptele prezentate
in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificim ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si reprezinta analizele
opiniile si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus certificim ci nu avem
nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legéaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) care sd favorizeze clientul. Analizele si
opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare in vigoare,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd mai jos. S-au primit, insd, informafii importante
(suprafete si alte elemente legate de identificarea tehnica si juridicd a imobilului) de la reprezentantii
clientului.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul
din membri autorizati special in acest sens de catre susnumita organizafie.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald al ANEVAR si au competenta necesara

intocmirii acestui raport.
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1.  Ipoteze si ipoteze speciale

La baza estimarii valorilor raportate stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, care sunt

prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimati in concordanta cu aceste ipoteze,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze i ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmétoarele:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre solicitantul
lucrérii si au fost luate 1n considerare fara a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fira a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului in acelasi timp si destinatar). El este
considerat deplin, valabil si marketabil, iar proprietatea a fost evaluati ca fiind liberd de sarcini.
Suprafata terenului a fost luata in calcul pe baza datelor puse la dispozitie de client, fira a se face
masuratori suplimentare.

Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversati de retele
magistrale de utilitdfi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decét cele
descrise in raport. In urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie, evaluatorul neficand nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii
deoarece nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice dacd proprietatea este
afectatd de o astfel de restrictie sau nu.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminangilor. Nu am fost
informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem ca nu existd nici un fel de
contaminantii, iar valoarea nu a fost afectatd de nici un cost aferent decontaminarii.

Situatia actuald a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sd conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile si tipului valorii
selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul considerd c@ presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si informatiilor avute la dispozitie la
data evaluarii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nici o masuritoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legald a proprietdtii (extras de carte funciard, plan de amplasament si delimitare a
imobilului si plan de situatie). Evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asumd nicio
responsabilitate in aceastd privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere,
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatéti care
si afecteze proprietatea evaluata.



* Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si extrasul CF
puse la dispozitie de client, fiind limitatd exclusiv la acestea.

* Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sa
depund marturie n instanta relativ la proprietatea subiect.

e Nici prezentul raport, nici par{i ale acestuia (concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului.

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care situatia a fost
prevézuta in raport.

1.2. Obiectul evaluarii

Prezentul studiu reprezintd evaluarea imobilului teren extravilan situat in comuna Miraslau,
jud. Alba in suprafata de 50.000 mp, avand categoria de folosinta pasune (conform specificului zonei).
Terenul este amplasat in extravilanul localitédtii Ormenis, comuna Miraslau.

1.3.  Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a imobilului prezentat mai
sus asa cum este definita in standardul SEV 104 — Tipuri ale valorii, in vederea stabilirii nivelului
minim si maxim al concesiunii (chiriei) conform legislatiei in vigoare.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate INTEGRAL al comunei Miraslau asupra terenului
mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client (extras
CF si plan de amplasament) fard a se face investigatii sau verificari suplimentare, fiind vorba despre o
lucrare efectuatd la comanda clientului care este in acelasi timp si destinatar). El este considerat
integral si nerestrictiv.

1.5. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate.

Conform contractului se urméareste estimarea ,,valorii de piatd” a terenului subiect.

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piatd a
imobilului prezentat, asa cum este aceasta definita in SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform acestuia
valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au acfionat fiecare in
cunostin{d de cauzd, prudent §i fard constrdngere.




Raportul de evaluare este realizat in conformitate cu standardele de evaluare in vigoare la data
actuald, respectand ghidurile metodologice ale ANEVAR. Principalele norme de evaluare utilizate pe
parcursul evaludrii au fost:

- SEV 100 — Cadru general

- SEV 101 — Termeni de referinti ai evaluarii

- SEV 102 — Documentare si conformare

- SEV 103 - Raportare

- SEV 104 — Tipuri ale valorii

- SEV 230 - Drepturi de proprietate asupra proprietatii imobiliare
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Data evaluarii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzdtoare lunii
februarie 2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare s1 valorile estimate de
catre evaluator.

Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii februarie2021, data inspectiei fiind 09.02.2021, iar
data efectiva a stabilirii valorii 11.02.2021.

1.7.  Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON si EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 4,8744 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaluirii.

1.8. Modalitéti de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita
integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing, etc.).

1.9. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietdtii imobiliare a fost efectuata de catre evaluator Bisboaca Nicolae Paul in
data de 09.02.2021, din partea clientului fiind prezent un reprezentant. Aspectul general si forma
proprietdtii par sa corespunda planului de situatie anexat. S-au identificat caile de acces si vecinatitile,
analizand documentele avute la dispozitie si situatia reala din teren.

Nu s-au efectuat investigatii privind dreptul de proprietate, litigii, samd.

Nu s-au efectuat masuratori ale proprietatii.

