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Confidential
Stimata(e) doamna/domn,
Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul imobil:

Teren intravilan situat in comuna Gura Raului, jud. Sibiu, Thscris Tn CF nr. 108527, a localitatii Gura Raului,
in suprafata de 9.783 mp.

Scopul prezentului raport este estimarea valorii de piata a bunului imobil mentionat mai sus in vederea vinzarii.
Valoarea bunului imobil a fost determinata Tn conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare,
ttindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv cu Standardele de Evaluare a bunurilor,

ANEVAR editia 2022.

Opinia evaluatorului in urma aplicarii metodei de evaluare, este ca valoarea de piata a bunului imobil este:

1.460.553 lei, respectiv 293.490 euro

Valoarea nu este influentata de T.V.A.
(la cursul de 4,9765 lei / Euro la data de 26.01.2024)

Opinia noastra a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipoteze speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport. Raportul de evaluare a
fost cu atentie intocmit, in baza informatiilor detinute de noi sau puse la dispozitie de dumneavoastra.
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a bunului imobil la data evaluarii.
Va multumim pentru oportunitatea oferita de a elabora acest raport.
Evaluator autorizat EPl, EBM
Membru titular A.N.E.V.A.R.

Bardan Liliana
Nr. Legitimatie 16941
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CUPRINS

Sinteza raportului de evaluare

1. Termenii de referinta ai evaluarii
- Identificarea si competenta evaluatorului
- Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati
- Scopul evaluarii
- Identificarea activului
- Tipul valorii
- Data evaluarii
- Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
- Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
- Ipoteze si ipoteze speciale
- Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
- Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor
- Descrierea raportului

2. Prezentarea datelor
- Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
- Date despre zond, comuna, vecinatati si amplasare
- Informatii despre amplasament
- Descrierea proprietatii
- Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

3. Analiza pietei imobiliare

4. Evaluare
- Proceduri de evaluare
- Etapele de evaluare
- Abordarea prin piata

5. Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii

6. Anexe
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

OBIECTUL EVALUAT : Teren intravilan situat in comuna Gura Raului, jud. Sibiu, Tnscris Tn Cartea
Funciara nr. 108527, a localitatii Gura Raului, in suprafata de 9.783 mp.

TIPUL PROPRIETATII : Proprietate imobiliara de tip teren intravilan

PROPRIETAR : Comuna Gura Raului, jud. Sibiu

ADRESA PROPRIETATII : Comuna Gura Raului, jud. Sibiu, str. Raului

CLIENT: Comuna Gura Raului, jud. Sibiu, CUI: 4240960

UTILIZATORUL RAPORTULUI : Comuna Gura Raului, jud. Sibiu, CUI: 4240960

SCOPUL EVALUARII: Stabilirea valorii de piata a terenului Tn vederea vanzarii
DATA INSPECTIEI: 26.01.2024

DATA EVALUARII: 26.01.2024

DREPTUL EVALUAT : dreptul deplin de proprietate asupra terenului

NUMELE EVALUATORULUI : Bardan Liliana — Evaluator autorizat
Tel : 0721-761.567

REZULTATUL EVALUARIL:

Valoarea de piata opinati a proprietatii (exclusiv T.V.A.), in conditiile in care plata s-ar face integral la
data vanzarii este valoarea obtinuta prin Abordarea prin piata :

1.460.553 lei, respectiv 293.490 euro

Valoarea nu este influentata de T.V.A.
(la cursul de 4,9765 lei / Euro la data de 26.01.2024)

Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular A.N.E.V.A.R.
Bardan Liliana

Nr. Legitimatie 16941
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1. Termenii de referinta ai evaluérii

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertimente cunostinte ale evaluatorului.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate Tn acest raport.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

In prezent sunt membru ANEVAR si indeplinesc programul de pregitire profesionala continua.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in concordantd cu reglementarile Standardelor de Evaluare a
bunurilor si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.

Subsemnatul, 1in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

In plus, certific cd nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in privinta bunului imobil care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate In prezenta misiune,
exceptie facand rolul mentionat aici.

Precizez ca proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in data de 26.01.2024, iar la elaborarea
prezentului raport nu s-a acordat asistenta semnificativa din partea altei persoane.

Analizele si opiniile prezentate in raport au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si
recomandarile ANEVAR, iar raportul de evaluare poate fi expertizat de cétre unul din membrii special autorizati in
acest sens de catre aceastd organizatie.

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere profesional la
AALIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular A.N.E.V.A.R.
Bardan Liliana
Nr. Legitimatie 16941

1.2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati

Clientul lucrarii : Comuna Gura Raului, jud. Sibiu, CUI: 4240960
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Utilizatorul lucrarii : Comuna Gura Raului, jud. Sibiu, CUI: 4240960
1.3. Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare in vederea
vanzarii.

1.4. Identificarea activului :
Teren intravilan situat Tn comuna Gura Raului, jud. Sibiu, Thscris Th CF nr. 108527, a localitatii Gura Raului,
in suprafata de 9.783 mp.

1.5. Tipul valorii

Procedurile de evaluare sunt conforma cu standardele, recomandarile si Metodologia de lucru recomandate de
Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR, ed. 2022.

Tntr-o piatd indecisa, valorile de tranzactionare (de piatd) nu converg spre o singurd valoare, ci se situeaza intr-
un interval. Astfel, in intervalul valorilor de piatd aferent proprietatii supuse evaluarii, opinia s-a Situat la limita
inferioara.

Valoarea de piata Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdardt si un vanzdator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzad, prudent si fara
constrangere.

- ,,suma estimata” se refera la un pret exprimat In unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine Tn mod rezonabil pe piata,
la data evaluarii, In conformitate cu definitia valorii de piata. Acesta este cel mai bun pret care se poate obtine in
mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos pret care se poate obtine in mod rezonabil de catre cumparator.
Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale,
cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de leaseback, compensari sau concesii speciale acordate de
orice persoana asociatd cu vanzarea, precum si orice element al valorii disponibil doar unui proprietar sau
cumparator specific.

- ,,un activ sau 0 datorie ar putea fi schimbat(a)” se refera la faptul ca valoarea unui activ sau datorie este mai
degraba o suma de bani estimatd decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv curent de vanzare. Este
pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in definitia valorii de piata la data evaluarii.

- ,,la data evaluarii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adica la o anumita data. Deoarece pietele si
conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimatd poate si fie incorectd sau necorespunzatoare pentru o alta
data. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele
aferente oricdrei alte date.

- ,,Intre un cumpardator hotardt* se refera la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa cumpere. Acest
cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea, acest cumparéator este unul
care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decét cu
cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existentd nu poate fi demonstrata sau anticipata. Cumparatorul
ipotetic nu ar plati un pret mai mare decét pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus ntre cei care
formeaza ,,piata”.

