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I. INTRODUCERE

Sinteza evaluarii

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat la solicitarea PRIMARIEI COMUNEI SEICA-
MARE, cu sediul in SEICA MARE, STR. SOS. SIBIULUI, NR. 415, JUD. SIBIU si prezinta
procesul de evaluare a bunurilor imobile, constand in terenuri extravilane agricole, categoria

PASUNI si FANETE, aflate in proprietatea COMUNEI SEICA MARE, domeniul privat, astfel:

Nr Localitate/ Sat Nr.Parcele Suprafata
1 Seica Mare Total 9 109,575 ha
2 Calvaser Total Z1 5494 ha
3 Buia Total > 40,50 ha
4 Boarta Total 2 1,20 ha
= Stenea Total 3 17,89 ha
6 | Petis Total 14 49,94 ha
7 Mighindoala Total 12 41,37 ha
Grand Total 66 315,415 ha

Mentiune: Suprafetele de pajisti si fanete care fac obiectul prezentului raport de evaluare nu sunt
intabulate, dar sunt inregistrate in patrimoniul Comunei Seica Mare conform Ordinuhui
Prefectului nr. 80/19.03.2012 si conform Hotararii nr. 997/12.03.2012.

Terenurile extravilane agricole, categoria pasuni si fanete, au facut obiectul unui Amenajament
pastoral avizat sub nr. 6496/17.10.2018, intocmit de un grup de lucru conform Legii 86/2014 si a
normativelor de punere in aplicare a acesteia (art. 8 alin 2), pentru aprobarea OUG 34/2013
privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si
completarea Legii fondului funciar nr 18/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.

Scopul prezentului raport de evaluare il reprezinta estimarea valorii de piata a redeventei anuale
de concesionare a ansamblurilor si subansamblurilor de imobile, constand in terenuri extravilane

agricole, categoria PASUNI, in configuratia comunicata de Primaria Seica Mare conform anexei,

pentru informarea clientului, asa cum este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022, in vederea unei eventuale inchirieri, pe baza de licitatie.

Comuna Seica Mare, prin Primar, in conformitate cu hotararile consiliului local Seica Mare, are
obligatia de a include in cadrul documentatiei de concesiune sau inchiriere a pajistilor
permanente  AMENAJAMENTUL PASTORAL si conditiile speciale de indeplinire 2
contractului, cu respectarea prevederilor legale in vigoare, conform art. 722 din OUG 34/2013.
Amenajamentul pastoral reprezinta documentatia care cuprinde masurile tehnice, organizatorice

sl economice necesare ameliorarii si exploatarii pajistilor (HG 1064/2013, art. 1 lit.2) Scopul



final al acestor amenajamente pastorale consta in diminuarea sau inlaturarea procesului de
degradare a pajistilor permanente intr-un mod rational de gospodarire a fondului pastoral
national.

La fila 107, paragraful 1 din Amenajamentul pastoral al comunei se constata ca:”In marea
majoritate a cazurilor parcelele din zonele studiate au covorul ierbos degradat datorita
lipsei de intretinere curenta (grapat, combatere buruieni etc) absenta sau insuficienta
fertilizarii cu ingrasaminte organice si chimice, cat si a folosirii nerationale prin pasunat
(Qurata, incarcare, abandon, starea necorespunzatoare a telinii etc) sau alte cauze.”

S-a evaluat dreptul de folosinta, valabil si marketabil, al bunurilor imobile care fac obiectul
prezentului raport, asa cum rezulta din documentele puse la dispozitie de catre client.

Inspectia imobilului se face impreuna cu proprietarul acestuia.

Valoarea bunurilor imobile a fost estimata in conformitate cu standardele aplicabile tipului de
valoare evaluata si tinand cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, din Standardele de
Evaluare ANEVAR editia 2022, care incorporeaza si Standardele Internationale de evaluare,
editia 2013.

In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor,
respectiv abordarilor, pentru situatia data, care constituie baza pe care se fundamenteaza opinia

evaluatorului.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a bunului evaluat, estimata la data de
15.05.2025, este de:

Localitate Parcela | Tarla | Lot Su|:|r1: f}ata Ri:?:ilaan/ I Grad' ' 2:::':/’::
bruta (lej) | 'MPadurire (iei)

seica Mare 1819 | 48 283 [ 1002]  20% 801
Seica Mare 2020 | 62 777 [ 2751 90% 272
Seica Mare 2023 | 62 2499 [0 =% 8846  90% 875
seica Mare 2024 | 62 3,87 354 1370 90% 135
Seica Mare 2125 | 67 | 2 16,99 354 6014  30% 4214
Seica Mare 2337 | 7a 2,03 354 719 s0% 359
Seica Mare 2339 | 74 | 2 | 24295 . 354 8600 30% 6.025
Seica Mare 2147/1| 68 | 3 23 354 8142 50% 2.071
Seica Mare 57/1/1 | 3 3,3 . 5 1345 50% 673
$eica Mare Total 109,575 38789 17.425

Calvaser 1342 | 39 0,04 354 14 so% | a7 7
Calvaser 1350 | 39 0,05 354 18 so% | a7z s
Calvaser 1352 | 39 0,58 354 205, s0% | 177 103
Calvaser 1354 | 39 0,07 354 250 so%x | a7 12
Calvaser 1355 | 39 1,09 354 38§ 90% | 35 38|




Calvaser

1357

39

1 1175 50%
Calvaser 1357 39 | 5 896 50%
Calvaser 1357 39 | 6 354 70%
Calvaser 1357 39 | 8 354 70%
Calvaser 1357 39 9 354 70%
Calvaser 1357 39 | 10 708 50%
Calvaser 1357 39 |11 1062, 70%
Calvaser 1357 39 |13 708 50%
Calvaser 1357 39 |14 2478 50%
Calvaser 1357 39 |78 1735 70%
Calvaser 1360 39 | 2 1770 60%
Calvaser 1360 38 | 3 354 60%
Calvaser 1360 39 [ 5 1657 50%
Calvaser 1186/1 | 36 3540 20%
Calvaser 1194/1 | 37 885 50%
Calvaser 1389/1 | 39 772 90%
Calvaser Total 54,94 19450 9.336
Boarta 4442 | 130 0,95 336  80% 67
Boarta 4444 | 130 0,25 89  80% 18
Boarta Total 1,20 5
Buia 5046 141 0,76 90% 27
Buia 5067 | 141 0,76 90% 27
Buia 4971/4 | 140 5,5 50% 974
Buia 5064/1 | 141 |1A| 1g48 20% 4.664
Buia 5064/1 | 141 | 18| 1700 20% 4811
Buia Total 40,50 10.503
Mighindoala 3460 | 109 2,39 30% 593
Mighindoala 3478 110 0,37 30% 92
Mighindoala 34382 110 13,81 50% 2.444
Mighindoala 3484 110 11,19 50% 1.881
Mighindoala 3690 | 115 0,35 90% 12
Mighindoala 3697 | 116 2,41 30% 598
Mighindoala 3701 | 116 2,19 30% 543
Mighindoala 3708 | 116 2,4 90% 84|
Mighindoala 3709 | 116 1,25 50% 221
Mighindoala 3711 | 116 0,45 90% 16
Mighindoala 3715 116 0,21 90% 7
Mighindoala 3718 116 4,35 50% 770
Mighindoala Total 41,37 14645 7.361
Petis 373 | 16 2,75 354 974 10% 877
Petis 641 22 0,17 354 60 90% 6
Petis 647 | 22 0,46 354 163 90% 16
Petis 652 22 0,28 2 :3"54 99  90% 10




Petis 666 | 22 | 1| 23 821  90% 81
Petis 681 24 3,37 1193  70% 357
Petis 685 | 24 0,69 244 90% 24
Petis 693 25 1,49 527 90% 52
Petis 874 28 0,89 315  90% 31
Petis 875 28 0,62 219  S0% 22
Petis 876 28 9,8 3469  90% 343
Petis 1072 33 0,65 230 80% 46
Petis 1073 | 33 3,74 1324) 80% 266
Petis 1074/1| 33 22,71 8039  80% 1.612
Petis Total 49,94 17677 3.743

Stenea 5665 | 160 | 1 11 3894  70% 1.166
$tenea 5665 | 160 | 3 3,43 1214  70% 364
Stenea 5665 | 160 | 4 3,46 1225  70% 367
$tenea Total 17,89 6333 1.897

Grand Total 315,415 111.656 50.350

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in

vedere la estimarea acestei valori sunt:

>

A4

Valoarea a fost estimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezelor speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si
juridice mentionate in raport,

Avand in vedere ca Amenajamentul pastoral a fost elaborat in anul 2018, iar de atunci
situatia privind calitatea si cantitatea de masa verde posibil de produs din pasunile
analizate s-a modificat semnificativ, majoritatea pasunilor nefiind intretinute in
concordanta cu normele in domeniu, s-a considerat ca metoda comparatiilor de piata este
mai adecvata pentru estimarea valorii de piata;

Valorea justa a fost estimata fara a lua in considerare eventuale costuri de vanzare sau
cumparare ale bunului si fara includerea vreunei taxe sau impozite asociate:

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar

putea afecta dreptul de proprietate evaluat;
Valoarea estimata in valuta este valabila atata timp cat conditiile in care s-a realizat

evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se

modifica semnificativ;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a bunurilor imobile;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;



» Valoarea este subiectiva;

> Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Raportul a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022, in
care sunt incorporate Standardele Internationale de Evaluare editia 2013, impreuna cu aplicatiile,
recomandarile si metodologia de lucru promovate si adoptate de catre ANEVAR.
Cu stima,

Marcoviciu Sorin Stefan
Evaluator autorizat EI, EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
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Certificarea evaluatorului
Prin prezenta, in limita cunostintelor si infomatiilor detinute, certificam ca:

- Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt reale si corecte si au fost verificate in
limita posibilitatilor din mai multe surse.

- Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

- Nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva fata de proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

- Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul.

- Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

- Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat intocmai codul
deontologic al ANEVAR.

- Bunul a fost inspectat personal de catre evaluator.

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

- Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare, editia
2013, care au fost preluate in Standardele de evaluare ANEVAR - 2022 (cu Ghidurile de
evaluare GEV).

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru titular

ANEVAR  specializarile EI, EPI si EBM, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionala continua al ANEVAR, este Expert Tehnic Judiciar in El, EPI si EBM, si are

competenta necesara intocmirii acestui raport.

Ec. Marcoviciu Sorin Stefan

Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Expert Tehnic Judiciar in EI, EPI, EBM

SORIN STEFAN \
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II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

Subiectul Evaluirii

TEREN EXTRAVILAN de natura pasunilor si fanetelor, situate in extravilanul localitatii SEICA
MARE, respectiv a satelor apartinatoare, jud. SIBIU.

“Seica Mare

< Boarta =

Mighindoala ;

Fac obiectul procesului de evaluare bunurile imobile, constand in terenuri extravilane agricole,
categoria PASUNI si FANETE, aflate in domeniul privat al COMUNEI SEICA MARE, astfel:

Nr Localitate/ Sat Nr.Parcele Suprafata
1 Seica Mare Total 9 109,575 ha
2 Calvaser Total 21 54,94 ha
3 Buia Total 5 40,50 ha
4 Boarta Total 2 1,20 ha
5 | Stenea Total 3 17,89 ha
6 Petis Total 14 49,94 ha
7 Mighindoala Total 12 41,37 ha
Grand Total 66 315,415 ha

Suprafetele de pajisti si fanete care fac obiectul prezentului raport de evaluare nu sunt intabulate,
dar sunt inregistrate in patrimoniul Comunei Seica Mare conform Ordinului Prefectului nr.
80/19.03.2012 si conform Hotararii nr. 997/12.03.2012.



Terenurile extravilane agricole, categoria pasuni si fanete, au facut obiectul unui Amenajament
pastoral avizat sub nr. 6496/17.10.2018, intocmit de un grup de lucru conform Legii 86/2014 sia
normativelor de punere in aplicare a acesteia {art. 8 alin 2), pentru aprobarea QUG 34/2013
privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si
completarea Legii fondului fanciar nr 18/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.

Aceste terenuri fac parte de regula din fostele izlazuri comunale. Majoritatea terenurilor care azi
fac parte din pasunatul comunei Seica Mare au fost la origine paduri, care au fost transformate
de-a lungul timpului in pasuni, in baza unor studii de transformare care dateaza din perioada

apilor 1923. Acestea au fost obtinute prin improprietarire, in urma Reformei agrare din 1921, sau
prin operatiuni de schimb cu fostii proprietari.

Dupa anul 1949, in urma Deciziei or 18 a Consiliului de Stat, actualele pasuni au trecut in

administrarea organelor agricole apartinand Ministerului Agriculturii, moment de la care pentru
acestea au fost intocmite primele amenajamente silvopastorale.

In anul 2012, Prefectura judetului Sibiu transmite in proprietatea comunei Seica Mare izlazul

comunal, in baza Ordinului Prefectulni nr. 80/19.03.2012 si a Hotararii nr 997/12.03.2012,
conform anexei nr 14, astfel:

Nr Localitate/ Sat Suprafata
1  sat $eica Mare 42403 ha
2 sat Calvaser 252,44 ha
3  sat Buia 108,98 ha
4 sat Boarta 408,95 ha
5  sat Stenea 138,26 ha
6  sat Petig 210,78 ha
7  sat Mighindoala 76,59 ha
Total comuna Seica Mare 1620,03 ha

Accesul la zona pasunilor este posibil, de regula, de pe drumuri agricole de exploatare.