Nu s-au inspectat pértile ascunse ale proprietatii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminéri sau infestiri ale terenului subiect
sau ale proprietatilor invecinate.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, s-a fotografiat proprietatea
evaluatd si zona de amplasare a acesteia.

1.10. Informatiile utilizate si sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de reprezentantii
clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.



Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridica a terenului evaluat si suprafata acestuia;

- Informatii privind piata imobiliari specific;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

- Solicitantul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluati (situatie juridica,
suprafefe, documente topografice, s.a.), acestia fiind responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

- Presa de specialitate si evaluatori care isi desfdgoara activitatea pe piata locala;

- Baza de date a evaluatorului;

- Informatii existente pe mica publicitate, piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de
proprietati imobiliare similare din zona in care se situeazi proprietatea supusa evaluirii, sau
din alte zone similare.

1.11. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul solicitantului mentionat la capitolul aferent.

Nu acceptdm nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard obtinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei §i a contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat clientul si
destinatarul atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportului

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare si atat timp cat conditiile
in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendenta
sau descendenta, evolutie condifionata de datele pietei (cerere-ofertd, inflatie, cursuri valutare).

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general de la
data evaluarii, conform stadiul actual de dezvoltare al pietei specifice si scopului prezentului raport.
Daci aceste premize se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate.

Neplata raportului il face inutilizabil, exonerand evaluatorul de orice raspundere.



2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii

2.1.1. Amplasamentul

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este situat in extravilanul localitatii
Ormenis, comuna Miraslau, jud. Alba, aflat in proprietatea UAT Comuna Miraslau.

Terenul evaluat, in suprafata de 50.000 mp este cuprins in extravilanul localitatii Miraslau fiind
amplasat In zona exterioara a localitdtii. In prezent zona este in stagnare. Zona este caracterizati prin
prezenta terenurilor agricole. Zona este cautatd in principal de cétre persoane fizice care se ocupi cu
activitati agricole.

Parcela de teren este cuprinsé in extravilanul localitatii fiind incadratd de terenuri extravilane si
drum de acces.

2.1.2. Accesul

Accesul la proprietate se poate face prin intermediul unui drum asfaltat (DC83).

2.1.3. Asigurarea cu utilitati

Zona de amplasare este nu este dotatd cu utilitdti, retele publice de energie electrica, apa,
canalizare si telefonie.

2.1.4. Situatia juridica

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat este atestat de extrasul CF 73318 Miraslau -
nr. cad. 73318 - teren extravilan - 50.000 mp, proprietar UAT Comuna Mirasldu - Domeniu privat -
Intabulare drept de proprietate dobandit prin Lege.

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate INTEGRAL al UAT Comuna Mirasldu asupra
terenului mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client (extras
CF) fard a se face investigatii sau verificdri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la
comanda clientului care este in acelasi timp si destinatar). El este considerat integral si nerestrictiv.

2.1.5. Prezentarea clientului

Primaria Comunei Miraslau are sediul in localitatea Miraslau, str. Principald, nr. 283, jud. Alba,
avand Codul de Inregistrare Fiscala 4562214.

2.2. Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd deoarece este o piatd cu un
numér relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind deseori influentata de
factori externi perturbatori: reglementarile guvernamentale si locale, politicile de creditare ale detinatorilor
sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numarul de locuri de munca, etc.



Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde céatre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic i rareori atins, existand de cele mai multe ori un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de proprietate se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd (piata cumpdaritorului) sau exces de
cerere (piata vanzatorului) si nu echilibru.

Cumpératorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare
nu au loc in mod frecvent.

De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii, fapt ce le face putin
lichide, procesul de vanzare fiind de cele mai multe ori destul de lung.

Datorité tuturor factorilor enumerati anterior comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piati si masura in care acestia
sunt afectafi de factorii endogeni si exogeni ai propriettii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea si tipul participantilor la piafa pe de o parte si tipul, amplasarea, restrictiile privind
proprietitile pe de alta parte, s-au creat diverse tipuri de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

2.2.1. Piata imobiliard specifici proprietitii evaluate

Piafa terenurilor la nivelul comunei Mirasldu, ca si al majoritaii localitatilor din Romania, a fost
caracterizatd de o crestere constantd a prefului terenurilor pana inclusiv in prima jumétate a anului 2008,
conditiile facile de creditare conducand atat la prefuri mari ale imobilelor, cat si la un numar mare de
tranzactii. Dupd aceastd efervescentd imobiliard, a urmat o scidere drastici a pretului terenurilor in al
doilea semestru al anului 2008 datorita lipsei de lichiditagi de pe piatd si a indspririi conditiilor de creditare
in special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice sau
chiar exterioare localitatii, terenuri fira utilitati. Aceastd scidere brusca a fost urmat3 apoi de o scadere mai
puin accentuatd dar continua pana in 2016, ulterior fiind vizibild o usoard revenire a pietelor imobiliare.