- ,,§1 un vdanzator hotdardt” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sd vanda la orice pret, nici
unul pregétit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curenta. Vanzatorul hotarat este
motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata liberd, dupa un marketing
adecvat, oricare ar putea fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste
consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar ipotetic.

- ,,intr-o tranzactie nepdrtinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie deosebita
sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar putea
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face ca nivelul pretului sd nu fie caracteristic pentru piata sau sa fie majorat. Tranzactia la valoarea de piata se
presupune ca are loc intre parti fara o legatura intre ele, fiecare actionand in mod independent.

- ,,dupd un marketing adecvat* Tnseamna ca activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a se
efectua cedarea lui la cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de
piatd. Metoda de valorificare prin vanzare este considerata a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe
piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fixa, ci va varia in
functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat un timp
corespunzator pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numar adecvat de participanti de pe piata. Perioada de
expunere este situata inainte de data evaluarii.

- ,,in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent” presupune ca atat cumparatorul hotarat,
cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre natura si caracteristicile activului, despre
utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea in care se afla piata la data evaluarii. Se
mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil
corespunzator pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data
evaluarii si neludnd 1n considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat
imprudent ca un vanzator sa vanda activele pe o piatd cu preturi in scadere, la un pret care este mai mic decét
preturile de piata anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale preturilor, cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune
informatii de piata, disponibile la data evaluarii.

- ,,§1 fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar niciuna nu este
fortatd in mod nejustificat sa o faca.

1.6. Data evaludrii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei evaluarii, data
la care se considera valabile ipotezele luate in consideratie si valorile estimate de catre evaluator.
Evaluarea a fost realizati la data de 26.01.2024, la un curs de 4,9765 lei/Euro.
1.7.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
- inspectia bunului imobil
- documente ale bunului evaluat : Extras de Carte Funciara nr. 108527
1.8. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

date privind piata imobiliara locala
documente puse la dispozitie de proprietar, privind :
- istoric, situatia actuala,
- Extras de Carte Funciara
- situatia juridica a activului la data evaluarii,
» baza de date a evaluatorului ;
» Standarde de evaluare ANEVAR - 2022 ;
» Bibliografie de specialitate
1.9. Ipoteze si ipoteze speciale semnificative
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Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele :
- Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si Tn mod
special 1n ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor
prezentate expres pe parcursul raportului de evaluare i a caror impact este scris expres ca fiind luat in considerare.
Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate mai jos nu
este valabila, atunci valoarea estimata nu mai este validata.
- Evaluarea s-a realizat pe baza suprafetelor preluate din documentele de proprietate.
- Se presupune o detinere responsabila i un management competent al proprietatii.
- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil. Afirmatiile facute de evaluator cu privire la descrierea legala a proprietatii nu se substituie
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avizelor juridice exprimate de specialisti. Evaluatorul nu are competenta in acest domeniu.

- Se presupune ca proprietatea in cauza respecta reglementarile si restrictiile de zonare, urbanism, mediu si
utilizare ; Tn cazul in care a fost identificata o neconformitate, es a fost descrisa si luatd in considerare in prezentul
raport.

- Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversata de retele magistrale de
utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia, altele decat cele descrise in prezentul raport.
In urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie. Evaluatorul nu a facut
nici o investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale
studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie.

- Se presupune ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu

afecteaza valorile ; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase ; nu a fost observata prezenta unor elemente de impact asupra mediului inconjurator i nu
au fost disponibile studii de impact asupra mediului legate de proprietatea evaluata.

- Se presupune ca toare autorizatiile, acordurile de functionare, licentele precum si orice alte cerinte legale
necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si refnoite pentru orice utilizare luatd in consideratie pentru evaluare
Tn acest raport.

- Se presupune utilizarea terenului §i a imbunétatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor proprietatii,
asa cum sunt descrise 1n raport.

- Situatia actuala a proprietatii si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de

evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea
mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipurilor de valori selectate.

- Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile

in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorilor numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

- Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestari servicii in intocmit intre eevaluator i destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru
niciun alt scop decét cel declarat.

- Proprietatea imobiliara subiect se considera libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipoteza.

- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nici o responsabilitate n cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

- Evaluatorul nu are cunostinta de posibile litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa afecteze
proprietatea evaluata.

- Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea.

Ipoteze speciale semnificative

- Pe amplasament sunt edificate constructii cu regimul de inaltime P si P+1, aflate in proprietatea Administratiei
Nationale “Apele Roméane” , Directia Apelor Olt. Nu s-a putut prezenta Autorizatia de construire in baza carei
s-au executat constructiile.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

- prezentul raport este confidential pentru evaluator si utilizator; nici o responsabilitate referitoare la raport nu
poate fi acceptata de evaluator fata de o terta parte.

- este interzisa atat publicarea prezentului raport de evaluare cat si includerea lui integral sau partial in
documente destinate publicarii fard acordul scris si prealabil al evaluatorilor, cu certificarea formei si contextul in
care ar urma sa apara.

- In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de evaluatori sunt valabile la data prezentata in
raport.

- evaluatorul nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau s depuna marturie in instanta relativ la
proprietatea evaluata, in afara cazului in vare s-au incheiat astfel de intelegeri prealabile ;
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- nici prezentul raport, nici parti ale acestuia (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu se pot publica sau mentiona fara acordul scris prealabil al evaluatorului ;

- orice valori estimate in raport se aplica intregilor proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va valida valoarea estimata, 1n afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport ;

- raportul nu poate fi folosit ca proba in instanta, fiind o expertiza extrajudiciara ;

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

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si Metodologia de lucru recomandate de
Standardele de Evaluare ANEVAR, ed. 2022.

2. Prezentarea datelor

2.1. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Terenul intravilan este in proprietatea Comunei Gura RAului, jud. Sibiu. Terenul este Tnscris Tn Cartea
Funciara nr. 108527 a Comunei Gura Raului.
2.2. Date despre zoni, comuna, vecinatati si amplasare

Localitatea Gura Raului este situata la altitudinea medie de 525 m, in partea de SV a judetului Sibiu, la poalele
Muntilor Cindrel. Satul este de tip compact, cu vatra amplasata pe valea raului Cibin, la gura de iesire a acestuia
dintre munti.

La doar 17 km de Sibiu, Gura Raului, straveche agezare romaneasca, este situatd pe Valea Cibinului, la poalele

Muntilor Cindrel, in inima cunoscutului tinut al Marginimii Sibiului, la o altitudine de aproximativ 600m.

Gura Raului este locul ideal de plecare in drumetii, ture cu bicicleta sau excursii in munti, vizitarea satelor din
Marginimea Sibiului precum §i a cetatilor-biserici sdsesti din Cristian, Garbova sau Slimnic.

Teritoriul comunei Gura Raului se bucura de existenta catorva lacuri a caror frumusete si importanta economica
vin in completarea locurilor pitoresti ale asezarii.