Aceste terenuri sunt amplasate pe dealurile din jurul satelor comunei, au de regula o suprafata

neregulata, sunt situate la altitudine medie-joasa, cu o expunere care poate fi spre toate punctele
cardinale.

Communa Seica Mare, prin Primar, in conformitate cu hotararile consiliului local Seica Mare, are
obligatia de a include in cadrul documentatiei de concesiune sau inchiriere a pajistilor
permanente amenajamentul pastoral si conditiile speciale de indeplinire a contractului, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare, conform art. 742 din QUG 34/2013.



Amenajamentul pastoral reprezinta documentatia care cuprinde masurile tehnice, organizatorice
si economice necesare ameliorarii si exploatarii pajistilor (HG 1064/2013, art. 1 lit.a) Scopul
final al acestor amenajamente pastorale consta in diminuarea sau inlaturarea procesului de

degradare a pajistilor permanente intr-un mod rational de gospodarire a fondului pastoral
national.

La fila 107, paragraful 1 din Amenajamentul pastoral al comunei se constata ca:”In marea
majoritate a cazurilor parcelele din zonele studiate au covorul ierbos degradat datorita
lipsei de intretinere curenta (grapat, combatere buruieni etc) absenta sau insuficienta
fertilizarii cu ingrasaminte organice si chimice, cat si a folosirii nerationale prin pasunat
(durata, incarcare, abandon, starea necorespunzatoare a telinii etc) sau alte cauze.”

Trupurile de teren evaluate nu dispun de utilitati sau de cai de acces amenajate.

Scopul Evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare il reprezinta estimarea valorii de piata a redeventei anuale
de concesionare a ansamblurilor si subansamblurilor de imobile, constand in terenuri extravilane
agricole, categoria PASUNI SI FANETE, in configuratia comunicata de Primaria Seica Mare
conform anexei, pentru informarea clientului, asa cum este definita in Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022, in vederea unei eventuale inchirieri, pe baza de licitatie.

Drepturi De Proprietate (Conform Documente Avute La Dispezitie)
Conform SEV 230 C1': Un drept asupra proprietatii imobiliare conferd titularului dreptul de a

poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si constructii. Exista trei tipuri de bazd ale
dreptului asupra proprietatii imobiliare:

(a) dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept
absolut de a poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod
perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;

(b) un drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de posesie i de dispozitie de o
anumitd suprafatd de teren sau de clddire, pentru o anumiti perioada, de exemplu, conform

clauzelor unui contract de inchiriere;

(c) un drept de folosintd a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de posesie sau de

dispozitie, de exemplu, un drept de trecere pe teren sau de folosintd numai pentru o anumits
activitate.




Suprafetele de pajisti si fanete care fac obiectul prezentului raport de evaluare nu sunt intabulate,

dar sunt inregistrate in patrimoniul Comunei Seica Mare in baza Ordinului Prefectului nr.
80/19.03.2012 si conform Hotararii nr. 997/12.03.2012.

Conform informatiilor avute la dispozitie de la proprietar, proprietatea nu este grevata de sarcini
sl in consecinta, pentru realizarea raportului, s-a considerat proprietatea libera de sarcini..

Bazele Evaludrii. Tipul Valorii Estimate

Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare 2 Bunurilor — editia
2022, respectiv:

Standarde generale:

- SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 Documentare $i conformare (IVS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii IVS 104)

- SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active:

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utilizari specifice:

- SEV 400 — Verificarea evaluirii

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor findamentale de cuantificare a unei valori. Acesta
descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportatd, de exemplu, natura
tranzactiei ipotetice, relatia si motivatia pirtilor sl masura in care activul este expus pe piati.
Tipul adecvat al valorii va fi diferit in functie de scopul evaluirii. Tipul valorii ar trebui si fie in
mod clar diferentiat de:

(a) abordarea sau metoda utilizati pentru a oferi o indicatie asupra valorii;

(b) tipul activului care este evaluat;
(c) starea efectivi sau ipoteticd a unui activ, la momentul evaludrii;

(d) orice ipoteze suplimentare sau 1poteze speciale care modifici ipotezele fundamentale in
situatii specifice.

Raportul de evaluare a urmirit estimarea valorii de piata. Conform SEV 100 - Cadrul general,
Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti



identificate, aflate in cunostintd de cauzd §i hotirdte, care reflectd interesele acelor parti.
Definitia valorii juste, prezentati in IFRS, este diferiti de definitia de mai sus. IVSB considerd
cd, in general, definifia valorii juste din IFRS este coerentd cu definitia valorii de piata.
Definitia 5i aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentati in SEV 300 Evaluiri pentru
raportarea financiara.

Amploarea Investigatiilor
Investigatiile efectuate de evaluator se limiteaz la:

¢ datele de piatd (tranzactii §i oferte, costuri, chirii, yeld-uri) cunoscute la data
evaludrii atit din surse publice cit §i din baza de date a evaluatorului;

e documentele puse la dispozitia evaluatorului privitoare la proprietatea subiect
atagate prezentului raport §i care sunt considerate veridice fari a efectua verificiri
suplimentare iar suprafetele imobilului au fost preluate din masuratorile efectuate
de catre evaluator la momentul inspectiei;

° inspectia proprietitii §i analiza vecinititilor;

Clientul
PRIMARIA COMUNEI SEICA-MARE

Utilizator desemnat
PRIMARIA COMUNEI SEICA-MARE

Data Evaluarii
15052025

Data Inspectiei
8.05.2025, inspectie efectuata de catre evaluator Marcoviciu Sorin Stefan in prezenta
reprezentantului proprietarului

Moneda Raportului
Valoarea a fost exprimata in lei si eur

Ipoteze $i Ipoteze Speciale

Principalele ipoteze §i ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

= Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeaz3 §i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a
caror impact este expres scris ¢4 a fost luat in considerare. Daci se va demonstra c3 cel putin
una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu
este valabild, valoarea estimati este invalidati;



=
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Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatia cadastrald aferenta proprietatii evaluate, de
la proprietar. Identificarea proprietitii, localizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de
cétre proprietar/reprezentantul proprietarului.

Aspectele junidice {descrierea legald §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre client §i au fost prezentate firi a
se intreprinde verificini sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil i transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la
descrierea legald a proprietitii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
evaluatorul nu are competenti in acest domeniu;

Evaluarea s-a realizat pe baza suprafetelor preluate din documentele comunicate de catre
proprietar, respectiv Procesul verbal de constatare nr. 2140 din 30.04.2025, atasat prezentului
raport. Daca eventuale lucrdri topografice cu referire la proprietatea evaluatid vor invalida
aceste suprafete, evaluarea va trebui reconsiderati.

Se presupune o detinere responsabila §i un management competent al proprietitii.
Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ci proprietatea ar fi traversati de
retele magistrale de utilitifi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia
altele decat cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii
care sd arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentari
pentru a descopert aceste restrictii §i nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care
sd certifice daca proprietatea este afectatdi de o astfel de restrictie san nu.

Se presupune ¢ proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-conformitate,
descris3 §1 luata in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ci nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii
care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu 1i asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu
am fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminani; Nu am realizat nici
un fel de investigatie suplimentari pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

Se presupune <3 toate licentele, autorizatiile §i acordurile de fanctionare precum si orice alte
cerinte legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute §i reinnoite pentru orice
utilizare consideratd pentru evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbunitatirilor terenului in interiorul limitelor 1
granitelor proprietitii aga cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si 2 modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile

rezultate s3 conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considera ¢2 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerdnd datele care sunt disponibile la data evaluirii;

Evaluatorul 2 utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut
la dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

Orice referintd in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credinti, varst sau sex sau orice alt
grup 1ndividual a fost ficutd In scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ci mu
au niciun efect asupra valorii de piata a proprietitii evaluate sau a oricirei proprietati in zona
studiati.

Deoarece prezentul raport de evaluare a avut la baza datele si informatiile puse la dispozitie
de catre beneficiar si culese pe timpul inspectiei, valoarea exprimata in urma evaluarii poate
fi diferita in condititle in care exista si alte informatii de care evaluatorul nu a awut



cunostiinta.

Prezenta evaluare a fost fntocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin
contractul de prestiri servicii intocmit fntre evaluator si destinatar. Acest raport de evaluare
nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

Proprietatea imobiliara subiect se considera libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta
1poteza.

Evaluatorul a ob{inut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte si de
Incredere dar nu se asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a &
incorecte;

Evaluatorul nu are cunostint3 de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatiti
care si afecteze proprietatea evaluati;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele st tithurile
de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitati exclusiv la acestea;
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, junidice si politice de la
data intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 1§l pot
pierde valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanti sau si
depuna mérturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzi referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul scris prealabil al
evaluatorului;

Orice valori estimate n raport se aplici intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valoril pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului fn care o astfel
de distribuire a fost previzuti in raport.

Avand in vedere constatarile comisiei de intocmire a Amenajamentului pastoral, conform carora
pasunile si fapetele din patrimoniul comunei Seica Mare prezinta un covor ierbos depreciat
semmificativ ”In marea majoritate a cazurilor parcelele din zomele studiate au covorul
ierbos degradat datorita lipsei de intrefinere curenmta (grapat, combatere buruieni etc)
absenta sau insuficienta fertilizarii cu ingrasaminte organice si chimice, cat si a folosirii

nerationale (paragraful 1 fila 107 din Amenajamentul pastoral), am ales variantele mai
consevatoare pentru estimarea valorii in cadrul raportului de evaluare.



Informatii Si Surse De Informatii Utilizate
Informatiile utilizate au fost:

A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de citre client:

e Datele de identificare ale proprietitii evaluate — proces verbal de constatare,
identificare fizicd pe teren impreuni cu reprezentantul clientului .
e Documente care atesta situatia juridica a proprietitii supuse evalugrii

B. Informatii la care are acces evaluatorul

Date privind piata imobiliard locali si nationala
Baza de date a evaluatorului

Standardele de evaluare a Bunurilor — 2022
Bibliografie de specialitate.

Responsabilitatea Fati De Terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre reprezentantul
proprietarului, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului.

In conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
destinatarului mentionati anterior.

Raportul este confidential, strict pentru client i destinatar si evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de alta persoan3, in nicio circumstanti.

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un

document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaz3 si apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum §i utilizarea lui de citre alte persoane decit cele la care
s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale.

Abateri De La Standarde

In prezentul raport nu au fost facute devieri de la cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor
—-2022.



IIl. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piatd, oras, vecinititi, localizare

13818

“Seica Mare

- Boarta

Mighindoala

Terenurile extravilane, categoria pasuni si fanete, care fac obiectul procesului de evaluare a

bunurilor imobile, din domeniul privat al COMUNEI SEICA MARE, sunt dispuse pe satele
apartinatoare ca mai jos:

Nr | Localitate/ Sat Nr.Parcele | Suprafata
1 Seica Mare Total 5 109,575 ha
2 Calvaser Total 21 54,94 ha
3 Buia Total 5 40,50 ha
4 Boarta Total 2 1,20 ha
5 Stenea Total 3 17,89 ha
6 Petis Total 14 49,94 ha
7 | Mighindoala Total 12 4137 ha
Grand Total 66 315,415 ha

Din perspectiva juridica, suprafetele de pajisti si fanete care fac obiectul prezentului raport de
evaluare nu sunt intabulate, dar sunt parte din patrimoniul Comunei Seica Mare in baza
Ordinului Prefectului nr. 80/19.03.2012 si conform Hotararii nr. 997/12.03.2012.

Terenurile extravilane agricole, categoria pasuni si fanete, evaluate au facut obiectul unui
Amenajament pastoral avizat sub nr. 6496/17.10.2018, intocmit in baza Legii 86/2014 si a
normativelor de punere in aplicare a acesteia (art. 8 alin 2), pentru aprobarea OUG 34/2013



privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si
completarea Legii fondului funciar nr 18/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.

Teritoriul administrativ al comunei Seica Mare este situat in partea de centru-nord a judetului
Sibiu, la 30 km de municipiul Sibiu si la 25 de km de municipiul Medias.

Suprafata teritoriului administrativ este de 12.024 ha din care intravilan 398 ha si extravilan
11.626 ha.

Comuna Seica Mare are ca vecini:
—la N comuna Axente Sever;
—1a E comuna Mihiileni;
—1la S comunele Vurpir, Slimnic si Loamnes;
—1a 'V comuna Seica Mici;
Formele de relief specifice comunei sunt cele de culoar i de versant Relieful de versant are ca si
caracteristica locald un grad redus de impadurire.
Inzltimile mai reduse ale reliefilui local scurteazi altitudinal versantul, dind dealurilor infitisiri
cu destule deosebiri, in raport cu alte parti din podis.
Satele care apartin administrativ de Comuna Seica Mare sunt:
o Seica Mare
o Boarta - amplasat in zona sud-vestica 2 comunei si este legat de satul resedinta de comuna
prin drumul judetean DJ141A, la o distanta de 4 km. Paraul Calva strabate localitatea.

o Buia - este amplasat in zona sudica a comunei si este legat de satul resedinta de comuna prin
drumul judetean DJ141A, la o distanta de 11 km.

o Mighindioala - Satul este amplasat in zona estica a comunei si este legat de satul Buia prin
drumul comunal DC5A, la o distanta de 4 km.

o Petis - este amplasat in zona estica a comunei si este legat de satul resedinta de comuna prin
drumul comunal DCS5, la o distanta de 4 km.

o Stenea - Satul comunica cu satele Boarta si Buia prin intermediul drumului comunal DC4,
ramificatie a drumului judetean DJ 141 A.