Pentru identificarea piefei imobiliare specifice proprietatii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluata este un teren amplasat in cadrul unei zone
extravilane, iar faptul ca zona de amplasare este exterioard, ne-a condus la analiza in principal a
proprietatilor cu destinatie agricola, luand in considerare oferte de terenuri extravilane din zona.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifici se defineste ca fiind piata
terenurilor extravilane amplasate in zona exterioari a localitatilor rurale.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

Oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vanzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piata datd, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei la un anumit moment, la un anumit pret si intr-un anumit loc indica raritatea

acestui tip de proprietate.
Oferta de terenuri pentru vénzare in intravilanul si extravilanul comunei Mirasliu si

imprejurimile acesteia este segmentata pe doua tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor:
- terenuri cu suprafete medii si mici
- terenuri mari.
Proprietarii se impart in trei categorii :
- persoane fizice;
- societdti comerciale private;
- investitori §i speculanti pe piata imobiliara.

Persoanele fizice detin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrdnd in
posesia terenurilor in urma retrocedarilor sau ca §i mostenire, in zone destinate constructiilor de tip
rezidential, comercial sau industrial. Acestia opereaza pe piata imobiliard fiind in general printre
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participantii mai activi in ceea ce priveste numarul de tranzactii incheiate, acest fapt datorandu-se in
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeazi in aceste tranzactii.

Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati pe care acestea le
detin in exces fafd de necesitatile lor curente.

Investitorii si speculantii de pe piata imobiliara ofers la vénzare fie suprafete mici de teren, in
general cu destinatie rezidentiala, suprafete parcelate din suprafefe mai mari achizitionate ca urmare a
unei investifii anterioare, fie suprafefe mari rezultate in urma comasdrii unor suprafete mai reduse
achizitionate in diverse etape de investitii, cu intentia de a le vinde catre investitori in proiecte de
dezvolte}re imobiliara (constructii de ansambluri rezidentiale, incinte industriale, centre comerciale, etc.).

In prezent oferta este inelastica, in sensul ci existenta unei cereri solvabile relativ scizute a dus
la scaderea prefului sau a valorilor de ofertad ale terenurilor, acestea cobordnd destul de mult in
conditiile in care tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de vinzare medie a unui teren oferit pe piata
este de 6-18 luni in functie de dimensiunile terenului si interesul manifestat de potentialii cumparatori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifests dorinta
de cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumitd piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca@ pe o piata imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietétilor tinde sa varieze in functie de schimbirile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta.

Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ sl cantitativ.

Nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada, sciderea fiind cauzati de criza economico-
financiara, diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditirii.

Cererea solvabild a scazut atat ca si nivel (numar de cereri) cat si ca si putere de cumpdrare,
constatindu-se o limitare a cererii pe ambele planuri (si cel cantitativ si cel calitativ), pe fondul
scaderii interesului investitional general si in cel imobiliar in special.

Pentru proprietétile de tip teren din zonele rurale cererea se manifesti in special din partea

urmatoarelor entitati:

- societdfi comerciale romanesti sau strdine pentru constructia de unitafi industriale, comert
(en-gros, retail, etc.) sau logistica in zona Municipiului Aiud.

- persoane fizice sau juridice pentru dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale sau
industriale.

- o altd categorie de participanti pe pietele imobiliare, categorie care manifesti cerere pentru
cumpararea de teren in intravian sau extravilan, sunt cei care doresc si achizitioneze
proprietati ca investifie imobiliara si care actioneaza fie in directia comasarii unor suprafete
de teren cu intentia de a revinde unor alti investitori strategici ce dezvolta proiecte
imobiliare, fie acfioneaza singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete destul de
reduse, asteptdnd un eventual beneficiu adus de o posibila crestere viitoare a pietei
imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesti cerere se evidentiaza o directie
clara a societdtilor comerciale roménesti sau straine, reprezentantelor si magazinelor din lanturile de
magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizitionarea de terenuri pentru constructia de unitati
industriale, comer{ sau logistic, care preferd in general suprafete de teren relativ mari, compacte, cu
utilitagi, cu acces facil, front stradal generos si pozitionare foarte buni. Din aceste considerente
prefurile pe care sunt dispusi sa le plateasca sunt in general mai mari.
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O alté directie de comportament o au societatile comerciale sau persoanele fizice ce doresc si
cumpere terenuri in vederea dezvoltarii de proiecte imobiliare. Acestia se impart i ei in subcategorii:

- dezvoltatorii de proiecte imobiliare complexe (ansambluri rezidentiale, parcuri industriale,

etc.) care prefera locatii de dimensiuni medii si mari

- persoane fizice care achizitioneaza teren pentru constructia de locuinte proprii, care prefera

locatii de dimensiuni mai mici.