Lacul de acumulare Gura Raului s-a format Tn urma construirii barajului finalizat in anul 1981. Barajul are
inaltimea de 72 m si este situat la altitudinea de 550 m.
2.3.Informatii despre amplasament

Terenul evaluat se afla in intravilanul comunei Gura Raului, jud. Sibiu in apropierea zonei unde se desfasoara
festivalul “Bujorul de munte”.
Utilitatile zonei : apa, curent electric, canalizare.
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2.4. Descrierea terenului

Terenul este plan, are forma poligonala si este imprejmuit cu gard din panouri de plasa zincatd; este delimitat de
padure pe latura stdnga si de raul Cibin pe latura dreapta.

FS = aprox. 70 m

Categoria de folosinta: neproductiv.

Utilitati: curent electric

Acces: drum balastat.

Pe amplasament sunt edificate cinci constructii cu regimul de inaltime P si P+1, aflate in proprietatea
Administratiei Nationale “Apele Romane” , Directia Apelor Olt, inscrise in Cartea Funciara 108527, avand
numerele cadastrale: 108527 — C1, 108527 — C2, 108527 — C3, 108527 — C4, 108527 — C5. Nu s-au putut prezenta
Autorizatii de construire in baza careia s-au edificat aceste constructii.

Data PIF: 1979, 1982, 1975, 1988, 1990.

2.5. Istoric, incluzand vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

In zona analizati terenurile situate n intravilan se tranzactioneaza cu valori cuprinse intre 25 si 50 euro/mp,
in functie de suprafata, localizarea in cadrul localitatii si utilitatile de care dispun.

3.Analiza pietei imobiliare

Definitia pietei imobiliare: O piata imobiliard este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliard este unica in felul ei, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt
piete eficiente, intrucat numarul de vanzatori si cumparatori care interactioneaza este relativ mic iar proprietatile
imobiliare au valori ridicare care necesita o putere mare de cumparare ; acestea fac ca ca aceste piete sa fie
sensibile la stabilitatea veniturilor, fiind influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
accesat, marimea avansului de platd, dobanzile, etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpira cu cash, iar
dacd nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitata.

Datoritd acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, fiind importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care aceftia sunt afectati de factorii exogeni si
endogeni proprietatii.
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In functie de motivatiile, dorintele, nevoile , localizarea, tipul si vérsta participantilor la piatd pe de o parte si
amplasarea, tipul, designul si restrictiile privind proprietatile, pe de altd parte, s-au creat diferite tipuri de piete
imobiliare : rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale. La randul lor, acestea pot fi impartite in piete
mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si de dezagregare a
proprietatii.

Date despre piata imobiliara specifica
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, situat in localitatea Gura Raului, jud. Sibiu. Proprietatea are forma
poligonala.
Astfel, piata specifica proprietatii este cea a terenurilor cu destinatie speciala.

Analiza cererii
Cererea reflectd necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpardtori, chiriagi) si pentru un anumit tip de
proprietate, analiza urmareste produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea.
Cererea pentru terenuri a crescut usor in ansamblul ei in ultimii ani, in principal datoritd reludrii ritmului de
investitii. Cresterea nu este la fel pe toate segmentele, pentru proprietatile atractive (cu localizare favorabila, acces
bun, utilitati, etc) existdnd cerere mai ridicata.Nivelul cererii este in strinsa legatura cu utilitatea proprietatii si cu

1wy

Cererea este influentata si de existenta unor proprietati similar sau care sporesc atractivitatea zonei.

Analiza ofertei competitive
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.
Analiza ofertei porneste de la inventarierea de proprietati competitive, care include stocul de proprietati
existente, In constructie si in proiect.
Un principiu esential pentru evaluarea proprietatii imobiliare este principiul substitutiei care presupune ca un
cumparétor are 3 alternative:
1. sd cumpere o proprietate existentd cu o utilitate egala cu cea in cauza;
2. sa cumpere un teren si sa construiasca pentru a avea o proprietate cu utilitate egald cu cea in cauza;
3. s cumpere o proprietate ce produce venituri de aceeasi marime si cu aceleasi riscuri ca si
proprietatea 1n cauza.

Oferta de terenuri cu utilitate similara se compune din terenuri cu destinatie similara din Gura Raului si
Tmprejurimi.

In zona analizata exista putine oferte de vanzare pentru proprietati similare. Oferte de proprietati similare
comparabile cu proprietatea analizata sunt prezentate in Anexa 3 la raport.

Echilibrul pietei

In acest moment piata se gdseste intr-un moment de transformare. La data evaludrii, piata imobiliara specifica
este in dezechilibru, oferta continuand sa fie mai mica decat cererea, iar numarul tranzactiilor incheiate este foarte
redus. In aceste conditii se poate estima ci avem o piatd a vanzatorului.

Preturile de ofertd / tranzactionare variaza foarte mult in functie de localizare, suprafata, etc. Preturile terenurilor
au crescut usor, in zona cotatiile fiind de 25 —50 euro/mp, mai ridicate pentru terenuri cu suprafete mai mici, sau
situate Tn zone mai bine cotate pe piata.

Cea mai buna utilizare

Standardele de evaluare a bunurilor 2022 precizeaza ca “CMBU este utilizarea care, din perspectiva unui
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participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ” (SEV 100 Cadrul general).

Definitia celei mai bune utilizari (CMBU) este: “utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sa fie posibilda din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabila financiar §i din care rezulta cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
= cea mai buna utilizare a terenului liber;
= cea mai buna utilizare a terenului construit.
S-a avut in vedere cea mai buna utilizare a terenului liber.

In realizarea analizei celei mai bune utilizdri a terenului liber sau considerat a fi liber, s-au identificat
utilizarile probabile in mod rezonabil ale amplasamentului evaluat. Acestea au fost analizate in cadrul celor patru
teste de:
permisivitate legala;
posibilitate fizica;
fezabilitate financiara;
valoare maxima.

O O O O

Testul de permisivitate legala — terenul nu se afla in zona protejata, nu are interdictii de construire si este liber
de sarcini.
Testul de posibilitate fizica — terenul are forma regulata, deschidere favorabila, acces la drumul public.
Testul de fezabilitate financiara — zona analizata este zona de constructii administrative
Testul valorii maxime — din analiza zonei in care se afla terenul, acesta se preteaza pentru Servicii .

Analizand toate aceste elemente, s-a desprins concluzia ca cea mai buna utilizare este aceea cu destinatie
speciala.

4. Evaluare

4.1. Proceduri de evaluare
Pentru determinarea valorii de piata, s-a aplicat Abordarea prin piata.
4.2. Etapele de evaluare

a) Documentare privind datele tehnice

b) Inspectia realizata la fata locului de cétre evaluator

c) Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului

d) Analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii
e) Aplicarea metodelor de evaluare oportune pentru determinarea valorii

f) Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si Metodologia de lucru
recomandate de ANEVAR.
4.3. Abordarea prin piata

Pentru determinarea valorii de piata a terenului, s-a folosit metoda comparatiilor de piatd recomandata de
Standardele de evaluare ANEVAR.