Daca la nivelul judetului Sibiu se regasesc 20 situri Natura 200, care acopera aproximativ 50%
din suprafata judetului, pe raza comunei identificam 3 Situri de Inportanta Comunitara ce
reprezinta arii naturale protejate Natura 2000, respectiv: Castanii comestibili de la Buia -
ROSCI0312 (OM nr.2387/2011); Pajistile dintre Seica Mare si Veseud - ROSCI0431 (OM nr.
46/2016) si Padurea de Stejar Pufos de la Petis - ROSCI0148 (OM nr. 1964/2007)

Identificarea bunurilor evaluate. Situatia juridica.

Din perspectiva juridica, suprafetele de pajisti si fanete care fac obiectul prezentului raport de
evaluare nu sunt intabulate, dar sunt parte din patrimoniul Comunei Seica Mare in baza
Ordinului Prefectului nr. 80/19.03.2012 si conform Hotararii nr. 997/12.03.2012.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat la solicitarea PRIMARIEI COMUNEI SEICA-
MARE, cu sediul in SEICA MARE, STR. SOS. SIBIULUI, NR. 415, JUD. SIBIU si prezinta

procesul de evaluare a bunurilor imobile, constand in terenuri extravilane agricole, categoria

PASUNI si FANETE, aflate in proprietatea COMUNEI SEICA MARE, domeniul privat, astfel:



Localitate Parcela | Tarla | Lot Su;:::;ata lm;r::rire
Seica Mare 1819 48 2,83 20%
Seica Mare 2020 62 7,77 90%
Seica Mare 2023 62 24,99 90%
Seica Mare 2024 62 3,87 90%
Seica Mare 2125 67 2 16,99 30%
Seica Mare 2337 74 2,03 50%
Seica Mare 2339 74 2 24,295 30%
Seica Mare 2147/1 68 3 23 50%
Seica Mare 57/1/1 3 3,8 50%
$eica Mare Total 109,575 9
Calvaser 1342 39 0,04 50%
Calvaser 1350 39 0,05 50%
Calvaser 1352 39 0,58 50%
Calvaser 1354 39 0,07 50%
Calvaser 1355 39 1,09 90%
Calvaser 1357 39 1 3,32 50%
Calvaser 1357 39 5 2,53 50%
Calvaser 1357 39 6 1 70%
Calvaser 1357 39 8 1 70%
Calvaser 1357 39 g 1 70%
Calvaser 1357 39 10 2 50%
Calvaser 1357 39 11 3 70%
Calvaser 1357 39 i3 2 50%
Calvaser 1357 39 14 7 50%
Calvaser 1357 39 7B 4,9 70%
Calvaser 1360 39 2 5 60%
Calvaser 1360 39 3 1 60%
Calvaser 1360 39 5 4,68 50%
Calvaser 1186/1 36 10 20%
Calvaser 1194/1 37 2,5 50%
Calvaser 1389/1 39 2,18 90%
Calvaser Total 54,94 21 |
Boarta 4442 130 0,95 80%
Boarta 4444 130 0,25 80%
Boarta Total 1,20 2
Buia 5046 141 0,76 90%
Buia 5067 141 0,76 90%
Buia 4971/4 140 5,5 50%
Buia 5064/1 141 1A 16,48 20%
Buia 5064/1 141 1B 17,00 20%
Buia Total 40,50 5




Stenea 5665 160 1 11 70%
Stenea 5665 160 3 3,43 70%
Stenea 5665 160 4 3,46 70%
Stenea Total 17,89 3
Mighindoala 3460 109 2,29 30%
Mighindoala 3478 110 0,37 30%
Mighindoala 3482 110 13,81 50%
Mighindoala 3484 110 11,19 50%
Mighindoala 3690 115 0,35 90%
Mighindoala 3697 116 2,41 30%
Mighindoala 3701 116 2,19 30%
Mighindoala 3708 116 2,4 90%
Mighindoala 3709 116 1,25 50%
Mighindoala 3711 116 0,45 90%
Mighindoala 3715 116 0,21 90%
Mighindoala 3718 116 4,35 50%
Mighindoala Total 4137 12
Petis 373 16 2,75 10%
Petis 641 22 0,17 90%
Petis 647 22 0,46 90%
Petis 652 22 0,28 50%
Petis 666 22 1 2,32 90%
Petis 631 24 3,37 70%
Petis 685 24 0,69 90%
Petis 693 25 1,49 90%
Petis 874 28 0,89 90%
Petis 875 28 0,62 90%
Petis 876 28 9,8 90%
Petis 1072 33 0,65 80%
Petis 1073 33 3,74 80%
Petis 1074/1 33 22,71 80%
Petis Total 49,94 14
Grand Total 315,415 66

Terenurile extravilane agricole, categoria pasuni si fanete, au facut obiectul unui Amenajament
pastoral avizat sub or. 6496/17.10.2018, intocmit de un grup de lucru conform Legii 86/2014 si a
normativelor de punere in aplicare a acesteia (art. 8 alin 2), pentru aprobarea OUG 34/2013
privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si

completarea Legii fondului funciar nr 18/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.



Amenajamentul pastoral reprezinta documentatia care cuprinde masurile tehnice, organizatorice
si economice necesare ameliorarii si exploatarii pajistilor (HG 1064/2013, art. 1 lit.a) Scopul
final al acestor amenajamente pastorale consta in diminuarea sau inlaturarea procesului de
degradare a pajistilor permanente intr-un mod rational de gospodarire a fondului pastoral
national.

La fila 107, paragraful 1 din Amenajamentul pastoral al comunei se constata ca:”In marea
majoritate a cazurilor parcelele din zonele studiate au covorul ierbos degradat datorita lipsei de
intretinere curenta (grapat, combatere buruieni etc) absenta sau insuficienta fertilizarii cu
Ingrasaminte organice si chimice, cat si a folosirii nerationale prin pasunat (durata, incarcare,

abandon, starea necorespunzatoare a telinii etc) sau alte cauze.”

Analiza pietei bunului (studiu de vandabilitate).

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 in contact in scopul de a

efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimba drepturi de proprietate contra

unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleaza ci este deseori influentats

de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde

catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un

decalaj Intre cerere si oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu, iar cererea poate si se modifice brusc,

fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Analiza pietei imobiliare este o analizs in sase pasi:

Analiza productivititii proprietitii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei;

Analiza interactiunii dintre cerere si ofert

V V VV V V¥

Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata.

Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)
Tn aceastd primi etapid sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determini

capacitatea sa productiva si utilizirile potentiale ale proprietdtii. Aceste caracteristici pot fi



fizice, juridice sau de localizare, acestea urméind a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile.

Din analiza trendului pietei am determinat ci cererea existenti este pentru utilizarea agricola.

Delimitatea pietei specifice
Segmentarea pietei se impune a fi efectuati inci de la Inceput, pentru a reduce eforturile §i a

concentra cautérile spre a gasii cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietitii de
evaluat.

Pe ansamblu, expertii economici ofer prognoze de crestere semnificativa a preturilor
proprietatilor imobiliare, la nivel mondial, in urmitorii zece ani. Studiul Economic al Expertilor
(EES), condus de Institutul ifo si Institutul de Politicd Economici Elvetiani, prognozeazi o rati

medie anuald de crestere nominali la nivel global, de 9%. In Germania, se estimeazi o crestere
de 7,2%.

Preturile arendei terenurilor arabile continui s3 creasci atit in Europa cét si in Roménia, a saptea
tard cu cel mai ieftin teren din UE, potrivit ultimelor date ale Eurostat, aferente 2021. Trendul

vine in contextul in care in perioada 2011-2020, in Romania si Cehia, s-au consemnat cresteri de
cinci ori ale preturilor de achizitie, cele mai mari din UE.

Astfel, conform datelor din 2021, arenda pentru un hectar cost in medie, In Roménia,
aproximativ 200 de euro.

Average rental prices for one hectare of land in the EU, 2021

(in € per hectare of arable land and/or permanent grassland per year)
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Dintre regiunile UE, cea mai costisitoare arendi a fost in 2021 in regiunea olandezi Flevoland (1
721 de euro pe ha), urmata de Insulele Canare din Spania (1 119 euro pe ha) si de Attiki din
Grecia (927 de euro pe ha). In 2021, Venezia Giulia din Italia (1 714 euro pe ha) era printre
regiunile cu cele mai mari preturi de inchiriere a terenului arabil.



In schimb, cea mai mici arends era in Mellersta Norrland si Ovre Notrland (ambele 25 EUR pe
ha) din Suedia, urmate de Vychodné Slovensko (42 EUR) din Slovacia.

Inchirierea pasunilor a fost intotdeauna mai ieftini decat inchirierea terenurilor arabile. Astfel,
chiria pentru un hectar de pajisti permanente in 2021 a variat de la un minim de 39 EUR in
medie In Slovacia la 337 EUR in medie in Irlanda, in comparatie cu preturile de inchiriere pentru
terenurile arabile care au variat intre 79 EUR si 466 EUR fin aceleasi dou3 tari.

Pretul mediu pentru un hectar de pasune permanenti in Roménia a ajuns la 27.963 de lei,
echivalentul a 5.627,24 de euro pe hectar, conform datelor publicate de Institutul National de
Statistica (INS) pentru anul 2022.

Bineineles ca pretul pasunilor diferd in functie de localizarea acestora, in primul rind, st de
accesul la pasune, accesul la apa, respectiv calitatea covorului ierbos. Totodata, nivelul cotatiilor
la pasuni depinde de o serie de criterii precum factori nationali (legislatia), factori regionali
(clima si apropierea de retele si sisteme de irigatii), factori de productivitate localizati/specifici
(calitatea solului, panta sau drenajul).

Astfel, cele mai scumpe pasuni sunt in vestul tarii, acolo unde un hectar de pisune permanenti a
ajuns 1a un pret mediu de 30.056 lei/ha, echivalentul a 6.048,18 euro/ha.

Cel mai mic pret pentru un hectar de pisune este raportat in Judetele din partea de sud-est a tarii,
acolo unde un hectar se vinde cu 26.879 lei.

Pretul mediu al unui hectar de pagune permanenti in Roménia: 27.963 lei/ba, echivalentul 2
5.627,24 euro/ha;

Pret hectar de pésune in judete din Nord-vest — Bibor, Satu Mare, Maramures, Silaj, Bistrita-
Nasaud si Cluj: 27.039 lei/ha, echivalentul a 5.441,60 euro/ha;

Pret hectar de pasune in judetele de Centru — Alba, Mures, Sibtu, Harghita, Covasna §i Brasov:
27.630 lei/ha, echivalentul a 5.560,54 euro/ha;

Pret hectar de pasune in judetele de Nord-est — Suceava, Botosani, Neamt, Iasi, Baciu si Vaslui :
28.258 lei/ha, echivalentul a 5.686,57 euro/ha;

Pret hectar de pasune in judete din Sud-est — Vrancea, Galati, Buzan, Briila, Tulcea si Constanta:
26.879 lev/ha, echivalentul a 5.409,04 eurc/ha;

Pret hectar de pasune in judete de Sud, in Muntenia — Prahova, Ialomita, C3larasi, Giurgiu,
Dambovita, Arges §i Teleorman: 28.559 lei/ha, echivalentul a 5.746,91 euro/ha;

Pref hectar de pésune in judetele de Sud-vest Oltenia — Gorj, Dolj, Olt, Valcea si Mehedinti:
27479 levha, echivalentul a 5.529,82 euro/ha;

Pret hectar de pisune permanentd in judete din Vest — Arad, Timis, Hunedoara si Caras-Severin:
30.056 lei/ha, echivalentul a 6.048,41 euro/ha.



Evident ca fata de aceste preturi, in realitate vanzarile-cumpararile de astfel de terenuri poate
prezenta variatii importante, in sus sau in jos, prin prisma departarii de vatra satului, natura
accesului si calitatea acestuia, respectiv existenta unor surse de apa permanente sau sezoniere,

stiut fiind faptul ca la 1 kg de masa uscata animalele consuma o cantitate de cca 19 ori mai mare
de apa, in fiecare zi.

Pretul mediu al pasunilor permanente in statele membre ale UE, T anul 2022, a variat de la un

minim de 1.887 euro/ha, in Bulgaria, pina la un maxim de 46.305 euro in Luxemburg, in timp ce
in Roménia pretul mediu a fost de 5.671 euro/ha.

Pentru judetul Sibiu, pretul hectarului de pasune sau faneata poate varia — dupa cum se poate
observa mai jos, in baza operatiunilor de vanzare inregistrate la DADR Sibiu, pentru ultimele 6
luni de zile - de 1a 375 EUR/ha, pana la 2841 EUR/ha, respectiv de la 1875 lei/ha, pana la 12121
lei/ha, terenuri cu destinatie agricola, fara utilitati si amplasate la distante destul de mari de vatra
satului incat sa nu suscite interes pentru utilizare rezidentiala sau comerciala.