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietatii (utilitati, acces, front
stradal, etc.) influenteazd cererea unei proprietiti, atit ca numir de potentiali cumparatori cat si ca
valoare pe care acestia sunt dispusi s-o plateasca.

La nivelul Comunei Miraslau §i imprejurimilor, apreciem ca existd o cerere potentiala scazuti de
terenuri. Cererea solvabild se situeaza pe un trend relativ stabil, posibilii cumpdritori fiind in general
persoane fizice care achizitioneaza teren pentru construirea unei locuinte, a unei case de vacanta sau face o
investitie in vederea valorificarii ulterioare la un pret bun.

Ceea ce face ca cererea solvabila sa fie mult mai redusa decét cererea potentiald sunt costurile
destul de ridicate ale finantérii i riscul ridicat perceput de investitori pentru proiectele imobiliare de
dimensiuni medii si mari, ca de altfel pentru orice alte proiecte ce vizeazi imobilizarea unor resurse
financiare substantiale.

2.2.4. Echilibrul pietei

Piata terenurilor la nivelul Comunei Miraslau, ca si al altor zone ale tarii a fost caracterizati de
o crestere constanta a prefului terenurilor pana inclusiv in prima jumatate a anului 2008, conditiile
facile de creditare conducénd atat la prefuri mari ale imobilelor, cat si la un numiar mare de tranzactii.
Dupa aceasta efervescentd imobiliard, a urmat o scidere drastica a pretului terenurilor in al doilea
semestru al anului 2008 datorita lipsei de lichiditati de pe piata si a inaspririi conditiilor de creditare in
special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice
sau chiar exterioare localitatii, terenuri fara utilitati. Aceastd scidere bruscd a fost urmati apoi de o
scadere mai putin accentuata dar continud pand in 2016, ulterior fiind vizibild o usoard revenire a
pietelor imobiliare.

Evolutia crescétoare a preturilor pana la jumatatea anului 2008 a fost cauzata in principal de:

- schimbarile monedei de raportare prin trecerea de la dolarul american la moneda euro

- cresterea de ansamblu a pietei imobiliare ca urmare a diversificarii instrumentelor de

finantare a cumpararii de proprietati imobiliare

- dezechilibrul existent intre numérul de proprietdti disponibile la vanzare (mai redus) si

cererea pentru acestea (in crestere)

- nivelul ridicat al chiriilor de pe piata imobiliara a oragului si imprejurimilor acestuia.

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este mai mare decat
cererea, piata putdnd fi considerata o piata a cumpératorilor.

Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piata pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor in arealul de piatd delimitat. n urma analizei intervalele de
tranzactionare pentru terenuri extravilane libere in zona studiata sau in zone similare, este in plaja 970-
2400 lei/ar, in functie de amplasare, dimensiuni, utilitati si posibilitdti de utilizare.
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3. EVALUAREA PROPRIETATII

3.1. Ceamai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare selectati din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mai bund utilizare este definitd ca utilizarea rezonabila, probabild si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmitoarele situatii:

e cea mai buna utilizare a terenului liber;

e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie si fie:

e permisibila legal;

e posibila fizic;

e fezabila financiar;

e maxim productiva.

Tinadnd seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai buna utilizare va fi
determinatd in situatia terenului extravilan avind categoria de folosintd piAsune din urmitoarele
considerente:

e permisibila legal — este posibilitatea de utilizare cea mai probabila avand in vedere de faptul
cd discutdm de un lot de 50.000 mp, cu acces prin intermediul unui drum asfaltat, precum si
faptul ca zona este prevazuta in planul urbanistic ca zona extravilana;

e posibila fizic — amplasarea si dimensiunile terenului permit utilizarea acestuia ca pasune;

e fezabila financiar — costurile de achizifie a terenului pot fi amortizate intr-o perioadd de
timp rezonabila;

e maxim productivdi — avand in vedere amplasarea, specificul actual si potentialul de
dezvoltare, aga cum am precizat i mai sus, utilizarea ca pasune este cea mai favorabila la
data actuala.

3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piata asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata metoda de evaluare bazata pe comparatiile
directe de piatd, a carei metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucrarii si este limitata de
insuficienta de informatii credibile si adecvate privind vanzari actuale comparabile.

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valoricd pentru
loturi similare. Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere-oferta
pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor sau ofertelor de vanzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectivd, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare aseménarile si
deosebirile intre terenul de evaluat si proprietatile similare cu proprietatea in cauza, si care au fost
vandute recent sau au fost oferite spre vanzare.

Prin aplicarea acesteia s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator
si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.
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3.2.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia amplasamentului;

discutii purtate cu reprezentantii clientului;

stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tina

seama;

e analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaludrii;

e aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.