Aceastd metoda utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piatd se face prin analizarea pietei
pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de estimat.

Analiza comparativa se axeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietate si tranzactii, care influenteaza
valoarea.
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Principiul substitutiei, aplicat la metoda comparatiei directe, aratd ca valoarea unei proprietati tinde sa fie
data de pretul platibil pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate si atractivitate similare, intr-un interval de timp
rezonabil.

Aplicarea acestei metode presupune urmatoarele faze:
1. Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce sunt
similare cu proprietatea evaluatd in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea si
Zonarea.
2. Verificarea informatiilor prin confirmarea ca datele obtinute sunt reale si corecte si ca tranzactiile
au fost obiective.
3. Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu.
4. Compararea proprietatilor relativ similare cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de
comparatie i ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietiti comparabile sau dacd nu e posibila
compararea se trece la scoaterea din categoria comparabile.
5. Analiza rezultatelor evaludrii si stabilirea unei valori unice sau a unui interval de valori.
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata.

Din consultarea agentiilor de specialitate si a publicatiilor s-au gasit 3 oferte de vanzare pentru proprietati
situate Tn intravilanul comunei Gura Raului, conform Anexei nr. 3:

Comparabila A — https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-7130mp-orlat-1DxkCa.html - 45 euro/mp

Comparabila B — https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-jud-sibiu-gura-raului-pret-per-m-p-IDh TMzg.html?
reason=seller_profile — 50 euro/mp

Comparabila C — https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-1800-m2-17-m-deschidere-la-strada-IDhFRK2.html?reason
=extended _search_extended_distance — 35 euro/mp

Comparabila D — https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-de-vanzare-la-
munte-5000-m-marajdie-gura-raului/296d09069892734ge0h62e885e2i50h3.html - 25 euro/mp,

a caror caracteristici sunt evidentiate 1n tabelul de mai jos:

Criterii i elemente de comparate: Teren de evaluat Terenuri de comparafe
Nrcrt. A B C C
0 Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta
1 |Drepturi de proprietate fransmise: depline depline depline depline depline
2 |Teren liber sau construit liber liber liber liber liber
3 __|Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
4 |Condii de vanzare speciale neparfnitoare neparfinitoare neparfinitoare nepartinitoare
5 __|Condiile pietei: curente curente curente curente curente
6 Localizare: Gura Rauls;ijF 108527, Orlat Gura Raului, Marajdie Poplaca Gura Raului, Marajdie
7__[Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 9783 7130 1500 1800 5000
Forma, raport front/ adancime: poligonala poligonala poligonala poligonala poligonala
Frontstradal - aprox : 70 21 12 17 30
Topografie: plan plan plan plan plan
Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz curentelectric in apropiere in apropiere in apropiere in apropiere
8 |metan / termoficare / alte)
9 |Zonare: intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
10 _|Cea mai buna utilizare: teren construit teren construit teren construit teren construit teren consfruit
Pret otal (EURO) 321.000 75.000 63.000 125.000
Pret/ mp (EURO) 45,02 50,00 35,00 25,00

In urma aplicarii grilei de calcul din Anexa 1, s-a estimat valoarea unitara de 30 euro/mp si valoarea

totala a terenului:

1.460.553 lei, respectiv 293.490 euro
Valoarea nu este influentata de T.V.A.

(la cursul de 4,9765 lei / Euro la data de 26.01.2024)
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5. Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorilor

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a putea avea siguranga ca datele
disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse considerate de incredere.
Tn analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este o predictie; valoarea este subiectivd; valoarea
este 0 comparare; tinandu-se cont de orientarea spre piata.
Efectele riscurilor resimtite pe piata sunt:
o reducerea cererii;
o necesitatea expunerii un timp mai indelungat pe piata si efectuarea unei prezentari care sa se adreseze
potentialilor cumparatori, astfel incat sa existe un ,,marketing adecvat”, in intelesul ,,standardului valorii de piata”;
Se mentioneaza ca evaluatorul a luat in calculul sau la formarea opiniei aferente toate elementele restrictive
mentionate ca §i riscuri, acestea fiind cuantificate deci in valoarea finala.
In procesul de analizd se cantireste semnificatia relativa, aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezultat al
valorii si se bazeaza mai mult pe metoda cea mai adecvata cu natura proprietatii evaluate.
Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a logicii, criteriile fiind adecvarea, precizia si
cantitarea informatiilor.
Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea mai potrivita pentru acest tip de proprietate,
intrucét nu s-au identificat tendintele pe piata specifica de inchiriere.

In urma analizdrii valorii obtinute, avand in vedere natura bunului, datele inexistente de pe piatd despre
tranzactii similare si tindnd cont de scopul evaluarii, in opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata a bunului
imobil, in conditiile in care plata s-ar face integral la data vanzarii, este valoarea obtinutd prin abordarea prin
piata, respectiv:

1.460.553 lei, respectiv 293.490 euro
Valoarea nu este influentata de T.V.A.

(la cursul de 4,9765 lei / Euro la data de 26.01.2024)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt :

o Valoarea a fost exprimata tindnd cont ca exclusiv de ipotezele si aprecierile din acest raport

o Valoarea propusa este in concordanta cu caracteristicile proprietatii imobiliare supusa evaluarii cu
avantajele si in special dezavantajele specificate in raport.

o Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu

o Valoarea este subiectiva

o Evaluarea este o opinie asupra unei valori

6.Anexe

Anexa 1 — Grila estimare valoare de piata
Anexa 2 — Extras de Carte Funciara nr. 108527
Anexa 3 — Oferte comparabile
Fotografii
Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular AN.E.V.AR.
Bardan Liliana
Nr. Legitimatie 16941
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Anexanr. 1
Elementul de COMPARATIE geprictatea Comparabila A ComparabilaB  ComparabilaC  Comparabila D
subiect
\denticare Gura Raului, C‘F Orlat Gura Rgglui, Feame Gura R?glui,
108527, baraj Marajdie Marajdie
data curente curente curente curente curente
Suprafata [mp] 9783 7130 1500 1800 5000
PRET VANZARE EUR 321.000 75.000 63.000 125.000
Pretul de Vanzare (EUR/mp) - criteriul de
comparatie €45,02 €50,00 €35,00 €25,00
0 TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau procentuala -10% -10% -10% -10%
Ajustare totala pentru tipul comparabilei -4.50 -5,00 -3,50 -2,50
Pret de vanzare corectat 40,52 45,00 31,50 22,50
1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate ransmise depline depline depline depline depline
Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru Drepturi de proprietate €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €40,52 €45,00 €31,50 €22,50
2 RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficient urbanistici h fara fara fara fara fara
Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru Restrictii legale - coeficient
urbanistici €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €40,52 €45,00 €31,50 €22,50
3 |CONDITII DE FINANTARE
Conditi de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru finantare €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €40,52 €45,00 €31,50 €22,50
4 CONDITII DE VANZARE
Condifi de véanzare speciale nepartinitoare nepartnitoare nepartnitoare nepartnitoare
Ajustarea unitara sau procentuala -15% -15% -15% -15%
Ajustare fotala pentru condifii de vanzare -€6,08 -€6,75 -€4,73 -€3,38
Pret corectat (EUR/mp) €34,44 €38,25 €26,78 €19,13
5 |CONDITII DE PIATA
Condifi ale piefei curente curente curente curente curente
Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru condifi ale pieei €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €34,44 €38,25 €26,78 €19,13
6 |LOCALIZARE
Localizare Gura Réului, C.F Orlat Gura Rfaglui, Poplaca Gura R.aL.JIui,
108527, baraj Marajdie Marajdie
Ajustarea unitara sau procentuala -12% 10% 10% 10%
Ajustare totala pentru localizare -€3,96 €383 €2,68 €191
Pret corectat (EUR/mp) €30,48 €42,08 €29,45 €21,04
7 |CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) si forma . 7130 mp ; poligonala ;:I(i)goonm:l'; ;gl?goonmslai sc())l[izgoonmga;
a 9783 mp ; poligonala
Ajustarea unitara sau procentuala -5% -10% -9% 7%
Ajustare totala pentru forma si dimensiuni -€1,52 -€4,21 -€2,65 -€147
b Frontstradal - deschidere la strada h 70 21 12 17 30
Ajustarea unitara sau procentuala 3% 4% 4% 2%
Ajustare totala pentru front stradal €0,91 €168 €1,18 €042
c|Topografie plan plan plan plan plan
Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru topografie ( planeitate) €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €29,87 €39,55 €27,98 €19,99
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8 |UTILITATI DISPONIBILE
iifai (en el / apa / canalizare / gaz mefan / curent electric in apropiere in apropiere in apropiere in apropiere
termoficare / alte)
Ajustare unitara pentru ufilitéf disponibile €0,15 €0,15 €0,15 €0,15
Pret corectat (EUR/mp) €30,02 €39,70 €28,13 €20,14
9 | ZONAREA
Zonarea - destinatia legala permisa intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare totala pentru zonare €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €30,02 €39,70 €28,13 €20,14
10 | CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utiizare

Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru Cea mai bun utilizare
Pret corectat
Pret corectat (Eur/mp)
Ajustare totald neta

Ajustare totald bruta
Suprafata - mp
Opinie / mp (teren liber)
Valoare estimata _EURO (teren liber)
Valoare estimata _RON (teren liber)
Curs Ron /1 Eur - 26.01.2024

Tip comparabila

Restricti legale

Conditii de vanzare

Localizare

Suprafata

Caracteristci fizice - frontla strada

Utlitati

Zonarea
CMBU

teren construit

(absolut)
(procentual)

(absolut)
(procentual)

9.783

€30,00
€293.490
1.460.553

4,9765

teren construit teren construit teren construit

0,0% 0,0% 0,0%

€0,00 €0,00 €0,00
€30,02 €3970 €2813
€30,02 €39,70 €28,13
-€15,00 -€10,30 €687

-37% -23% -22%
€1713 €2162 Y €1488
42,3% 48,0% 47,2%

Au fost ajustate negativ toate comparabilele pentru ca sunt oferte;
nivelul ajustarii a fost stabilitin urma discutilor cu vanzatorii de astfel
de terenuri;

Nu s-au aplicat ajustari

Au fost ajustate negativ toate comparabilele pentru ca pe terenul
evaluat sunt edificate constructi ale operatorului de apa si canalizare;
nivelul ajustarii a fost determinat din analiza pe date secundare
efectuata;

Au fost ajustate negativ comparabila A si pozitiv toate comparabilele
B, C siD, pentru ca suntamplasate in zone mai bine/ mai slab cotate
pe piatd decat terenul analizat

Au fost ajustate negativ toate comparabilele, pentru ca este cunoscut
faptul ca pretul pe mp de teren variaza invers proportional cu
suprafata; nivelul ajustarilor a fost determinat din analiza pe date
secundare efectuata;

Au fost ajustate pozitiv toate comparabilele, pentru ca au deschiderea
la strada inferioard terenului analizat; nivelul ajustarilor a fost
determinat din analiza pe date secundare efectuata;

Au fost ajustate pozitiv toate comparabilele, deoarece nu dispun de
utiitéf fata de terenul analizat nivelul ajustarilor a fost determinat din
analiza pe date secundare efectuata;

Nu s-au aplicat ajustari

Nu s-au aplicat ajustari

Evaluator autorizat EPI,

teren construit
0,0%
€0,00
€20,14
€20,14
-€4,86
-22%
€9,83
43,7%

EBM

Membru titular A.N.E.V.A.R.

Bardan Liliana

Nr. Legitimatie 16941
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Anexa 2 — Extras CF nr. 108527

] ¥ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SIBIU
,-N ; Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Saliste
£
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 108527
AGENTIA NATIONALA
COPIE

Carte Funciara Nr. 108527 Gura Raului 4

A. Partea |. Descrierea imgbiluﬁlu‘i
TEREN Intravilan e e

Adresa: Loc. Gura Raului, Jud. Sibiu
Nr. [Nr. cadastral Nr.
Crt| topografic

Teren imprejmuit;
Al :
108527 ik imobil inscris in CF sporadtc 100956

Suprafata* (mp) o & v.‘;'Obs,erva:Ii/ Referinte

Constructii
Nr cadastral
Crt | nr. topografic Adresa 4 Observatii / Referinte
- aului “cini . NI niveluri:2; S, construita la sol:368 mp; Corp
i 108527 Loc. Gura Raulul, Jud Al “~y; administrativ_cu etaj, corp A, P+E construit in 1979.
Al.2 108527-C2 Loc. Gura Raului, Jud. Sibio-. ¢ |Nr- niveluri:IS. construita la sol:84 mp; Anexa fara etaj,
: : 2 00 1p consirutin 1962 f
- auldli™ud“Sibi Nr. niveluri:1;-S. construita la sol:121 mp; Anexa fara
Al.3 108527-C3 Loc. Gura Rau‘lgl, ju,d‘.‘ SJEuu’ ctaj, Peeonsthaiap 1075, .
3 aulti, Jud. Sibft Nr. nivelri:1; S/ construita la sol:l183 mp; orp
Al.4 108527-C4 Loc. Gura Raul ,jydéfhlu Sl i B D Cenctiin b 1088
Al.5 108527-C5 Loc Gura Réul'ui" ‘J\id iSibiu Nr. niveluri:1; $7 construita la sol:43 mp; Anexa fara etaj,
: : A P construnt in 1990.