Nr. | Categorie PU PU
Crt. teren Tip teren Localitate Suprafata | Pret | LEI/Ha | EUR/Ha Sursa
1| Faneata | exravilan | Loamnes 0,48 900 | 1.875 375 | DADR SB
2 | Faneata | extravilan Barghis 0,3248 | 2287 | 7.041 1.408 | DADR SB
3 | Faneata | extravilan Barghis 08| 5000] 6.250 1.250G | DADR SB
4 | Arabil extravilan | Seica Mare 0,7 6197 | 8.853 1.771 | DADR 8B
5 | Faneata | extravilan | Seica Mare 3,03| 26823: 8.852 1.770 | DADR SB
6 | Faneata | extravilan | Loamnes 0,6 6000 | 10.000 2.000 | DADR SB
7 | Faneata | extravilan | Miercurea Sibiului 3,45 | 49000 14203 2.841 | DADR SB
8 | Pasune extravilan | Axente Sever 1,65 20000 | 12.121 2.424 | DADR SB
9 | Pasune extravilan | lacobeni 4| 16327 | 4.082 816 | DADR SB
10 | Pasune extravilan | lacobeni 0,9 3674 | 4082 816 | DADR SB

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumpirare sau inchiriere, 12 diferite preturi, pe o anumiti piati, fntr-un
anumit interval de timp. Pentru ca pe o piat3 imobiliari oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul
cererit, valoarea proprietitilor tinde si varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel
influentati de cererea curenti. Potentialii chiriasi, pe acest segment de piata mobiliara, sunt de
regula firme care desfasoara activitati economice si a caror evolutie determina o mai mare nevoie
de spatii de birouri, de spatii comerciale, de hale industriale, influentand in consecinta cererea de
pe piata imobiliara specifica. Incertitudinile in ceea ce priveste evolutia businessului se traduc in
scaderea cererii de birouri etc.

Cei doi factori care influenteazi cererea sunt dorinta de cumparare i puterea de cumpirare.

Cererea trebuie urmiritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de z achizitiona un
tmobil, il doresc §i pot (au puterea financiara) si-1 achizitioneze.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietitilor similare.

Cererca de terenuri agricole de patura pasunilor sau fanetelor este formati, in special de
agricultori — persoane fizice sau juridice — care doresc sa-si dezvolte activitatea san doresc
initierea unei activitati agricole care sa priveasca cresterea animalelor.



Cererea curenti estimati pentru imobile de tip teren extravilan, situate in localitatile rurale din
judetul Sibiu si imprejurimi este in cregtere, datorita cresterii numarului de persoane atrase de noi
posibilitati de dezvoltare a unei afaceri in mediul rural.

Nu toate terenurile sunt detinute de fermierul care le lucreazi. Multi fermieri fsi nchiriazi
terenurile, fie ca o decizie de afaceri pe termen scurt, fie pe termen lung. Costul inchirierii
terenurilor este un alt factor pe care fermierii trebuie si 1l asimileze in afacerea lor. Reflectind
variatia preturilor terenurilor arabile, preturile anuale de inchiriere pentru 1 hectar de teren
agricol (media terenurilor arabile §i a pajistilor permanente) variazi, de asemenea, considerabil
intre ¢ari §i regiuni din cadrul unor tiri.

Ca §i in cazul preturilor terenurilor agricole, au existat, de asemenea, variatii considerabile ale
chiriilor funciare intre tari §i regiuni. fn cadrul UE, pretul mediu de inchiriere a terenurilor
arabile §i/sau a pajistilor permanente a fost de 173 EUR pe hectar in 2023. Inchirierea a 1 hectar
de teren arabil §i/sau pajigti permanente in 2023 a fost cea mai scumpi in Olanda (914 EUR in
medic), unmatd de Danemarca (594 EUR) si Grecia (498 EUR). Cel mai mic pret a fost
Inregistrat in Slovacia (67 EUR in medie), Croatia (74 EUR) si Malta (91 EUR).

Printre regiunile UE, inchirierea a 1 hectar de teren arabil si/sau pajiste permanenti in 2023 a
fost cea mai scumpd In regiunea olandezi Flevoland (in medie 1.787 EUR), urmati de Canarias
din Spania (1.164 EUR) si Noord-Brabant (1.111 EUR) din Tirile de Jos. fu schimb, cele mai
mict preturi de Inchiriere an fost in Mellersta Norrland §i Ovre Norrland din Suedia (ambele cu o
medie de 24 EUR pe hectar in 2022), urmate de Stredné Slovensko (40 EUR pe hectar) si
Vychodné Slovensko (43 EUR pe hectar) din Slovacia. Pajistile permanente reprezinti principala
utilizare agricold a terenurilor in aceste regiuni.

Factoni de decizie politicd urmiresc evolutiile pietei funciare pentru 2 evalua impactul politicilor
asupra acesteia. Statisticile privind preturile §i chirile terenurilor, exprimate ca prefuri absolute,
faciliteazd o intelegere a diverselor aspecte cheie (pietele de vinzare versus cele de inchiriere,
efectul noilor utilizatori, modificirile PAC, presiunile asupra mediului etc.). in plus, preturile
absolute ajuta la evaluarea corecti a modului in care valoarea terenurilor agricole se raporteazi
la venitul agricol si, prin urmare, daci fermele raman viabile, avind in vedere modificirile
preturilor i chiriilor terenurilor agricole. In plus, datele regionale permit identificarea situatiilor
in care preturile terenurilor reprezinti un factor determinant in ceea ce priveste schimbirile

structurale. Aceste cerinte politice au impus necesitatea unor date fiabile si comparabile privind
preturile si chiriile terenurilor agricole

Analiza ofertei

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumparétor are alternativa de a achizitiona/ Inchiria de pe piati un numiir mai mare de proprietati
cu caracteristici similare. in competitia cu acestea intri §1 proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietitilor disponibile spre vanzare/ inchiriere, care sunt asimilabile
proprietiti subiect se numeste oferti competitivi.

Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, apumit pret $1 un anumit loc
indici gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Cu sigurantd mai este loc de dezvoltare. Numdrul fermelor din UE este in scidere de mult timp. Cu
toate acestea, stabilivea unei cifre precise a pierderilor agricole ar trebui tratati cu o oarecare prudents,
deoarece acoperirea a scazut in unele t3ri odat3 cu ridicarea pragului de dimensiune pentru ceea ce este
considerat o ferma. Aceasta Tnseamnd ¢ cifrele din analiza seriilor temporale privind numirul de ferme,

tipurile de ferme si caracteristicile fortei de munci ar trebui considerate ca fiind indicative, mai degrab3
decit precise .

Tindnd cont de aceastd precautie, numarul fermelor din UE a scizut cu aproximativ 37% in



perioada relativ scurti dintre 2005 i 2020. Aceasta a corespuns pierderii a 5,3 milioane de ferme
in statele membre, marea majoritate a acestora (aproximativ 87 %) fiind ferme mici, cu o
dimensiune sub 5 ha. In aceasti perioads, au existat mai putine ferme in fiecare stat membru, dar
cele mai mari reduceri au fost inregistrate in Roménia (o pierdere indicativi de 1,4 milioane de
ferme, echivalentul unui declin de -32%), Polonia (o pierdere indicativi de 1,2 milioane de ferme
sau -47%), Italia (o pierdere indicativd de 0,6 milioane de ferme sau -34%), Ungaria (o pierdere
indicativé de 0,5 milioane de ferme sau -68%), Bulgaria (o pierdere indicativi de 0,4 milioane de
ferme sau -75%) si Grecia (o pierdere indicativi de 0,3 milioane de ferme sau -3 6%).
Majoritatea fermelor au pierdut in clasele de dimensiuni mai mici: fermele rimase devin
mai mari

Numiérul celor mai mici ferme sub 5 ha din UE a fost cu 4,6 milioane mai mic in 2020 decit in
2005. Desi au existat si pierderi considerabile in clasele de ferme mai mari, acestea au fost mult
mai putine; numarul total de ferme cu o dimensiune cuprinsa Intre 5 ha si 100 ha a fost cu 0,7
milioane mai mic in 2020 decat in 2005.

S-a inregistrat o crestere a numérului celor mai mari ferme din UE (a se vedea figura 5). Acest
lucru s-a reflectat si in majoritatea statelor membre. Au existat trei exceptii: Danemarca, Grecia
si Austria.

Development in the number of farms and
utilised agricuitural area by size class
(%, EU, 2005-2020)
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Suprafata de teren utilizatd in UE pentru productia agricola a rimas constanti
Suprafata de teren utilizatd pentru productia agricold a rimas in general neschimbatd (+0,3%)
Intre 2005 si 2020, in ciuda reducerii accentuate a numarului de ferme. La nivelul UE, aceasti
consolidare a terenurilor agricole a reflectat cresterea numiirului celor mai mari exploatatii si a
terenurilor utilizate in scopuri agricole de c3tre acestea.
In unele state membre, transferul de terenuri de la cele mai mici ferme la ferme mai mari, prin
fuziuni §i preludr, 2 dus la cresterea numirului de ferme din clasele de dimensiuni medii. De
exemplu, in Bulgaria a existat un numir mai mare de ferme in toate clasele de dimensiuni de

peste 5 ha, in ciuda unei pierderi totale de 0,4 milioane de ferme. In Roménia, 2 existat un numar



mai mare de ferme in toate clasele de dimensiuni de peste 20 ha, in ciuda unui declin general de
1,4 milioane de ferme.

In 2021 a apirut o noui categorie de cumpdritorii, cei care achizitioneazi cu ajutorul
cryptomonedelor. in 2024, numirul acestora va creste considerabil.

Astfel, tiparul de client se schimba considerabil. Este de precizat ca acestl noi cumpéritori pun
accent pe calitate, confort si recenzii bune. Vechea structurs de cumpiritori migra din mediul
rural in mediul urban §i cduta doar pret mai mic, in detrimentul calititii §i confortului. Astizi
vorbim despre clienti calificati, cu educatie peste medie, care vor determina o crestere a
standardului pe piata imobiliari.

Dezvoltatorii imobiliari se asteapta ca si in 2025 sa fie inregistrate cresteri semnificative de
preturi. In primul rind datorita inflatiei care pare tot mai importanta, dar mai ales datorita
scumpirii alimentelor.

Ca evolutie de data recenta pe piata animalelor pentru hrana, in a doua jumitate (semestru) a
anului 2025, se preconizeazi ci productia indigeni bruti (GIP) de bovine din UE va ajunge la
12,0 milioane de capete. Aceasta ar indica o crestere de 0,5% fatd de aceeasi perioadi din 2024,
cand au fost produse 11,9 milioane de animale.

In schimb, productia de ovine in al doilea semestru al anului 2025 este prognozati a fi cu 9,3%
mai micd (la 14,2 milicane de capete) decat in acelasi semestru al anului 2024. Productia
de caprine este proiectati s3 scadi cu 6,9%, la 2,2 milioane de capete.

Prognozele privind productia de porcine sunt realizate trimestrial sl sugereaza o scidere de 1,3%
in ultimul trimestru al anului 2025 (la 58,0 milioane de capete) fatd de acelasi trimestru al anului
2024.

Forecast change in the production of animals in the EU, selected periods 2025 compared with 2024
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Acest fapt conduce la concluzia ca cererea de pasuni si fanete este in continuare in crestere, ceea
ce va pune presiune pe pretul de vanzare sau de inchiriere al acestora.



Concluzii

Valoarea de piati a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenti de
pozitia sa competitivi pe piata specifici.

Cunoscind caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica i selecta si alte
proprietati imobiliare competitive(oferta) si putem intelege avantaje/ dezavantaje comparative pe
care proprietatea subiect le-o prezinti potentialilor cumpératori(cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumiti utilizare a mei proprietiti imobiliare,
trebuie identificati relatia dintre cerere si oferta concurentiald de pe piata analizati- curent3 si
viitoare.

Aceastd relatie arati gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata curenti.
Echilibrul pietei imobiliare este dat de relatia dintre cererea si oferta de pe piata analizati.

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietitilor competitive, putem
determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piatd, cerere §i oferti competitivi
cunoscite,

Analizand preturile solicitate de catre vanzatori in cadrul anunturilor publicate conform legii
prin intermediul primariilor si de catre DADR in ultimul timp, putem constata ca preturile de
oferta variaza foarte mult functie de localizare, suprafata, calitatea covorului verde, accese si
alimentarea cu apa etc, si ca un interval mai des intalnit in piata, in zona analizata ar fi 800-
2000EUR/Ha la vanzare, respectiv 40-80 EUR/Ha/an pentru inchirierea pasunilor.



Cea Mai Buni Utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare - CMBU - reprezinti alternativi de utilizare 2 proprietatii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucriri.

Cea mai buni utilizare - este definiti ca ,, cea mai probabili utilizare a Dproprietdtii care este fizic
posibila, justificatd adecvat, permisd legal si fezabili financiar §i care conduce la cea mai mare
valoare a proprietatii evaluate”

Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

> cea mai buni utilizare a terenului liber
> cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasc3 patru criterii. Ea
trebuie si fie:

© permisibild legal

o posibila fizic

o fezabili financiar

o0 maxim productivi
Aceste criterii trebuiesc urmdrite cu strictete in cazul unei mvestitii imobiliare. Pe baza analizei
CMBU a proprietatii evaluate, tinind cont de utilizarea existenta, dar si de dezvoltarile

potentiale, imobilul analizat a fost evaluat ca proprietate imobiliard destinata activitatilor
agricole.



IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

In conformitate cu Standardele ANEVAR, pentru determinarea valorii de piatd, existd 3 abordiri,
fiecare dintre ele cuprinzind un numsr de tehnici si metode specifice, astfel:

e Abordarea prin piati — oferi o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului
evaluat cu altele similare, al ciror pret este cunoscut;

© Abordarea prin venit — oferi o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare, intr-o singuri valoare a capitalului;

e Abordarea prin cost — oferi o indicatie asupra valorii bazati pe aplicarea principiului
substitutiei conform ciruia, niciun cumpiritor rational si informat nu va plati pentru
bunul achizitionat mai mult decit costul necesar obtinerii unui bun cu aceeasi utilitate, fie
prin cumpérare, fie prin construire.

Abordarea prin piatd

Abordarea prin piata cunoscuti in domeniul evaluirii proprietatii imobiliare si sub denumirea
de comparatia directi sau comparatia vénzirilor® este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietati similare
care au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru vnzare® ori sunt contractate. Astfel,
premisa principali a tehnicilor inscrise in abordarea prin piata este aceea ci valoarea de plati a
proprietdtii imobiliare subiect este direct legati de preturile competitive ale proprietatilor
imobiliare comparabile.

Analiza comparativi din cadrul abordirii prin piatd, se concentreazi pe similitudinile s
diferentele constatate intre proprietdtile comparabile si proprietatea subiect, diferente care au
impact asupra valorii acesteia din urmi. Acestea se numesc elemente de comparatie si pot
include: diferentele intre drepturile de proprietate transmise, motivatiile cumpiratorilor si ale
vanzitorilor, conditiile de finantare, conditiile pietei la momentul vénzarii, dimensiuni,
amplasarea proprietitilor, caracteristicile fizice §1, In cazul in care proprietitile produc venituri,
caracteristicile economice.

Elementele de comparatie sunt testate fata de datele pietei, pentru a determina care elemente sunt
sensibile la schimbare si cum afecteazi acestea valoarea.

Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale tranzactionarii si ale
proprietatii, care determina diferentele dintre preturile proprietatilor imobiliare comparabile4.

In multe cazuri, aceste elemente de comparatie acopera toti factorii semnificativi ce trebuie luati
in considerare, dar, dupi caz, pot fi relevante §i elemente de comparatie suplimentare.

Evaluarea terenului

Evaluarea terenului se face in ipoteza teren liber iar evaluatorul a apelat la metoda comparatiei

5 Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 40
S Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 39
* Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - Glosar



directe.

Metoda comparaiilor directe este o metods globald care aplici informatiile culese urmirind
raportul cerere - ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Se utilizeazd la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludnii.
Metoda este cea mai utilizatd si preferati atunci cind existi date comparabile. Prin aceasti
metods, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate §i corectate in functie de
asemandri sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor Iibere expuse pe
piata imobiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiifor pe
perechi de date, care reflectd cel mai bine natura imperfects a pietei imobiliare si tipul datelor de
piafa. Informatii pentru imobilele de comparatie au fost preluate de pe site-urile de specialitate.

e

L P T R R T R e X T o e "‘.3«15!‘&3%"‘i-n'Q;gfw;;ﬁ?ﬂbWz?ﬁaﬁjw"‘5"‘w‘.“'-":-‘;“'_v 7
‘Caractenistia tehnice si'de piita ‘ale comparabilelor

IMOBILE COMPARABILE/SIMILARE
Nr Teren de A B C
crt | CARACTERISTICI IMOBILE evaluat
1 | Drepturi de proprietate
asupra imobilului (integral . . . .
AP I 1 1 tegral
sau partial, inchiriat, in itegra integre fntegr resre
cotd indivizd s.a.)
2 | Denumirea localitatii - Seica Mare - Seica Mare - Seica Mare - Loamnes -
Zona / ca rtier extravilan extravilan extravilan extravilan
3 | Distanta pana la cai de
transport importante - drum de pamant | drum de pamant | drum de pamant drum de pamant
acces
4 | Suprafata teren - ha 315,775 0,7 3,03 0,6
5 FI%:’ln;/aa’ dr:l‘?;r:t'le neregulata neregulata neregulata neregulata
6 | Utilitati (en.el./ apa/ canal/
gaz metan) nu nu nu ™
7 | Categorie teren extravilan extravilan extravilen extravilan
8 | Deschidere/ front teren/m . - . i
Topograﬁe(p]ana/inc"nata) colinara - colinara - colinara - colinara -
neregulata neregulata neregulatz neregulata
9 | Conditii de vanzare normale normale normale normale
10 | Data inregistrarii
informatiei, a valabilitaji prezent prezent prezent prezent
ofertel si sursa informarii.
11 | CMBU agrical agricol agricol agricol
12 | Pret de oferta/vanzare ) .
total (LET) 6.197,00 lei 26.823,00 lei 6.000,00 lei
13 | Pret de oferta/vanzare ) ) .
8.852,86 | 8.852,48 | 10.000,00 ie
(]__EI/ha) et (=] |

In urma analizei situatiilor din teren, respectiv a ofertelor privind vanzarea de terenuri similare,

se intocmeste grila comparatiilor de piata ca mai jos.




Nr SUBIECT/IMOBIL PROPRIETATI IMOBILIARE COMPARABILE
ort ELEMENTE DE COMPARATIE EVALUAT A B p
Suprafata (ha) 315,775 0,7 3,03 0,6
Pret de ofertaivanzare {LEl/ha} 8852,86 885248 100060,00
1 | Tipul tranzactiei oferta DADR oferta DADR oferta DADR
ajustare procentuala i i Vé:&g‘ 0%
ajustare bruta (LEVha) 0,00 0.00
Pret ajustat (LEVha) 8.852,48 10.080,00
2 | Drepturi de proprietate transmise integral integral integral
ajustare procentuala ;.'-:.'in% :
0,0
ajustare bruta(LElha) 0.00 0,00 00
Pret ajustat (LEVha) 8.852,86 8.852,48 10.00¢,00
3 | Conditii de finantare nomale similare similare similare
ajustare procentuala / 0%
0 ,00
ajustare bruta (EURO/mp) 0,00 00 0.0
Pret ajustat (EURO/mp) 8.852.,86 8.852,48 10,000,00
4 | Conditii de vanzare nermale similare similare simtilare
ajustare procentuala % 0% o 0%
ajustare bruta (LEIha) 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat (LEVha) 8.852,86 8.852,48 10.008,00
5 | Conditii ale pietei normale simitare similare similare
ajustare procentuala 0% 0% 0%
ajustare bruta (LEVha) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (LEl/ha) 8.852,86 8.852,48 10.000,00
6 | Localizare Seica Mare - Seica Mare - Seica Mare - Loamnes -
extravilan extravilan extravilan extravilan
ajustare procentuala 0% 0% -5%
ajustare bruta (LEVha) 0,0 0.0 -500,0
7 | Acces drum de pamant drum de drum de drum de
pamant pamant pamant
ajustare procentuala 0% - 0% 0%
ajustare bruta (LEVha) 2.0 0.0 0.0
& | Desfinatia/ufilizarez terenului agricol agricol agricol agricol
ajustare procentuala 0% 0% 0%
ajustare bruta (LEVha) ° 0.00 0
9 | Utilitati{fen.el./ apa/ canall gaz nu nu nu nu
metan}
ajustare procentuala 0% 0% 0%
ajustare bruta (L EVha) 0,00 0.00 0,00
10 | Forma in plan neregulata neregufata neregulata neregulata




ajustare procentuala
N 0,00
ajustare bruta (EURO/mp)
11 | Categorie teren extravilan extravilan extravilan extravilan
ajustare procentuala e o
ajustare bruta (LEVha)
Valori rezultate in urma aplicarii corectiilor 8.852,86 8.852,48 9.500,00
Valori rezultate in urma aplicarii corectiilor(rotunjit): 8.852,86 8852,48 9.500,00
Total corectii brute absolute { LEI) 0,00 0,00 500,00
Total corectii nete ( LEI) 0,00 0,00 -500,00
curs EURO: 5,1036
data 15.05.2025
VALOARE REZULTATA (um/ha): 8.852,86 lei 1.734,63 € 1.735€
VALOARE ROTUNJITA (um/ha): 8.853 lei 1.735€ 1.735€
VALOARE ROTUNJITA TEREN: 2.795.600 lei 547.800 €

_ EXPLICATIAJUSTARI e

Nu s-au ajustat comparabilele A, B si C
pentru oferta de piata deoarece ofertele

TIP COMPARABILA depuse la DADR pentru publicitatea
obligatorie la terenuri extravilane este
minimala

DREPTUL DE PROPRIETATE Nu au fost necesare ajustari

RESTRICTII LEGALE Nu au fost necesare ajustari

CONDITII DE FINANTARE Nu au fost necesare ajustari

CONDITII DE VANZARE Nu au fost necesare ajustari

CONDITII DE PIATA Nu au fost necesare ajustari

ACCES Nu au fost necesare ajustari
A fost ajustata negativ comparabila C

LOCALIZARE avand in vedere distanta de localitatea de
baza

CARACTERISTICI FIZICE Nu au fost necesare ajustari

CEA MAI BUNA UTILIZARE Nu au fost necesare ajustari,

In final a fost selectata comparabila pentru care s-au facut cele mai putine ajustari in cuantum
absolut, respectiv comparabila B, valoarea rezultata prin utilizarea metodei comparatiei directe
fiind de 8.853 LEI/Ha, respectiv de 2.795.600 LEI pentru intreaga suprafata de teren.



Avand in vedere limita minima a pretului concesiunii stabilit pentru terenuri din domeniul public
prin Legea 50/1991, ,.astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al

terenului, in conditii de piata...”, redeventa minima pentre teremumle agricole extravilane
categoria pasuni si fanete va fi ca mai jos, astfel:

Localitate Parcela Tarla | Lot | Suprafata PTL'I:.!;Ia ::z:: :::: :idl::l I}A;:re::;n
Seica Mare 1819 48 2,83 8.853 | 2505398 25 354 1002
$eica Mare 2020 62 7,77 8853 | 6878781 25 354 2751
Seica Mare 2023 62 24,99 8.853 | 22123647 | 25 354 8846
Seica Mare 2024 62 3,87 $853 | 34.261,11| 25 354 1370
Jeica Mare 2125 67 2 16,99 8.853 | 15041247 | 25 354 6014
Seica Mare 2337 74 2,03 8853 | 1797159 | 25 354 719
$eica Mare 2339 74 2 24,295 8.853 | 215.08364 | 25 354 8600
Seica Mare 2147/1 68 3 23 8853 | 20361900 25 354 8142
Seica Mare 57/111 3 3,8 8.853 | 3364140 25 354 1345
$eica Mare Total 109,57 38789
Calvaser 1342 39 0,04 8.853 354,12 | 2% 354 14
Calvaser 1350 39 0,05 8.853 442,65 | 25 354 18
Calvaser 1352 3s 0,58 £.853 5.134,74 | 25 354 205
Calvaser 1354 39 0,07 8.853 619,71 25 354 25
Calvaser 1355 39 1,09 8853 | 964977| 25 354 386
Calvaser 1357 39 1 332 8853 | 293919 | 25 354 1175
Calvaser 1357 39 5 2,53 8.853 | 2239800 | 25 354 896
Calvager 1357 39 6 1 8.853 8.853,00 | 25 354 354
Calvaser 1357 39 8 1 8.853 8.853,00| 25 354 354
Calvaser 1357 39 2 1 8.853 8.853,00 | 25 354 354
Calvaser 1357 39 10 2 8853 1770600 | 25 354 708
Calvaser 1357 39 11 3 8853 | 2655900 | 25 354 1062
Calvaser 1357 39 13 2 8.853 | 1770600 | 25 354 708
Calvaser 1357 39 4 7 8.853 | 6157100 | 25 354 2478
Calvaser 1357 39 7B 49 8.853 | 4337970 | 25 354 1735
Calvaser 1360 39 2 5 8853 ] 4426500, 25 354 1770
Calvaser 1360 39 3 1 8.853 8.853,00 25 354 354
Catvaser 1360 39 5 4,63 B.853 | 4143204| 25 354 1657
Calvaser 1186/1 36 10 82853 | 8853000 25 354 3540
Calvaser 1194/1 37 25 8853 | 2213250 | 25 354 885
Calvaser 1389/1 39 2,18 8.853 | 1929954 | 25 354 772
Calvaser Total 54,94 19450
Boarta 4443 130 0,95 88531 841035 25 354 336
Boarta 4444 130 0,25 8.853 221325 | 25 354 89
Boarta Total 1,20 425
Buia 5046 141 0,76 8.853 6.728,28 | 25 354 269
Buia 5067 141 0,76 8853 | 672828 25 354 269




Buia 4971/4 | 140 5,5 8853 | 4869150 25 354 1947
Buia 5064/1 | 141 1A 16,48 8853 | 14589744 | 25 354 5834
Buia 5064/1 | 141 | 1B 17,60 8.853 | 150.501,00 | 25 354 6018
Buia Total 40,50 14337

Mighindoala 3450 109 2,39 8853 | 2115867 | 25 354 846
Mighindoala 3478 110 6,37 8853 | 327561| 25 354 131
Mighindoala 3482 110 13,81 8853 | 12295993 | 25 354 4889
Mighindoala 3484 110 11,19 8853 | 99.06507| 25 354 3961
Mighindoala 3690 115 0,35 8.853 | 3.09855| 25 354 124
Mighindoata 3697 116 241 8.853 | 2133573 25 354 853
Mighindoala 3701 116 2,18 8853 | 1938307 | 25 354 775
Mighindoala 3708 116 2,4 8.853 | 2124720 25 354 850
Mighindoala 3709 116 1,25 8853 | 11.06625| 25 354 443
Mighindoala 3711 116 0,45 8853 | 3.98385) 25 354 159
Mighindoala 3715 116 0,21 8.853 1.859,13 | 25 354 74
Mighindoala 3718 116 4,35 8.853 | 3851055 25 354 1540
Mighindoala Total 41,37 14545