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

3.2.2. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare

e documentele topografice si de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de catre client;

e informatii privind istoricul amplasamentului, situatia juridica a terenului etc.;

e informatii privind piata imobiliarda a Comunei Mirasldu si imprejurimilor;

e cursul valutar comunicat de B.N.R.

O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozifia evaluatorului de cétre
reprezentantii clientului.

Veridicitatea si corectitudinea informatiilor continute de acestea sunt in exclusivitate
responsabilitatea celor care le-au furnizat.

3.3.Metode de evaluare a terenului

3.3.1. Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat este teren extravilan avand categoria de folosinta pasune cu o suprafata de
50.000 mp (conform CF) de forma neregulatd, cu deschidere la drum asfaltat, cu topografie in panta si
cu drepturi de proprietate depline;

Lotul subiect este amplasat in zond fard utilitatile necesare (alimentare cu energie electrica,
apd, canalizare si telefonie — la limita de proprietate).

Evaluarea terenului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvata metoda atunci cand existd informatii privind vanzari comparabile.

Metoda analizeazd, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valorica pentru
loturi similare (oferte de vanzare).

Ea este 0 metoda global care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - oferté pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate
in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in masura in care existd amplasamente similare).

Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietéti similare, comparand
apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietéfi imobiliare este in
relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativi se bazeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietéfi, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietati asimilabile celui de evaluat.

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in tabelul de calcul.
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S-au trecut in revista elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii de utilizare,
Conditii de finanfare, Conditii de vanzare, Conditii ale pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (dimensiuni, forma, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu utilitdti si Cea mai buni utilizare)
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

Dupa aplicarea ajustarilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele
mai mici ajustari brute.

Proprietatea evaluati | Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C

Zona Ormenis Aiud Stejeris Sard

Data 31.12.2020 29.01.2021 05.02.2021 05.02.2021

Suprafata (mp) 50.000 120.000 19.500 65.000

Pret de vanzare (eur/mp) 5 2 6

Dreptuﬁ de proprietate Integrale Integrale (0%) Integrale (0%) Integrale (0%)

transmise

Corectii 0,00 0,00 0,00

Pret corectat 5,00 2,00 6,00

Restrictii legale Nu sunt Nu sunt (0%) Nu sunt (0%) Nu sunt (0%)

Corectii 0,00 0,00 0,00

Pret corectat 5,00 2,00 6,00

Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)

Corectii 0,00 0,00 0,00

Pret corectat 5,00 2,00 6,00

Conditii de vanzare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)

Corectii 0,00 0,00 0,00

Pret corectat 5,00 2,00 6,00

Conditiile pietei 31.12.2020 ian.21-oferta (-10%) feb.21-oferta (-10%) | feb.21-oferta (-
10%

Corectii -0,50 -0,20 -0,60)

Pret corectat 4,50 1,80 5,40

Localizare Ormenis Mai bun (-20%) Mai slab (25%) Similar (-10%)

Corectii -0,90 0,45 -0,54

Pret corectat 3,60 2,25 4,86

Forma Neregulata Regulata (-5%) Neregulata (0%) Regulata (-5%)

Corectii -0,18 0,00 -0,24

Topografie In pantd Plana (-10%) Usor inclinata (-5%) | Plana (-10%)

Corectii -0,36 -0,11 -0,49

Raport dimensiuni (L/1) 50.000 mp, front 176 | 120.000 mp, front 300 19.500 mp, front 80 | 65.000 mp, front

ml m (0%) m (5%) 130 m (0%)
Corectii 0,00 0,11 0,00
Acces drum asfaltat (DC83) | drum asfaltat (DN/A10) | drum balastat (10%) | drum de pamant
(-3%) (15%)

Corectii -0,18 0,23 0,73

Pret corectat 2,88 2,48 4,86

Utilitati disponibile Fara utilitati Fara utilitati (0%) Fara utilitati (0%) Fara utilitati (0%)

Corectii 0,00 0,00 0,00

Pret corectat 2,88 2,48 4,86
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Cea mai bund utilizare Pasune Pasune (partial Pasune (0%) Agricol (-50%)
Industrial, Comercial)
(-5%)

Corectii -0,14 0,00 -2,43

Pret corectat 2,74 2,48 2,43

Corectie totalad neta -2,26 0,48 -3,57

% corectii nete -45,20% 24,00% -59,50%

Corectie totalad bruta 2,26 1,10 5,03

% corectii brute 45,20% 55,00% 83,83%

Aplicand algoritmul de calcul / ajustare, expus in tabelul de calcul de mai sus se obtine
“valoarea unitard” a terenului liber luatd in considerare in jurul valorii de 2,74 euro/mp — echivalent
13,36 lei/mp. Astfel, valoarea terenului este:

Vieren = 13,36 lei/mp x 50.000 mp = 667.793 lei

34. Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate anterior au fost obtinutd urmatoarea valoare:

Metoda comparatiei directe V =667.793 lei

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii metodei, si pe de altd parte scopul
evaludrii si caracteristicile proprietétii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea
estimatd pentru proprietatea subiect va trebui sd {ind seama de valoarea obtinutd prin metoda
comparatiilor de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piati a terenului evaluat, obtinuta prin rotunjirea la
sute de lei, este de circa:

667.800 LEI (echivalent a 137.001 EURO)

Valorile nu includ TVA.