B: Partea Il Propnetan sl acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprletate si alte drepturl reale Referinte

11064 / 11/08/2021 AL o

Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Gura Raului); Act Normatlv 19.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
Se infiinteaza cartea™ funclgra a imobilului 108527 ca urmare a Al

B1 |finalizarii mreg(strarn sistematice. Imobilul se gaseste in registrul
cadastral al |mob|letor sub_numarul 190. -

Act Administrativ nr. 42, din 28/07/2011 emis de CONSILIUL LOCAL GURA RAULUI;

se infiinteaza CFE 100956 UAT Gura Raului ptr. imobilul cu nr. parcela Al
B2 |810 care este: identi¢ partial cu imobilul inscris in CFE 100281 UAT
Gura Raului/“eu Ar: top 6300/b/1/1/2/1.

B3 Intabulare, drept-de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1, cota initialai1/1
1) DOMENIUL-PRIVAT AL COMUNEI GURA RAULUI, CIF:9999999999999

se noteaza respingerea cererii depuse de Primaria Gura Raului ptr. Al
B4 trecerea |mob|IuIU| din Domeniul Privat in Domeniul Public al Comunei

Act Administrativ nr. 2272, din 03/04/2018;

B5 “|se:noteaza actualizarea datelor privind imobilul de sub A1, in sensul ca Al
acesta$e afla situat in intravilanul comunei Gura Raului.
se actualizeaza informatiile tehnice cu privire la imobilul de sub A1, in Al
B6 |sensul schimbarii categoriei de folosinta din neproductiv in curti-
constructii.

Act Normativ nr. 1705, din 29/11/2006 (; ; act administrativ nr 2132 din 29.03.2018, emis de Primaria
Comunei Gura Raului;act administrativ nr 2131 din 29.03.2018, emis de Primaria Comunei Gura Raullui;act
administrativ nr 2315 din 12.04.2018, emis de Primaria Comunei Gura Raului;act administrativ nr 3454 din
31.05.2018, emis de Primaria comunei Gura Raului);
se noteaza constructiile C1 -corp administrativ, C2 -anexa, C3 -anexa, Al.l, A1.2,Al.3,A1.4,Al5
B7 |C4 -corp administrativ si C5 -anexa, supraedificate pe imobilul de sub
Al, avand componenta evidentiata in fila A.

B8 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala ALl
1/1, cota initiala 1/1

1) STATUL ROMAN - DOMENIUL PUBLIC, CIF:9999999999999
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J20/1824/2019 R042054790

Carte Funciara Nr. 108527 Comuna/Oras/Municipiu: Gura Raului

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

B9

Intabulare, drept de ADMINISTRARE

/AL1,A1.2,A1.3,Al.4,A15

1) ADMINISTRATIA NATIONALA APELE ROMANE, CIF:1589975

B10

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1, cota initiala 1/1

Al.2

1) STATUL ROMAN - DOMENIUL PUBLIC, CIF:9999999999999

B11

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

1/1, cota initiala 1/1

Al.3

1) STATUL ROMAN - DOMENIUL PUBLIC, CIF:9999999999999

B12

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

1/1, cota initiala 1/1

Al.4

1) STATUL ROMAN - DOMENIUL PUBLIC, CIF:9999999999999"-.

B13

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1, cota initiala 1/1

1) STATUL ROMAN - DOMENIUL PUBLIC, CIF: 9999999999999

C. Partea Ill. SARCINL*

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprletate, dreptuﬁ reale

de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT
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Autorizatie nr. 0868

Carte Funciara Nr. 108527 Comuna/Oras/Municipiu: Gura Raului

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren .
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte. ™.
108527 9.783 imobil inscris in CF sporadic 100956; e
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

108527

117865

T 118638
117846
Date referitoare la teren-.'
nr | Categori iprafatz < B )
c,rt folosgintée :,r:,t;f, Sﬁ?r:g?ga Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti Axl ™ _ PROVINE DIN NR. TOP. 6300/b/1/1/2/1
constructii D;#, SwG3 Bk 810 INSCRIS IN CF 100281 GURA RIULUI
Date referitoare-la constructii
g Destinatie Situatie » :
Crt ¥ Nyry}ar ] constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
R constructii Nr. niveluri:2; S. construita la sol:368 mp; Corp
Al.l | 108527-C1 administrative si 368 Cu acte |administrativ cu etaj, corp A, P+E construit in
g ] et social culturale 1979,
. " Nr. niveluri:1; S. construita la sol:84 mp; Anexa
Al.2 108527-C2 constructii anexa 84 Cu acte e s etaj, P construit in 1982. I
¢ 3 T Nr. niveluri:1; S. construita la sol:121 mp;
AL3 108527-C3 BTGB B 121 Cuacte Anexa fara etaj, P construit in 1975.
constructii Nr. niveluri:1; S. construita la sol:183 mp; Corp
Al4 | 108527-C4 administrative si 183 Cu acte |administrativ corp B, P, construit in 1988.
social culturale
g ¥ Nr. niveluri:1; S. construita la sol:43 mp; Anexa
Al 108527-C5 EOTRMEEL aHERs 43 Cu acte fara etaj, P construit in 1990.

19 =

19|
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Carte Funciard Nr. 108527 Comuna/Oras/Municipiu: Gura Raului

- Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Lungime| Lungime| -y Lungime]
Punct |[X/|Punct [X/ Punct |X/|Punct |X/ Punct “+{X-/|Punct X/
tnceput | Y [sfarsit | Y [S®9™®N linceput | Y [sfarsit | Y [S€9Men inceput. | Y- [sfarsit | Y segmer:

L { i
1[417.731,018| 2[417.732,543] 5.073 2417.732,543| 3[417.732,927] 1.148 3717.732,027  4[417.734.005] 0.686
469.268,709|  469.263,871 469.263,871 469.262,789 469:262, 789  |469.253,163
4/417.734,005|  5/417.735,383| 1.405 5[417.735,383] 6/417.737.569| 2.005| | '6’417‘7,37,569 7[@17.751.264] 14.05| |
1469.253,163 469.253,438 469.253,438|  |469.255,351 . | #.]469.255,351 469.258,531 ol |
7l417.751,264] 8[417.760,985 10.00 8[417.760,985| OJ417.774,232| 13.30| 4| ~Q[417.774,232 10[417.785,881 11.67] |
1469.258,531 469.260,88 1 469.260,88 469.262,09 2. | .| 469.262,09 469.262,818 2!
10[417.785,881] 11(417.797,663| 11.81| | 11|417.797.663| 12/417.812,131| 14.77|"| 12/417.812,131| 13/417.816.951| 5.219] .
1469.262,818| ~ 1469.263,718 6 469.263,718 469.266,718) ~ | |70 469.266,718|  (469.264,717 b3
13417.816,951| 14/417.823.859] 6.016| | 14/417.823,859] 15/417.832,573| 8,72 || 15417.832,573 16(417.843,175| 10.62 '\‘ ) Qg
469.264,717| = |469.264,381 469.264,381 469.264,763| " 469.264,763| = |469.264,132 1 :
£ o
16417.843,175( 17]417.855,851| 12.71| | 17/417.855,851| 18| 417.866,84.11 241 | 18| 417.866,84| 19/417.879,464] 13.18 ]
469.264,132 469.263,172 3 469.263,172 469.260,812" - 469.260,812 469.257,023 }
19(417.879,464| 20(417.887,373 8,313| | 20/417.887,373 21[417.896/699| ~0;58| | 21[417.896,699| 22(417.894,221 4.865| |
469.257,023 469.254,462 469.254,462 469.252,272 ", 7 469.252,272 469.256,459 I
22(a17.894,221| 23[417.895,854] 5.758| | 23|417.895,854) 24/417,892,259" 74.007| | 24/417.892,259 25417.885,002) 10,00 |
469.256,459|  469.261,981 469.261,981 469.265,452/' 469.265,452 469.272,337 3|~J
25(17.885,002| 26417.877,759] 9.905| | 26/417.877,750| 27| 41787235 7.461| | 27| 417.872,35| 28/417.872,894] 5.002
469.272,337|  |469.279,224 469.279,224|  |469.284,363 469.284,363|  |469.289,335
28[417.872,894| 29/417.873,597| 5.051| | 29/417.873,597| ,;301417.873,956| 2.64| | 30/417.873,956| 31/417.855,215| 10.17
469.289,335|  1469.294,337 469.294,337| 2 469.296,952|  |469.301,011 6
31[417.855,215| 32(417.844,765| 10.66| | 32/417.844,765]-.331417.834,368| 10.61| | 33/417.834,368 34[417.821,336| 13.32
469.301,011 469.303,152 7 469.303,152 | 469.305,28 3 469.305,28)  469.308,074 8
34[417.821,336| 35/417.813,669 7.848| | 35/417.813,660 -».:36417.813,264 1.264| | 36(417.813,264] 37/417.804,688 12.48
469.308,074|  |469.309,749 469.309,749| ¥ 1469.310,946/" " 469.310,946/  469.320,014 1
37/417.804,688| 38(417.797,842] 9.960 33417 797,842] 30/417.792,045| 8. -7 30/417.792,045] 40[417.786,737| 8.271
1469.320,014 469.327,26 \.[/469.327,26| ~ 469.333,143) 469.333,143 469.339,486

40[417.786,737| 41/417.780,946] 921 41041 780 :946| 42(417.777, 646 421417.777,646| 43/417.766,255 11.41
469.339,486 469.346,647 | A 469,346 647 469.350, 657 469.350,657 469.349,918 5
43]417.766,255| 44[417.756,181 ‘417.7‘,56.181 45 4;7..746,49 9. 45| 417.746,49| 46(417.741,464| 10.31
469.349,918 469.349,268 ., [469:349,268 469.349,202 " 469.349,202 469.340,198 2
46/417.741,464| 47817.739,123 1417.739,123| 48417.731,769| 710 56| | 48[417.731,769 49417.722,239| 12.98
469.340,198 469.339,728 ,+1469.339,728 469.332,145/ 3 469.332,145 469.323,33 2
49(417.722,239| 50[417.714,256 0[17.714,256] 51 417.712,336| 3.349 51[417.712,336| 52(417.716,464] 10.66
469.323,33 469.316,373 469.316,373 469.313,629 469.313,629 469.303,795 5
52(417.716,464| 53(417.720,456| 417.720,456| 54/417.725,196] 12.48 54[417.725,196| 55[417.730,237| 12.99
469.303,795 469.294,09]". 469.294,09 469.282,542 3 469.282,542 469.270,565 5

55(417.730,237| 1(417.731; (518 .
469.270,565 469 268 709

*k | ungimile segmentelor sunt determlnate n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
¥k Distanta dintre puncte este fqrmaté din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 1 milimetru.
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Anexanr. 3
Oferte teren intravilan
Comparabila A — https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-7130mp-orlat-IDxkCa.html - 45 euro/mp
v W (1.926 necitite) - liliana_bard X "E" Asculta Digi FM OMLINE &) X o Imobile eTerra - Public x o Anunturi Terenuri de vanza x 71301’ teren de vanzare - X + - X
C =5 storiarofrofoferta/teren-intravilan-7130mp-orlat-DxkCahtml B o} = & 0O o :
hu 7130 m? 321000 €
Smaert Imohiliare
Rata estimata: Avans: Pericada imprumutului: Foloseste calculatorul de Raporteazd
7.916 RON /luna 238.343 RON (15%) 30 ani credite

Agentie imabiliard

Prezentare generald

0744 955 516
Suprafata utila 7.130 m? o Tipteren intravilan
~ P 1 P Sibiu, Sibiu (localitate)
Locatie Dimensiuni
Vizionare la distanta A Tip vanzator agentie
Descriere

smart Imobiliare vinde un teren intravilan . Deschidere la drum asfaltat. Frontul stradal este de 21ml, utilitatile langa teren.
Pentru mai multe detalii sunati agentul si precizati ID : 13822

H £ Type here to search

v B (1026 necitite) - iiena_bard x| (©) Asculta Digi MONLINE @ X | @ Imobile Terra - Public X | @ Anunturi Terenuri devanzar X 7130m® teren devanzare - X+ X
C %5 storiarofrofoferts/teren-intravilan-7130mp-orlat- DxkCahiml Wr GBI L 00

ks 7150 m 321000 €

SmertImohilisre

Smart Imobiliare vinde un teren intravilan . Deschidere la drum asfaltat. Frontul stradal este de 21ml, utilitatile langa teren.
Pentru mai multe detalii sunati agentul si precizati ID : F13822

Vrei s8 monitorizezi proprietati similare? . .
A Notifici-ma despre anunturi similare
Activeazad notificrile si nu pierde nicio oferta.