Petis 373 i6 2,75 8.853 | 2434575 25 354 974
Petis 641 22 0,17 8.853 | 150501 25 354 60
Petis 647 22 0,46 2853 | 4.07238| 25 354 163
Petis 652 22 0,28 8853 | 247884 25 354 99
Petis 666 22 1 2,32 8853 | 2053896 | 25 354 821
Petis 681 24 3,37 8853 | 29.83461| 25 354 1193
Petis 685 24 0,69 8.853 6.10857 | 25 354 244
Petis 693 25 1,49 8853 | 1338097 | 25 354 527
Petis 874 28 0,59 8853 | 787917 25 354 315
Petiy 875 28 0,62 8.853 | 548886 | 25 354 219
Petis 876 28 9,8 8853 | 8675940 | 25 354 3469
Petis 1072 33 0,65 8853 | 575445| 25 354 230
Petis 1073 33 3,74 8853 | 3321022 | 25 354 1324
Petis 107411 33 22,71 8.853 | 201.051,63 | 25 354 8039
Petis Total 49,94 17677

Stenea 5665 160 i 11 8853 | 9738300| 25 354 3894
jtenea 5665 160 | 3 3,43 8853 | 3036579 | 25 354 1214
Stenea 5665 160 | 4 3,46 8853 | 30.631,38| 25 354 1225
$tenea Total 17,89 6333

Grand Total 315,415 111.656

OBS: Redeventa rezultata pentru un Ha de teren de pasune, nu are in vedere deprecierea
pasunilor prin ocuparea acestora cu diverse alte tipuri de vegetatie (impadurire).



In baza Procesului verbal de inventariere si constatare a gradului de 1mpadurire a pasunilor
supuse evaluarii, comunicata de catre proprietar, se poate calcula redeventa pentru un Ha de
pasune ramasa dupa inlaturarea suprafetei impadurite, astfel:

) Redev/ | Redev/an Grad - Redev Pc.mdemt

Localitate Parcela Tarla | Lot | Suprafata an/ha Jparcela Impadurire | impadurire/an/
(%) ha

Seica Mare 1819 43 2,83 354 1002 20% 283
Seica Mare 2020 62 7,77 354 2751 90% 35
$eica Mare 2023 62 24,99 354 8846 90% 35
Seica Mare 2024 62 3,87 354 1370 90% 35
Seica Mare 2125 67 2 16,99 352 6014 30% 248
Seica Mare 2337 74 2,03 354 719 50% 177
$eica Mare 2339 74 2 24,295 354 8600 30% 248
Seica Mare 2147/1 68 3 23 354 8142 50% 177
Seica Mare 57/1/1 3 3,8 354 1345 50% 177
$eica Mare Total 109,57 38789
Calvaser 1342 39 0,04 354 14 50% 177
Calvaser 1350 39 0,05 354 18 50% 177
Calvaser 1352 39 0,58 354 205 50% 177
Calvaser 1354 39 0,07 354 25 50% 177
Calvaser 1355 338 1,09 354 386 90% 35
Calvaser 1357 33 1 3.32 354 1175 50% 177
Calvaser 1357 39 5 2,53 354 896 50% 177
Calvaser 1357 39 6 1 354 354 70% 106
Calvaser 1357 39 8 1 354 354 70% 106
Calvaser 1357 39 9 1 354 354 70% 106
Calvaser 1357 39 10 2 354 708 50% 177
Calvaser 1357 39 11 3 354 1062 70% 106
Calvaser 1357 39 13 2 354 708 50% 177
Calvaser 1357 39 14 7 354 2478 50% 177
Calvaser 1357 39 7B 49 354 1735 70% 106
Calvaser 1360 39 2 5 354 1770 60% 142
Calvaser 1360 39 3 i 354 354 60% 142
Calvaser 1360 29 5 4,58 354 1657 50% 177
Calvaser 1186/1 36 10 354 3540 20% 283
Calvaser 1194/1 37 2,5 354 885 50% 177
Calvaser 1389/1 39 2,18 354 772 90% 35
Calvaser Total 54,94 19450
Boarta 4442 130 0,55 354 336 20% 71
Boarta 4444 130 0,25 354 89 80% 71
Boarta Total 1,20 425
Buia 5046 141 0,76 354 269 90% 35
Buia 5087 141 0,76 354 269 90% 35
Buia 4971/4 140 55 354 1947 50% 177




Buia 5064/1 | 141 | 1A 16,48 354 5834 20% 283
Buia 5064/1 141 1B 17,00 354 6018 20% 283
Buia Total 40,50 14337

Mighindoala 3460 108 2,39 354 246 30% 248
Mighindoala 3478 110 0,37 354 131 30% 248
Mighindoala 3482 110 13,81 354 4889 50% 177
Mighindoala 3484 110 11,19 354 3961 50% 177
Mighindoala 3690 115 0,35 354 124 90% 35
Mighindoala 3697 116 2,41 354 853 30% 248
Mighindoala 3701 116 2,19 354 775 30% 248
Mighindoala 3708 116 2,4 354 850 90% 35
Mighindoala 3709 116 1,25 354 443 50% 177
Mighindoala 3711 116 0,45 354 159 90% 35
Mighindoala 3715 116 0,21 354 74 90% 35
Mighindoala 3718 116 4,35 354 1540 50% 177
Mighindoala Total 41,37 14645

Petis 373 16 2,75 354 974 10% 319
Petis 641 22 0,17 354 60 90% 35
Petis 647 22 0,46 354 163 90% 35
Petis 652 22 0,28 354 99 90% 35
Petis 666 22 1 2,32 354 821 90% 35
Petis 681 24 3,37 354 1193 70% 106
Petis 685 24 0,69 354 244 90% 35
Petis 693 25 1,49 354 527 90% 35
Petis 874 28 0,89 354 315 90% 35
Petis 875 28 0,62 354 219 90% 35
Petis 876 28 9,8 354 3469 90% 35
Petis 1072 33 0,65 354 230 80% P
Petis 1073 33 3,74 354 1324 80% 71
Petis 1074/1 33 22,71 354 8039 80% 71
Petis Total 49,94 17677

Stenea 5665 160 1 11 354 3894 70% 106
Stenea 5665 160 3 3,43 354 1214 70% 106
Stenea 5665 160 | 4 3,46 354 1225 70% 106
Stenea Total 17,89 6333

Grand Total 315,415 111.656

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitdtii proprietitii imobiliare de a genera
fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie asupra valorii printr-un
proces de capitalizare sau de actualizare. Fluxurile de numerar pot sa derive din contractele de
Inchiriere sau pot si nu fie de naturi contractuals, ca de exemplu profitul anticipat si generat fie
din utilizarea, fie din detinerea proprietitii imobiliare.




Abordarea prin venit se bazeazi pe principiul c3, pentru a achizitiona o proprietate
imobiliar, un investitor mediu nu va pliti pentru ea mai mult decit valoarea actualizati a
beneficiilor pe care le va Incasa pe pericada de detinere ca investitie a proprietitii respective
(adicd venituri banesti obtinute pe perioada de detinere) plus valoarea de revanzare a proprietitii
la finele perioadei de detinere, adici valoarea terminali sau de reversiune.

Abordarea prin venit este aplicabili oricirei proprietati imobiliare care genereazi venit la
data evaluirii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietiti vacante sau ocupate de
proprietar).

Abordarea prin venit include dous metode de bazi:
- capitalizarea venitului;
- fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda

capitalizdrii venitului §i metoda fluxului de numerar actualizat trebuie s3 conduci la indicatii
similare asupra valorii.

Capitalizarea venitului, numiti si capitalizarea directs, se utilizeaza cand exists informatii
suficiente de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si

cand exist3 informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare
comparabile.

Capitalizarea direct consti in Impirtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de
capitalizare corespunzitoare.

Analiza DCF se utilizeazi pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeazi ci
veniturile si/sau cheltuielile se modifici in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita
luarea in considerare a veniturilor §i cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se
foloseste aceastd metodi, evaluatorul trebuie s3 utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor

din aceastd perioadi, precum si valoarea terminali, care apoi sunt convertite in valoare prezent
prin tehnici de actualizare.

In situatia datd evaluatorul a apelat la metoda capitaliz@rii venitului.

Etapele aplicarii metodei sunt:
1. Estimarea venitului net din exploatare (VNE)

2. Estimarea ratei de capitalizare aferent3 veniturilor nete din exploatare ¢

3. Convertirea VNE in valoare prin intermediul ratei de capitalizare ¢ cu formula: Veap =
VNE /¢

Avand in vedere caracteristicile si amplasamentul terenului se considera ca nu este aplicabila
niciuna dintre metodele de evaluare bazate pe venit.

Abordarea prin cost (prin estimarea productivitatii de masa verde la Ha)

Avand in vedere Amenajamentul pastoral privind pasunile de pe raza comunei Seica Mare, cu
indicarea productiei de masa verde functie de amplasamentul parcelelor, de varietatea vegetatiei



st de gradul de intretinere al acestora, puterm estima redeventa minima necesara ca productia de
masa verde realizata.

Teremurile extravilane agricole, categoria pasuni si fanete, au facut obiectul unui Amenajament
pastoral avizat sub nr. 6496/17.10.2018, intocmit de un grup de lucru conform Legii 86/2014 sia
normativelor de punere in aplicare a acesteia (art. 8 alin 2), pentru aprobarea QUG 34/2013
privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si

completarea Legii fondului funciar nr 18/1991, cu modificarile si completarile ulteriocare.

Prin HC 285/2024 a Consiliului Judetean Sibiu, privind stabilirea preturilor minime pentru

produsele agricole din judetul Sibiu, pentru evaluarea in le a veniturhui brut, in cazul in care
arenda se exprima in natura, valabile pentru anul fiscal 2025, s-a stabilit pretul mediu pentru
masa verde (MV) — pajisti naturale, 1a 0,07 lei/kg, rezultand pentru redeventa minima medie:

tocalitate

Parcela

Tarla

Lot

PU

Suprafata | To.MV/Ha | To.MV/Ha MV Prod.fan/ha | Prod/fan
Seica Mare 1819 48 2,83 5 7 | 0,07 350 990,5
Seica Mare 2020 62 7,77 5 10 | 0,07 350 | 27195
$eica Mare 2023 62 24,99 5 10 | 0,07 350 | 87465
Seica Mare 2024 62 3,87 5 10 | 0,07 350 | 13545
Seica Mare 2125 67 2 16,99 4 5| 0,07 280 | 47572
$eica Mare 2337 74 2,03 5 75 | 0,07 350 710,5
Seica Mare 2339 74 2 24,295 5 75 | 0,07 350 | 8503,2%
Seica Mare 214711 68 3 23 5 75 | 0,07 350 8050
Seica Mare 57/1/1 3 3,8 4 51007 280 1064
Seica Mare Total 109,575 36895,95
Calvaser 1342 39 0,04 5 6] 007 350 14
Calvaser 1350 39 0,05 5 6 | 007 350 17,5
Calvaser 1352 39 0,58 s 6 | 0,07 350 203
Calvaser 1354 39 0,07 5 6| 0,07 350 24,5
Calvaser 1355 39 1,09 5 6| 0,07 350 381,5
Calvaser 1357 39 i 3,32 5 6 | 0,07 350 1182
Calvaser 1357 39 5 2,53 s 6 ! 0,07 350 885,5
Calvaser 1357 39 6 1 5 6| 0,07 350 250
Calvaser 1357 39 8 1 5 6 0'07 350 350
Calvaser 1357 39 9 1 5 [ 0,07 350 35¢
Calvaser 1357 39 10 2 5 6 | 0,07 350 700
Calvaser 1357 39 11 3 5 6| 0,07 350 1050
Calvaser 1357 39 13 2 5 6| 0,07 350 700
Calvaser 1357 39 14 7 5 6 | 0,07 350 2450
Calvaser 1357 39 78 49 5 6 | 0,07 350 1715
Calvaser 1360 39 5 ] 6| 0,07 350 i750
Calvaser 1360 35 i 5 6] 0,07 350 350
Calvaser 1366 39 5 4,68 5 6| 0,07 350 1638




Calvaser 1186/1 36 10 3 5 { 0,07 210 2100
Calvaser 1194/1 37 25 3 5| 0,07 210 525
Calvaser 1389/1 39 2,18 5 6| 007 350 763
Calvaser Total 54,94 17479

Boarta 4442 130 0,95 6 0,07 420 399
Boarta 4444 130 0,25 6 8| 0,07 420 105
Boarta Total 1,20 504,00