Cursul de schimb lew/EUR considerat este de 4,8744 lei/ EURO,;

Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).

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

e 1in propunerea valorii s-a tinut cont de oferta de obiective asemanatoare si de posibilitatea
utilizarii reale a lor;
terenul detinut este situat in extravilanul localitatii Miraslau;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piatd s-a tinut cont de prefurile si
ofertele practicate pe piatd in zona respectiva.
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4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

S.C. ECOBIS CONSULT S.R.L. cu sediul in Cugir, str. Nicolae Bilcescu, nr. 17, jud. Alba,
Nr. de ordine la O.R.C. Alba J1/429/2016, Cod Unic de Identificare 36015975, prin administrator
Bisboacd Nicolae Paul, membru titular ANEVAR, nr. legitimatie 10712, tel./fax: 0258/750896, e-mail:
paul_bisboaca@yahoo.com.

S.C. ECOBIS CONSULT S.R.L. Cugir este o societate cu rispundere limitats, cu capital
roméanesc avand ca obiect principal de activitate ,.consultan{d pentru afaceri §i management” si
realizand lucréri in urmatoarele domenii:

- evaluare de active ale societatilor comerciale (bunuri imobile si mobile);

- evaluarea de proprietéti imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor
valori de garanfie (ipoteci si gajuri), vanzare, proceduri de insolventd, aport la capitalul
social, etc.);

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultantd in domeniul organizarii managementului societatilor comerciale;

- Intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (binci) sau
nerambursabile.

Societatea comerciala ECOBIS CONSULT S.R.L. este administratid de Bigboaca Nicolae Paul,
care are experienta si pregatire profesionald, fiind autorizat in activitatea de evaluare de cétre Asociafia
Nationala a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia (ANEVAR) inca din anul 2005, societatea fiind
membru corporativ ANEVAR 1n anii 2017, 2018 si 2019.

Administratorul societdtii a urmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evaluarii

proprietatilor imobiliare §i bunurilor mobile si dispune de diplome si atestate in acest sens.
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Comparabile teren

Comparabila A - 5 euro/mp
D &2 2 urvesd) - paulbisbosca®ys' X | @ Albec - Google Maps % | @ tmobie Tema - ubsc x| B Oferte varaari x| @ oertesraioo 3200 x @ Terendevanaane 2HA N Aiv X mb&m
€« C O @ okro/oferta/teren-de-vanzare-12-ha-in-aiud-IDetSGLhmiw5f0cc7dae3 Baw Hpa»O:

#1 Apps @ Address Book - Pag,

Brad Efrim
> "

-mm

Loc de mtainge.

@ Aiud, judet Alba

pol

< > o3— o fotogratie mare.
Teren de vanzare 12 HA in Alud Q0 <
5 € e

(7] PROMOVEAZA MANTUL  ( ACTUAUZIAZA ANUNTUL

[ remoe Agerie | [ trvmian  cvncier Exvowien | [ rates i 120 000

Descriere

Vand teren in Aiud jud Alba is £ 81 . in suprefete de 12 ha comasat . sprcepe de suocracis SEBES-TURDA Pe
teven sunt 2 lini de naka 5i medie tansiune cu posibiktare de acordiane 12 80s 1 8z deschiders fosne mare
s drumu national

Teren extravilan:
- Situat in Aiud, la iesire spre Alba Iulia, in suprafata de 120.000 mp;
- Forma regulata, topografie plana, front la drum asfaltat 300 m;

- Fara utilitai;

Pret: 5 euro/mp




Comparabila B - 2 euro/mp
) e o s 500mp g - Ao et e O, “» R e e e et

Fiyier Edtare Vaualizare Semnare Fereaitrd  Asstentd

Pagina principals Instrumente PAD.POF Teren Extravilan De.. % @  Conectare

€ Ao e e e e Yo S

Teren Extravilan De Vanzare 19500mp
2€
T -

[ ][t i ot | brtem et |

Descriere

Tarwns 30 a6 ' 900 60 ] b Dt £91 60 e S
e o fema 0 200 e mar de 04 5 Mo supretes de WS00me
Oren ot 5 ofer hacol
SN $00 DTN 08 Mouie D DOTE4 I

L 723 e et

e 40 e 6 s B4 o s 2OET)