Particularitati

Wedia gaz, electricitate, canalizare, aps curenta
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Comparabila B — https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-jud-sibiu-gura-raului-pret-per-m-p-
IDhTMzg.html?reason=seller profile — 50 euro/mp

v hd (1.926 necitite) - liliana_bardar X ‘3\ Asculta Digi FM ONLINE -~ &) X @ Imobile eTerra - Public x Ok Vind teren intravilan, jud. Sibiu. X 0 = X
€« c 23 olxro/d/ofertafvand-teren-intravilan-jud-sibiu-gura-raului-pret-per-m-p-IDhThMzq.htmi?reason =seller_profile (% @ %4 % D = ,i, a G

< 1napol  Psgins principsls / Imobiliare / Terenuri / Terenuri- Sibiu / Terenuri- Gura Raului

PRIVAT (D)
& Geen
5] Pe OLX din decembrie 2012
At
Trimite mesa)
I Q, 072 254 2581 l

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALITATE

(© Gura Raulul,

Sibiu O

0 7 I
L Type here to search £ Fo@m A O =

1415
1/11/2024 §|

~ B (1026 necitite) - liliana_bardarnt X | (E) Asculta Digi FM OMLINE -~ &) X | @ Imobile eTema - Public X @ Vindteren intravilan, jud. Sbiv X+ = X
<« C 5 obro/d/fofertafvand-teren-intravilan-jud-sibiu-gura-raului-pret-per-m -p-IDhTMzg.htmlireason =seller_profile B ¥ q"é } = 4 00

Ca urmare, legile privind drepturile consumatoniior nu
Fostat 07 ianuarie 2024 <

Aratd mal mutte N\
Vand teren intravilan, jud. Sibiu, Gura Raului. Pret per
m.p.:

50 €

[] prOMOVEAZA (0 REACTUALIZEAZA

Publiciate

[ Persoana fizica ] I Suprafata utila: 1500 m? l I Extravilan / intrawilan: Intravilan
DESCRIERE
PUBLICITATE
Teren intravilan, cu CF, plan, pretabil constructie P+1, cu front la drum 12 m. si suprafata 1500 m p., in jud. Sibiu, A0 X

Gura Raulul, in zona turistica Mérdjdie

1D: 264492460 Wizualizari: 139 B Raponeazd

A0

H £ Type here to search

Kiwi K FINANCE ™

Expert de ajutor in credite

Lichidare stoc
Temu

22


https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-jud-sibiu-gura-raului-pret-per-m-p-IDhTMzq.html?reason=seller_profile
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-jud-sibiu-gura-raului-pret-per-m-p-IDhTMzq.html?reason=seller_profile

S.C. LUBTRONIK PROIND S.R.L. J20/1824/2019 RO42054790
Membru corporativ ANEVAR Autorizatie nr. 0868

Comparabila C — https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-1800-m2-17-m-deschidere-la-strada-
IDhFRK2.html?reason=extended_search extended_distance — 35 euro/mp

v e (1.926 necitite) - liliana_bardan’ X -,3\ Asculta Digi FM ONLINE-~ &) X @ Imobile eTerra - Public x Ok Anunturi Terenuri de vanzare G X 0 = a X

o0

€« c 23 olxro/d/oferta/teren-intravilan-1800-m2-17-m-deschidere-la-strada-IDhFRK2 html?reason=extended_search_extended_distance (% @ %4 % D

a
[«

PRIVAT ()

#» Ovidiu
w Pe
lanuarie

Trimite mesaj

| Q, 074 775 6581 |

lulle 2017

2024

Mai multe anunturi ale acestui vanztor

LOCALITATE

@ Poplaca,

Sibiu O

L)
€y
DREPTURILE CONSUMATORILOR
H L Type here to search
v b (1.926 necitite) - liliana_bardani X '\s‘ Asculta Digi FM ONLINE- - &) X @ Imobile eTerra - Public X Ok Anunturi Terenuri de vanzare G X + - X
< C 25 olxro/fd/foferta/teren-intravilan-1800-m2-17-m-deschidere-la-strada-IDhFRK2 htm|?reason = extended_search_extended_distance & % In ) = 4L 00
Postat 06 ianuarie 2024 Q? woea BT BRI 5

Araté mal mutte \/

teren intravilan 1800 m2 Il 17 m deschidere la straddl

35 € Pretul e negociabil

[] PROMOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

Publicitate

[ Persoana fizica H Suprafata utila: 1 800 m? H Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

17 m deschidere Il
Vénd teren intravilan in Poplaca 1800 m2 terenul se afla la iesirea din poplaca spre orlat cu drum de acces PUBLICITATE
direct din drumul principal. Mai multe det la tel 07******g] |

ID: 261175746 Vizualizari: 714 2 Raporteazd

CONTACTEAZA VANZATORUL 7
Trimite mesa) .
ne Lichidare stoc

& Ovidiu Tatmy

14:21

1/11/2024 E1
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Comparabila D — https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-de-vanzare-la-
munte-5000-m-marajdie-gura-raului/296d090698927349e0h62e885€2i50h3.html - 25 euro/mp

v B (1.926necitite) - liliana_bardani X | () Asculta Digi FM ONLINE-~ 4 X | @ Imobile eTerra - Public % [ Teren devinzare la munte, 5000 X+ = a X

< > C 25 romimo.ro/anunturi/fimobiliare/de-vanzare /terenurifteren-ptr-casa/anunt/teren-de-vanzare-la-munte-5000-m-marajdie-gura-rauluif.. 0% B In ] = & 0 O :

romimo.ro Become ©)
0756696703

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

Teren de vanzare la munte, 5000 m.Marajdie Gura Raului. 125 000 EUR
Sibiu, Gura Raului @ Vezi pe hartd

e Y

i 2T 0 i ¥ Adauga fisier 2

@ Fa oferta

® Vizualizéri: 104

A Raporteaza

Marius Bejan

L Telefon validat
Vezi toate anunturile

& Urmareste =
14:28

1/11/2024 E'

~ B (1.026 necitite) - liliana_bardani X @ Asculta Digi FM OMLINE - - ) X @ Imobile eTerra - Public x m Teren de winzare la munte, 5000 X ar = X
&« > C 25 romima.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare /terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-de-vanzare-la-munte-5000-m-m arajdie-gura-rauluit.. 0% B ¥ Im} = 4 0O o'
. -
romimo.ro 2 comumen )

Descriere

“énd teren 5000 m.intr-o zond pitoreasca, foarte frumoasa,cu un peisaj de vis

Pentru afacere, camping,pensiune turisticd, casd de locuit,cabane foisnare, etc

Ramane la aprecierea dv-stra in ce scop vreli sa-| folosi]

Accesul pentru Curent Apa,Canal,este 1a 80 de m de teren.

Terenul este inprejmuit cu stélpi de beton $i este in forméa de T,

Inclusiv cu drurn privat pand la cele 2 portiuni mari adecvate pentru constructji

Departe de zgomotul oragului unde nu este poluare si unde v3 puteti savura viata intr-o zond linistitd de munte.

Terenul se afla la & minute de centrul comunei Gura Raului i la 18 km.de Orasul Sibiu.15 minute cu masina pdnd la aeroportul Sibiu.
Comuna Gura Raului este o atractie turistica pe tot parcursul anului

in apropiere ze afl3 statiunea Paltinis 0 zona montand cu trasee mantane si diferite pértii de schiat, inclusiv teleferic i foarte multe activitat n aer liber.
Se winde direct de la proprietar.

Pentru vizianare faceti o programare prin telefon.

Dacd aveti interes v& pot trimite si un videoclip cu tot terenulde la cap la coada,

25 metru patrat.

Meritd vizut |

Rog serinzitate rmaximi

Alte detalii lz2 nr.de telefon

Anunturi recomandate

H £ Type here to search
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