Buia 5046 141 0,76 I3 8| 007 420 3192
Buia 5067 11 0,76 6 8 0,07 420 3192
Buia 4971/4 140 55 6 8| 0,07 420 2310
Buia 5064/1 141 1A 16,48 6 8| 0,07 420 | 692160
Buia 5064/1 141 18 17,00 6 8| 007 420 | 7140,00
Buia Total 40,50 17010,00
Mighindoala 3460 108 2,39 5 10 { 0,07 350 836,55
Mighindeala 3478 110 0,37 3 5| 0,07 210 77,7
Mighindoala 34382 116 13,81 3 5| 007 210 2900,1
Mighindoaia 3484 110 11,18 3 5| 0,07 210 | 23499
Mighindoala 3690 115 0,35 3 5| 0,07 210 73.5
Mighindoala 3697 116 2,41 3 5 | g07 210 506,1
Mighindoala 3701 116 2,19 3 s | 0,07 210 459,9
Mighindoala 3708 116 2.4 3 510,07 210 504
Mighindoala 3709 1i6 1,25 3 50,07 210 262,5
Mighindoala 3711 116 0,45 3 5| 0,07 210 94,5
Mighindoala 3715 116 0,21 3 S | 0,07 210 44,1
Mighindoala 3718 116 4,35 3 510,07 210 913,5
Mighindoala

Total 41,37 9022,3

Petis 373 16 2,75 S s | 0,07 210 5775
Petis 641 22 0,17 3 s | 0,07 210 35,7
Petis 647 22 0,45 3 5| 0,07 210 96,6
Petis 652 22 0,28 3 5 | 0,07 210 58,8
Petiy 666 22 1 232 3 5| 0,07 210 487,2
Petis 681 24 3,37 4 5| 0,07 280 943.6
Petis 685 24 0,69 4 5| 0,07 280 1932
Petis 693 25 1,49 3 51007 210 312,9
Petis 874 8 0,85 4 5| 0,07 280 243,2
Petis 875 28 0,62 4 5| 0,07 280 173,6
Petis 876 28 9,8 4 5] 0,07 280 2744
Petis 1072 33 0,65 4 5| 0,07 280 182
Petis 1073 33 3,74 4 s | 0,07 280 10472
Petis 1074/1 33 22,71 4 s | 0,07 280§ 63588
Petis Total 495,948 13460,3
Stenea 5665 160 1 11 3 5 | 0,07 210 2310
Stenea 5665 160 3 3,43 3 5| 667 210 7203




Stenea 5665 160 3,46 0,07 210 726,6
$tenea Total 17,89 3756,9
Grand Total

315,415




V. RECONCILIEREA VALORILOR SI CONCLUZII

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1-Adecvarea abordarii cu utilizarea propusa a evaluarii, cu scopul si tipul de valoare;

2-Precizia informatiilor identificate si utilizate, prin care se apreciaza acuratetea informatiilor si
a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata;

3-Cantitatea informatiilor existente si disponibile pe piata specifica.

Avand in vedere ca Amenajamentul pastoral a fost elaborat in anul 2018, iar de atunci situatia
privind calitatea si cantitatea de masa verde posibil de produs din pasunile analizate s-a
modificat semnificativ, majoritatea pasunilor nefiind intretinute in concordanta cu normele in
domeniu, s-a considerat ca metoda comparatiilor de piata prezinta o mai mare acuratete si este
mai adecvata pentru estimarea valorii de piata;

In urma procesului de evaluare, avand in vedere scopul evaluarii, ipotezele si ipotezele speciale
enumerate, precum si adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in estimarea valorii
de piata 2 bunului imobil de natura TERENURI EXTRAVILANE CATEGORIA PASUNI-
FANETE, din domeniul privat al comunei SEICA MARE, consideram ca valoarea rezultata prin

abordarea de piata ofera o imagine cat mai fidela privind valoarea redeventei de piata minima,
astfel:

Localitate Parcela | Tarla | Lot Siipttag | R:::i;n/ Grad. { ecewsyity
a (ha) e Impadurire parcelafan

Seica Mare 1819 48 2,83 1002 20% 801
Seica Mare 2020 62 7,77 2751 90% 272
3eica Mare 2023 | 62 24,99 o 8846  90% 875
seica Mare 2024 | 62 387 [0 = .'_::-.féd 1370, 90% 135
Seica Mare 2125 | 67 | 2| 1699 [0 i aos 6014  30% 4214
seica Mare 2337 | 74 203 (08 1 719 50% 359
Seica Mare 2339 | 74 | 2| 24205 | 334 8600 30% 6.025
IEica Mare 2147/1 68 3 23 .. 354 8142 50% 4.071
Seica Mare 57/1/1 | 3 38 | oo 1345 50% 673
$eica Mare Total 109,575 38789 17.425

Calvaser 1342 | 39 0,04  3ss 14 sox | a1 7
Calvaser 1350 | 39 0,05 354 18 so% | a7 9
Calvaser 1352 | 39 0,58 354 205, 50% | 177 103
Calvaser 1354 | 39 0,07 354 3 s0% | 17 12
Calvaser 1355 39 1,09 354 386 90% ] : 38
Calvaser 1357 | 39 | 1| 33 354 175 so% | Az 588
Calvaser 1357 | 39 | 5| 563 354 896 S0% | a7 448
Calvaser 1357 | 39 | 6| 4 354 354 70% | 106 106




Calvaser 1357 39 | 8 1 354 70%

Calvaser 1357 39 9 1 354 70%

Calvaser 1357 39 (10 2 708 50%

Calvaser 1357 39 |11 3 1062 70%

Calvaser 1357 39 |13 2 708 50%

Calvaser 1357 39 14 7 2478 50%

Calvaser 1357 39 | 7B 4,9 1735 70%

Calvaser 1360 39 2 5 1770 60%

Calvaser 1360 39 3 1 354 60%

Calvaser 1360 39 5 4,68 1657| 50%

Calvaser 1186/1 | 36 10 3540 20%

Calvaser 1194/1 | 37 2,5 885 50%

Calvaser 1385/1 | 39 2,18 772 90%

Calvaser Total 54,94 19450 9.336
Boarta 4442 | 130 0,95 336 80% 67
Boarta 4444 | 130 0,25 89 80% 13
Boarta Total 1,20 425,00

Buia 5046 141 0,76 269 90%

Buia 5067 141 0,76 269 90%

Buia 4971/4 | 140 5,5 1947 50%

Buia 5064/1 | 141 | 1A 16,48 5834 20%

Buia 5064/1 | 141 | 1B 17,00 6018 20%

Buia Total 40,50 14337 10.503
Mighindoala 3460 | 109 2,39 846 30% 593
Mighindoala 3478 | 110 0,37 354 131 20% a2
Mighindoala 3482 | 110 13,81 354 2889  50% 2.444
Mighindoala 3484 | 110 11,19 54 3961  50% 1.981
Mighindoala 3690 | 115 0,35 354 124 90% 12
Mighindoala 3697 | 116 2,41 853 30% 598
Mighindoala 3701 | 116 2,19 354 775  30% 543
Mighindoala 3708 | 116 24 354 850 90% 84
Mighindoala 3709 | 116 1,25 443 s0% 221
Mighindoala 3711 | 116 oas =S 1s9|  90% 16)
Mighindoala 3715 | 116 0,21 354 74 oo% -
Mighindoala 3718 116 4,35 "55'4 1540 50% 770
Mighindoala Total 41,37 14645 7.361
Petig 373 16 2,75 354 974 10% 877
Petis 641 22 0,17 354 60  90% 6
Petis 647 | 22 0,46 _ 354 163 90% 16
Petis 652 | 22 0,28 354 95 90% 10
Petis 666 | 22 | 1| 33 354 821  90% 81
Petis 681 24 3,37 3 354 1193 70% 357
Petis 685 | 24 0,69 354 244  90% 24




Petis 693 25 527 S0% 52
Petis 874 | 28 315|  90% 31
Petis 875 28 219 90% 22
Petis 876 28 3469 90% 343
Petis 1072 | 33 230 80% 46
Petis 1073 | 33 1324 80% 266
Petis 1074/1 | 33 8033  80% 1 1.612
Petis Total 49,94 17677 3.743

Stenea 5665 | 160 11 3894  70% 1.166
Stenea 5665 | 160 3,43 1214  70% 364
Stenea 5665 | 160 3,46 1225  70% 367
Stenea Total 17,89 6333 1.897

Grand Total 315,415 111.656 50.350

Evaluator autorizat ANEVAR :

Ec. Marcoviciu Sorin Stefan
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JUDETUL SIBIU
PRIMARIA COMUNEI SEICA MARE

Soseaua Sibiului nr. 415 ,tel.0269853113 , fax 0269853989
e-mail:primariaseicamare@yahoo.com , www seicamare.ro

Proces verbal de constatare

Comisia de constatare compusa din dl. primar Susa Nicolae, dI. Viceprimar Ing. Fratila

Eugen-Alexandru, consilier superior Ing. Menchiu F lorin-Andrei, consilier asistent Ing. Gadia
Dan Catélin

Obiectul constatérii: determinarea procentului de impé&durire a pasunilor situate pe raza
UAT Seica Mare.

In urma inspectiei vizuale §i a masuratorilor efectuate s-a constatat urmitoarea situatie a
procentului de impadurire conform:

- Anexa 1 Seica Mare

- Anexa 2 Seica Mare (Calvaser)
- Anexa 3 Buia

- Anexa 4 Boarta

- Anexa 5 Mighindoala

- Anexa 6 Stenea

- Anexa 7 Petis

COMISIA DE CONSTATARE /J APROBAT
Viceprimar,

Ing. Fratild Eugen Alexandru

Consilier superior,
Ing. Menchiu Florin-Andrei

Consilier asistent,
Ing. Gadia Dan-Catal;




Anexa 1 - SEICA MARE - PASUNAT

NR.CRT NR.PARCELA | NRTARLA LOT SUPRAFATA | PROCENTUL
(HA) DE OCUPARE

cu
VEGETATIE
FORESTIERA

1. 57/1/1 3 3,80 50%

2. 2020 62 7,77 90%

3. 2023 62 24,99 90%

4. 2024 62 3,87 90%

5. 1819 48 2,83 20%

6. 2147/1 68 3 23,00 50%

7. 2337 74 2,03 50%

8. 2339 74 2 24,295 30%

9. 2125 67 2 16,99 30%




Anexa 2 - CALVASER - PASUNAT

NR.CRT NR.PARCELA | NR.TARLA LoT SUPRAFATA | PROCENTUL
(HA) DE OCUPARE
cu
VEGETATIE
FORESTIERA
7 1186/1 36 10,00 20%
8. 1360 39 3 1,00 60%
9. 1360 39 2 5,00 60%
10. 1360 39 5 4,68 50%
i 1357 39 1 3,32 50%
12. 1357 39 6 1,00 70%
13. 1357 39 8 1,00 70%
14. 1357 39 9 1,00 70%
15. 1357 39 78 4,90 70%
16. 1357 39 11 3,00 70%
17. 1194/1 37 2,50 50%
18. 1389/1 39 2,18 90%
19. 1342 39 0,04 50%
20. 1350 39 0,05 50%
21. 1352 39 0,58 50%
. 1354 39 0,07 50%
23. 1355 39 1,09 50%
24, 1357 39 14 7,00 50%
25. 1357 39 13 2,00 50%
26. 1357 39 10 2,00 50%
o 1357 39 5 2,53 50%




Anexa 3 - BUIA - PASUNAT

NR.CRT NR.PARCELA | NR.TARLA LOT SUPRAFATA | PROCENTUL
(HA) DE OCUPARE

cu
VEGETATIE
FORESTIERA

i 4971/4 140 5,50 50%

Z. 5046 141 0,76 90%

3. 5064/1 141 1A 16,48 20%

4. 5064/1 141 1B 17,00 20%

5. 5067 141 0,76 90%




Anexa 4 - BOARTA - PASUNAT

NR.CRT NR.PARCELA | NR.TARLA LOT SUPRAFATA | PROCENTUL |
(HA) DE OCUPARE
cu
VEGETATIE
FORESTIERA
130 0,95 80%
130 0,25 80%




Anexa 5 — MIGHINDOALA - PASUNAT

NR.CRT NR.PARCELA | NR.TARLA LOT SUPRAFATA | PROCENTUL
(HA) DE OCUPARE
cu
VEGETATIE
FORESTIERA
116 4,35 50%
116 0,21 90%
116 0,45 90%
116 1,25 50%
116 2,40 90%
116 2,19 30%
116 2,41 30%
115 0,35 90%
110 11,19 50%
110 13,81 50%
110 0,37 30%
109 2,39 30%