Teren extravilan:
- Situat in Stejeris, in suprafatd de 19.500 mp;
- Formai neregulatd, topografie usor inclinata, front la drum balastat 80 m;

- Fara utilitati;

Pret: 2 euro/mp

A29/20 )
WAESrg

ECOBIS
CONSVLT



Comparabila C - 6 euro/mp
[ 63 2 unreed) -paud be X T @ Ormenis - Google b X T @ Imobie eTerra- Put X T B Oferte vanzar x| @ oferteyanzai 09~ X 1 @ Teen-Tereruriins X § B 65000 m terenche X K Curs BNR Cursvah: X m
C O & storiaro/ro/oferta/teren-agricol-sard-IDEBRF hirr ¥aa Wl [

£ Apps @ Address Book - Pag
&

€

teren agricol Sard 390 000 €

@ e guoers igr

sem

() Crstaoman
A2/ 1 o

Prezentare generala
Suprafata taren (w): 65000 m Tip propracate: teren agricol Inciinate: plat

Agentie imoviars
Descriere anunt Regal Imobiliare

Agentia imobillaca Regal va propune spre cumoarare teren agricol
Terenul este compact 31 se preteazs pt cultura de afine. merisoare,

Teren extravilan:
- Situat in Sard, in suprafata de 65.000 mp;
- Forma regulata, topografie plana, front la drum de pamant 130 m;

- Fara utilitati;

Pret: 6 euro/mp
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Nr. cerere 1 1509

- " 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré ALBA
7 ’ Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Aiud Ziva 03
", Luna 02
2021
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod v&ﬁe.‘u"‘
VB llllmimilll

Carte Funclara Nr. 73318 Miraslau

A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Extravilan
Adresa: jud. Alba
Nr. . I
sl ,:‘r" t:;?;::f"lc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 73318 50.000 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte
Referinte

inscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

MIRASLAU; Act Administrativ nr.

1509 / 03/02/2021

'Act Administrativ nr. HCL nr 8, din 26/01/2021 emis de PRIMARIA COMUNEI

1644, din 04/02/2021 emis de PRIMARIA COMUNEI MIRASLAU; - ]
Al

icadastral 73306 inscris in cartea funciara 73306;
Act nr. HCL NR, 35/2008, din 28/01/2009 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNHEV_I MIRASLAU;
Al

Se infiinteaza cartea funciara 73318 a imobilului cu numarul cadastral|
B1 :73318/UAT Miraslau, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala|

B2 1n
' 1) COMUNA MIRASLAU- DOMENIU PRIVA_T-_
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 73306/Mirdsldu, inscrisa prin incheierea nr. 652 din 28/01/2009;

] C. Partea Iil. SARCINI .
Referinte

Inscrieri privind dezmembréamintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Pagina 1 din 3

Formular versiunea 1.1

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay. ancpl.ro



Carte Funciard Nr. 73318 Comuna/Oras/Municipiu: Mirdsldu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
73318 50.000
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

7

/
:

Date referitoare la teren

72811

Nr | Categorie |intra | Suprafata .
crt | folosinta [vilan|  (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |NU | 50.000 - - -

Lungime Segmente
1) Valarile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit ¢ (m)
1 2 235.99

2 3 18.02

3 4 44.644

4 5 37.468

5 6 92.197

6 7 73.604

[ _ECOmIs |
CONSULT

moé S.R.L. 2,
e

52

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 73318 Comuna/Oras/Municipiu: Mirdsldu

Punct Punct Lungime segment
inceput| sférsit o= (m)
7 8 18.049

8 9 39.568

9 10 26.918

10 11 18.221

11 1 377.493

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 s| sunt rotunjite la 1 milimetru.
**¥ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific ca 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 juridice 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 imobiliard cu codul nr. 222.

s Ve P igital
Data solutionérii, Edqi'tfaﬂlm‘.1 Referent,
08-02-2021 EDITA DE r

Data eliberéirii, Deme ost:
i 'mara_fas'”_r:%g&t%io (parafa si semnatura)

10:15:
te r +02'00"

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

iunea 1.1
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiune



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI g
Scara 1 : 2000
Nr.cadastral : Suprafata mas.: |Adresa imobilului : Ormenis, extravilan, jud. Alba.
50000mp
Nr.Cartea Funciara : U.A.T. MIRASLAU