Anexa 6 - STENEA - PASUNAT

NR.CRT NR.PARCELA NR.TARLA LOT SUPRAFATA (HA) PROCENTUL |
DE OCUPARE
cu
VEGETATIE
FORESTIERA

160 1 11,00 70%
160 3 3,43 70%
160 4 3,46 70%




Anexa 7 - PETIS - PASUNAT

NR.CRT NR.PARCELA | NR.TARLA LOT SUPRAFATA (HA) PROCENTUL
DE OCUPARE
cu
VEGETATIE
FORESTIERA

1, | 666 22 g 2,32 90%

2. 693 25 1,49 90%

3. 373 16 2,75 10%

4. 1074/1 33 22.71 80%

5. 1073 33 3,74 80%

6. 1072 33 0,65 80%

7 876 28 9,80 90%

8. 875 28 0,62 90%

9. 874 28 0,89 90%

10. 641 27 0,17 90%

11, 647 22 0,46 90%

1, 652 29 0,28 90%

13. 685 24 0,69 90%

14. N 681 24 3,37 70%




ANEXA 3
F?ilégﬂiul
udetean
Sibiu

HOTARAREA NR. 285
privind stabilirea preturilor medii 2le produselor apricole din judetul Sibi,
pentru evaluarea in lei a venittdul brut, in cazut in care arenda

s exprima i nsturd, valsbile pentru anul fiscal 2025

Conzilad Judepean Sty intrundt in sedimt3 ordinerd iz date de 25 noiembeie 2028,

snalizind Referatid de aprobare af Presadintelys Sonsillufut Judetean S$ibiw, nr. 25681/
20.11.2024, precem g Raportol de specialitate ar 26659/ 20.1:.2024, Biocmit de Sansouf
Adminieratie Publicd Locald, wxin care s propime Habilirea prejurilor medii ale produseior
egricole din fudetul Sibi, pentro svahsares Tn i a vegiitialni bret, & cazud n @re arends 5o
ENprimE i naturd, valabile panteu eaul fiseal 2025,

avand in vegere adress Direciel pentre Agsiceltord Judeteand Shiu ar 7235/
39.32,202%, Tnregisireid |3 Consiliel Judetean Sibiu sub nr. 266547 20,31.2024, oris care o
ot tranarnise prejerile produselos agricole, pentriz anoi fiscal 2005,

vizrind aviml Comistel juridice, adminSstratic publics iocald 5i ording Fubic o oal
Comigiel f2 bugel - [mante, strategfi desvoltare coonomicS 5 coopersse cu mediul de
afacerl,

in comiormicate o prevedesiie 21t 84 alin. (S} din Lagea re. 227/ 2055 priving Codul
frscat, cu modifacarile s completiria ulterioars,

in vemeiul provedenlor are 3173 a8 (214 £, arc 18 alin, (3}, et 379 glin, (21 5L 2k
Sre. 182 gi = st 166 afin, {1) [ 5} din Ordonsss de urgertd 3 Suvernaiu nr, 57 2018

prnind Cadul adminfzestiv, on modficSrile § completSrile uhericars,
HOTARASTE:
At 1. Se stabiless proqurds madii ale produsslor agricsi din Judetul Sible pentra

evaiuarea in Bl a wenitului Brut, In ool in cacs srends =2 exprimd In natiars, vRizbile pentry

anul fscal 2005, dupl tum urmesra:



Ne. et CUETURA

Pregul mediu

i | Griu & oEn
2. | Porumb oIy L
3. |Owe 081 i
& |Oe= 0.81
5. | Orzosics 0.8
G Soin 1 Lag
7. | Mazde 255
Flosea warslui 180
8. |SemrE fik=hi)
10, | Fapiss 150
iz, gﬁmg § 150
13, ';{Zarm:.*_ 280
S Fasole boabe i 250 |
4. Vam: 300
15. ?r:.eag.za 255 -
IR Muf:a-: | 50
iT. EP‘Etmnj:i 30.5D
IE | Ardes 520
I3. | winate &30

200 | Ustizod

2. Fematn i
22 | Castr=vef 7.5
i

i £.00
25, 1 Cirege 10,50
5. | Visine 580

28, | Nectarine

30, ; Caige

¥




3L | Prgne 5.50

Struguride vin 750

22,

33, | Popenewvprde $.50
4. | Pepene gathen 448
35,
25,

Palist naturale - mass verds o7

T tieerss- mama vecds i

7. | Eam 230

38, | bucernd-fan G.4D

At E Buceres iz Indeplinire 2 presentes ROEAIE roving Setvisiols Adminictrazis
P8 Lacald, din cadra aparatishel fe speaiaiinate ol Consieus radetean Sibau

Ast. 3. Prexesta hotinire se publics pe shia-u! Consichsl fudeteas Sioiu i sactiunes

Wenitond Dficial Loead 5o Somunic persoanzlor feice 5 Rrridice interesate.

Edeptatd i Sitiu, o dais de 28 nomimbee 3024,

-
PRESEBINTE, SECRETAZLR GENERAL
AL UDETOLLY,
inan - Aadu Racep




ANEXA 4
httpsy//www.dadrsibiv.ro/images/2025/va nzari_terenuri/oferte/ OFERTA_VAN.ZARE_-STAN CIO_IONUT_OVIDIU-21022025.pdf

_STANCIOI_IONUT_OVIDIU-21022025.pdf Fooufsl — 193% - B ©
ROMANIA
JUDETUL SIBIU
OFERTA DE VANZARE TEREN
Subsemnatul/Subsemnata STANCIOL IONUT OVIDIU Loc. MILOSTEA Jud. VALCFA
Imputernicit
Vand teren agricol situat in extravilan in suprafata de 0.4812, la pretul de S00 lei
Date privind identificarea terenului
Specificare Orasul, |Suprafata | Numar Nr.de Numar Numar |Categoria
Comuna, {ha} cadastral carte tarlaflot parcela de
Judetul funciara folosinta
Se completeazade | LOAMNES 0.48 106306 106306 23 733/35 | FANEATA
catre vanzator
SiIBIU
Verificat primarie
Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul Penal,
cu modificarile si completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete.
Vanzaror/Imputernicit
Data: 03-Feb-25
ROMANIA
JUDETUL SIBIU
OFERTA DE VANZARE TEREN
Subsemnatul/Subsemnata OPREAN IOAN Loc. AGNITA Jud, SIBIU

imputernicic  BARBU MIHAL nrs! data imputernicire: AGNITA SIBIU , tat:

Vand teren agricol situat in extravilan in suprafata de 0.324813, 1a pretul de 2287 lei
Date privind identificarea terenului
Specificare Orasul, Suprafata Numar Nr.de Numar Numar Categoria
Comuna, (ha) cadastral carte tarla/lot parcela de
Judetul funciara folosinta
Secompleteazade | BARGHIS 03248 105277 108277 9 371/51 | FANEATA
catre vanzator
SIBIU
Verificat primarie

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul Penal,
cu medificarile si completarile ultericare, declar ca dateie sunt reale, corecte si complete.
Varzator/Imputernicit

Data: 12-Feb-25



Subsemnatul/Subsemnats

OFERTA DE VANZARE TEREN

VALCEANU LUCRETIA

ROMANIA

JUDETUL SIBIU

Loc. CRAIOVA

Jud. DOLI

imputernicit maummﬂﬂmnmmmmmmw.

Vand teren agricol situat in extravilan in suprafats de 0.813, Ia pretul de 5000 lei
Date privind identificarea terenului
Specificare Orasul, | Suprafata Numar Nr.de Numar Numar |Categoria
Comuna, (ha) cadastral carte tariz/lat parcela de
Judetul funciara folosinta
Se completeaza de BARGHIS 0.8 50 1829/5 | FANEATA
catre vanzator
SIBIU
Verificat primarie

Cunoscand cz falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul Penal,

cu medificarile si completarile ulterioare, declar ¢a datele sunt reale, corecte st complete.

Vanzator/imputernicit

Data:

10-Feb-25




Subsemnatul/Subsemnata

Imputernicit  FRUMAN MARIA CORNELIA, nr st data imputernicire: SIBIU, JUD.SIBIU , tel:

JUDETUL SIBIU
OFERTA DE VANZARE TEREN
DUCA I0AN toc. SIBWY

ROMANIA

Jud. SIBIY

Vand teren agricol situat in extravilan in suprafata de 0.713, fa pretul de 6197 lei
Date privind identificarea terenului
Specificare Orasul, | Suprafats Numar Nr.de Numar Numar |Categoria
Comung, (ha} cadastral carte tariafiot parcela de
Judetul funciara folosinta
Sa compietaaza de SEICA 07 104730 104780 92 3037/1 ARABIL
catre vanzator MARE
SIBiU

Verificat primarie

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul Penal,

cu modificarile si completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete.

Vanzatorfimputernicit

Deta:

17-Feb-25




JUDETUL SIBIU
OFERTA DE VANZARE TEREN

Subsemnatul/Subsemnata DUCA IOAN Loc. SIBIU Jud. SIBIU

imputernicit ~ FRUMAN MARIA CORNELIA, nr si data Imputernicice: SIBIU, JUDSIBIU , tel:

Vand teren agricol situat in extravilen in suprafata de 3.0313, a pretul de 26823 fei
Date privind identificarea terenului
Specificare Orasul, | Suprafatz | Numar Nr.de Numar Numar |Categoria
Comuna, {ha} cadastral carte tariaflot parcela de
ludetul funciara folosinta
Se completeaza de SEICA 303 104795 104795 92 3035 FANEATA
catre vanzator MARE
SIBIU
Verificat primarie

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste confarm Legii nr, 286/2008 privind Codul Penal,

cu moedificarite si completariie ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte st compiete.

Vanzator/imputernicit

Data: 17-Feb-25




Subsemnatul/Subsemnata

Imputernicit

JUDETUL SIBIU

OFERTA DE VANZARE TEREN
MILEA ELENA Loc. HASAG
CINDREA CORINA Loc. SIBIU

Jud. SIBIU

Jud. SIBIY

Vand teren agricol situat in extravilan in suprafata de 0.613, la pretul de 6000 lei
Date privind identificarea terenului
Specificare Orasul, | Suprafsta Numar Nr. de Numar Numar |Categoria
Comuna, {ha} cadastral carte taria/lot parcelz de
Judetul funciara folosinta
Se completeazade | LOAMNES 0.6 106319 106319 28 733442 | FANEATA
catre vanzator
SiBiU
Verificat primarie

Vanzator/imputernicit

Data:

10-Mar-25

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul Penal,

cu modificarile si completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complate.




ROMANIA

JUDETUL S1B1U
OFERTA DE VANZARFE TEREN
SubsemnatolSubcemnary DRAGHITA AUGUSTIH Lac. MERCLEEA. 2ol SEW
SEWLY
¢ .
Vand teren agricol situat in exravibn in suprafata de 345, fa pretul de 49000 jai
Date privind idenmtificarea terenului
Spedficars Oranul, | Suprafata | MNemmar Nr. de Nercar bhenar | Cateponia
Comana, (ha) cadastral =8 i | parcels de
Judetul funcara folosi
Secomnpleteazade NUERCUREA) 345 107612 107612 13 £24/4 FANEATA
CXTe vanzator j-Sioggry |
Sty
Varifst prinvarie
@ d ca falsul in deckarat se pedeps nfomm Legi e 286/2008 privind Codil Penal,
o modificarile si - dter , deciar ca dated neale, moracte si complete,
Vanzatorfimpuernace
Daza: 03-Apc-25




ROMANIA

JUDETUL S1Bl
OFERTA DE VANZARE TEREN
fa fSub MWL Loc. MIOTA Sack SO0
- loit  CAUAN MIMAL UL e 55 Gt imgrmrricine: ARAD, ARAD . nat:
Vand teren agricol smat I earavien in suprafata de 443, ta pretol de 16327 e
Sprciticare Orasul, | Saprafara | Nurmr Nr.de Nawar Numar |Catmgoria
Conm, $ha) adatral e tafafior | parcela oe
Judacal funciara Tologhara
Secompleteazace | LAOOBEW 4 728 204775 -] 49071 PASUNE
e vz
s
Vesifhcar primarae:
o falsuit in declaway se ped nfovie Lez ar. 2862008 privind Codul Pesal,
cu roodhcaie si L declar ea dxtele sunt reale, corecoe S5 complete.
Yamzavos fmpoernicis:

Dtz 16-Apr-25




ROMANIA
JUDETUL SIBRJ

OFERTA DE VAMNZARE TEREN
Subseomatel Subsemnata MRINTEAN MBI Lac AGUITA Fud, LY

tmputanicit THEAN WA ALEXANDRU, nor 33 dute ivpribreicre NUAL, ARAD , Selz

Wand teren aptice? St in extravilan it sopratata de 0.9xa, la pretul de 3674 lei
Specificara Orul, | Suprafata | Newmar Nr. de Numar HNumar |[Caveporia
Commma, {ha) cadastral arte welafict | pael de
Se completeaza de | IACCREM 09 036 10ETI6 -] 4451 PASUNE
e VINZROE
SIBAY
Verdicat privarie
Camoscand ca falad in dectarani se ped vl Legd nr, 286/2008 privind Codel Paral,

i modificarile s coenpletariie uitetioane, dectar ca dateie smit reate, corects s complets
v i _

Datac 16-Apn2S




ROMANIA

JUDETUL SIBIU
OFERTA DE VANZARE TEREN
Subsosnmatut fSehsemants ROTAZICOSRANTECOOR Lise ACENTESEVER Ard SEU
TROTARD FELIX BAN Loc: AXENTE S2VER Jud Sy
Impetemice  BOTARY SIENA, A5 data imputericne AENTESSVER, SEU, tak
Vand teren agricol situat in exraviten nsuprafata da 16513, aprewlide 20000 Iei
Date privind idemifcrea
Specihcara Orasyl, | Suprafarm | Muroar. Nr_de Huvnmar Numar |Cateporiz
Cormea, ) cedastral = tarlafict | porceia de
Jndeta] funck folasin
Secompistsarada | ANENTE 155 102963 I0zss3 2 53/4 PASUNE
arevanzater | SEVER
S8R
Vesihcat primavie

Vanzator/lmputernics
Dat=e

10-Apr-2S

Cunosmand nwmdwmp@qsmmmmimmmuw Pemal,
o nedilicariie ST completarie uterioass, dedar & darele sunt feale, CorecTe si complete.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
FRATILA EUGEN-’AL*EXANDRU

/)
|

\ \
1 \

]

!
J

/

SECRETAR GENERAL,
COMAN VASILE