73318 g

Pasune proprietari particulari

[
Pasune proprietari particulari

Lot 2 Ps

COMUNA MIRASLAU —DOMENIU PRIVAT—
Nr. topo. 1979/2 -

Lot 1 Ps
COMUNA MIRASLAU —DOMENIU PRIVAT-
Nr. topo. 1879/1

g

g N, i.,
A. Date referitoare la teren L ey ‘--‘."6--5;‘ >
N de N fata tiunl
Pﬂrzeln C‘:’:'lm:n W(n‘:»n Men
1 “Ps $000D Teren neimpre jmult
Total 50000
B. Date referitoare la constructii
fata construltd M
cgnog'h‘. iemtng i smr‘l:sol:( mp ) entiun
<t i,
Total \
S);ﬁﬁg% ta a imobilului = 50000mp
upﬁagg:din t =50000mp
Executant Ing, CRISTEA Octavian-Danut [ Amcar‘ “AB e|\Inspector: bcmwgm”
Confirm executarea mntorlo:‘ *l:lcl‘ 4 s:‘r’\gﬁ 9. 02 2011 I *l Data: 2021 02,02
Intocm ocumen
Coreaondena acewteis Cu realtates/yil Jeven CRISTEA - T rlna-Ma rnnm £%.98 +02'00"
Semnatura sl stomplla CTAV‘AN .0 Stamplla BCP
Dota 2601.2021

. - ;r




PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1: 2500

Nr.cadastral : Suprafata mas.: |Adresa imobilului : Ormenis, oxtravlian. jud. Alba.
. 208351mp
iﬁr.(:amaﬁmclara : g U.AT. MIRASLAU

i Rl i

COMUNA MIRASLAU —DOMENIU PRIVAT-
Lot 2 Ps
Nr. topo. 1979/2

|
Pasune proprietari particulari

Lot 1 Ps
COMUNA MIRASLAU =DOMENIU PRIVAT~
Nr. topo. 1979/1

' Padure
proprietari
particulari

A

Ty x| ECOBIS |
o amwﬂ)

{r
SAL A

A. Date referitoare la teren —
Nr, Categoria de Suprafata —
parcela folosinta <mp) s o |
1 Ps 206351 Teren nelmpre Jnult Sy
Total 206351 _g
Rk
B. Date referitoare la constructii p=4
o Suprafate construlta Mentiun
cgr?lstr. Tt o la sol ¢ mp ) 3 .
SgRe. . .
Total g_s_a._g______
Suprafata totala masurata a imobilulul =206351mp E8g 8
Suprerata-din act =206351mp : £ 'Bhi g
- * duceres ImobllululIKkgzd de date
Executant: Ing. CRISTEA Octavien-Danut & ceRTIFICAT 7% Inspector: Conflrm Intro
Confirm executarea masuratorilor la teren ,-" AuTORFil:“EF integrata s| atribulrea nunnrg- & %tml
corectltudinea Intocmirll documentatlel cadastr Saria RO-A52011 X,
corespondenta acestelo cu realitatea din ter m.oﬂcié“:fg‘\ Semnatura si parafa 3
Semnotura sl stamplla PE Y N-DANUT 2 Dota
TAVIA /| Stamplla BCPI
Data 26.01.2021 % 0 L i
Q'IQ.CUJ‘V




Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu
Scara 1: 2500

propunerea de dezlipire 4

Nr.cadastral : Suprafata mas.:

256351mp

Adresa Imobilului : Ormenis, extravilan, Jud. Alba.

Nr.Cartea Funclara :73306 Unitatea Administrativ Teritoriala(U.A.T.)

MIRASLAU

Pasune
proprietari

particulari

f

+ .

Pasune proprietari particulari

Lot 2 Ps
topo. 1979/2

Nr.

+ |-

: Lot 1 Ps
& COMUNA MIRASLAU —DOMENIU PRIVAT~
a Nr. topo. 1979/1
NZ55F »
= + =T + +
% 258 £ 5
oN® g ,
: 4
i
g 3
-
) £8
E =
c 'f:- < &
Z% &
£ g
)
De 83 a3 3
£e H
a A
& Padure
E‘ g proprietari
83 ] : particulari
n I.
+ g ,
3
ag § L
3 3
- - 1
- " :
0 9,1 o
[T =N
tia actuala Situatia viitoara
(nainte de dezlipire ) (dupa dezlipire )
Cat. Supr, N Categoria
Nr-. N Nr, Supr. Nr. | Nr, .
c';- c:d topagrafic| (mp) F(::s. Descrierea Imobiluiul CF cad |(mpd> kopografic folosﬁn da
i 206351 Pasune >
T re
73306 1979 2356351 |Pasune eren neimp| 50000 Pivre g
Total 256351 Total |256351 =
Executant, Ing Cristea Octavian Da < .....,,‘q Inspector 1
Confirm executarea masuratorilor la E CAT Conflrn introducerea Imobilulul In baza c!
corectltudinea Intocmiri docuner\ n%lel &dogzode sl % atribulrea numarulul codastralg
corespondenta acestela cu real AN u
Semnatura sl stamplla N Semnatura sl parafa é
Data 268k78R1 H Stamplla BCPI
3 OCTAVIAN rIAm_” .'

\., c-qmaf/




