ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 134
privind vinzarea apartamentului nr.4 din Cisnidie, , identificat in CF
103132-C2-U4 Cisnidie, nr. cad. 103132-C2-U4, citre titularul contractului de inchiriere
domnul Bugan Ion

Consiliul local al orasului Cisnadie, intrunit in sedintd publica ordinars, in numir de 17 consilieri,
la data de 21 mai 2024;

Analizdnd Referatul de aprobare nr.9431/18.04.2024 intocmit de initiator i Raportul de
specialitate nr.9432/18.04.2024 privind vanzarea apartamentului nr.4 din Cisnidie,
identificat in CF 103132-C2-U4 Cisnadie, nr. cad. 103132-C2-U4, citre titularul contractului de
inchiriere domnul Bugan Ion, intocmit de Compartimentul administrare locuinte si spatii cu alti
destinatie; ‘

Tinand cont de:
-imobilul identificat in CF 103132-C2-U4 Cisnadie, nr. cad. 103132-C2-U4, nu face obiectul legilor de
retrocedare sau al vreunui litigiu aflat pe rolul instantelor de judecatd, locuinta fiind construiti din
fondurile statului si putdnd fi vanduti in conditiile art.9 din Legea nr.112/1995;
-Decizia Civila nr.322/2023 pronuntata in sedinta publica din 29 noiembrie 2023 prin care Curtea de
Apel Alba-lulia obliga Orasul Cisnidie si incheie contract de vénzare-cumpdrare cu domnul Bugan Ion;

Vizéand avizul comisiei economico-financiare, agriculturs, programe de dezvoltare mediu si turism
nr. 1321/20.05.2024, avizul comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public-
privat, gospodarie ordseneasci si comert nr. 1169/20.05.2024 si avizul comisiei juridice, ordine publici,
sandtate, protectie sociald, invitimant, cultura, culte, tineret si sport nr. 1408/20.05.2024;

fn conformitate cu:
-art.3, art.4, art.6 si art.7 din Legea nr.199 din 17 noiembrie 1997 pentru ratificarea Cartei europene a
autonomiei locale, adoptati la Strasbourg la 15 octombrie 1985;
-art.121 alin.(1) si alin.(2) din Constitutia Roméniei, republicati;
-art.7 alin.(2) din Legea nr.287/2009, Codul civil, republicat, cu modificarile si completarile ulterioare;
-art. 9 din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completdrile ulterioare;
-art.6 din Hotirdrea nr.20/1996 pentru stabilirea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr.
112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in
proprietatea statului;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit.c) si alin. (6) lit.a), art. 139 alin. (3) lit.g), art.

140 alin. (1), art. 196 alin. (1) lit.a) si art. 243 alin. (1) lit.a) din Ordonanta de urgenti a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste Raportul de evaluare al apartamentului situat in imobilul din Cisnidie,
T intocmit de catre Evaluator Crisan Silviu Vasile, conform anexei nr. 1 care face parte

mntegranta din prezenta hotirére.



Art.2 Se aprobd vanzarea apartamentului nr.4, situat la parter corpul C2 in imobilul din Cisnadie,
str.Targului nr.1, judeful Sibiu, identificat in CF 103132-C2-U4 Cisnadie, cu nr. cad 103132-C2-U4,
compus din: 2 camere §i baie (bucitarie), impreund cu pirtile comune indivize aferente.

Total suprafata utila de 42,39 mp., citre domnul Bugan loan.

Pirtile comune indivize ale apartamentului sunt:

- terenul cladit si necladit in suprafati de 754 mp., in cotd indiviza de 1635/10000, respectiv
104 mp. parte, imprejmuirea, bransamentele electrice, gaz, apd, canalizare pand la intrarea lor in
apartamente,

- fundatiile si structura de rezistenta, zidurile despartitoare, acoperisul corpului C2.

Pretul de vanzare al apartamentului este de 65.751 lei, din care: 54.451 lei reprezinta valoare
constructii, iar 11.300 lei este valoarea terenului (cota indivizd aferentd apartamentului nr.4), la care se
adaugi contravaloarea evaluirii de 1.000 lei, ce se va achita in momentul vanzarii apartamentului.

Art.3 Contractul de vanzare-cumpéarare va fi intocmit de Compartimentul administrare locuinte

si spatii cu alta destinatie conform anexei nr. 2 care face parte integrantd din prezenta hotérére.

Art.4 Ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteazd primarului oragului Cisnadie, prin
Compartimentul administrare locuinte si spatii cu altd destinatie.

Art5 In termen de 60 de zile de la data incheierii contractului de véAnzare-cumparare,
cumpdritorul va efectua pe cheltuiald proprie, notarea dreptului de proprietate in evidentele de
publicitate imobiliard, prezentind nouva situatie primariei.

Art.6 Comunicarea si publicitatea prezentei hotdrari se vor asigura de catre Directia
Administratie Publica Locala.

Adoptata la Cisnadie, in data de 21 mai 2024, cu 17 voturi »pentru” .

CONTRASEMNEAZA
Y SECRETAR GENE ,
% CIPRIAN-CONSTANTIN RUSU,

PRESE DE/SEDINTA,

o
ZAHARTF ZAT 7

/4 -

A\ ot

Difuzare: 1 ex. Institutia Prefectului - Judetul Sibiu
1 ex. Primar
1 ex. Secretar General
1 ex. Dosar sedin{d
1 ex. Evidentd hotérari
1 ex. Compartiment taxe si impozite—
1 ex. C.ALS.
1 ex. Bugan Ion, Cisnadie, -
1 ex. Afisaj __

Red./Dact. LP/LP..



Anexa nr. 1 la Hotérédrea Consiliului Local nr. 134/21 mai 2024

niegistrare 1a evaiuator:
Raport nr. 1840 / 05.04.2024

-

1 PRIMARIA ORASULL QisMADIE |
' REGISTRATURA

Nr. intra;;’-“g@w?ﬁrgfﬂm 2024

Nr. iesire / ]

RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA

Stabilirea valorii de vanzare a locuintei situate in

Cisnadie, " .4, jud. Sibiu
Chirias BUGAN lon, CNP:
Proprietar Statul Romén
Adresa str. . . ,oras Cisnadie, jud. Sibiu

Beneficiar Priméria CISNADIE, jud. SIBIU
Nr. si data raportului 1840 / 05 aprilie 2024
Evaluator CRISAN Silviu

Datele, informatiile, opiniile i continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate
partial sau in totalitate si nu vor Putea fi transmise unor terti fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului si al
utilizatorilor desemnati.

CRISAN Silviu Vasile 1.1,

Cod unic de faregistrare: 29046073 | Nr. Registrul Comertului; F32/1022/2011
cod postal: RO-5511311 loc. Medias ! Str. TEILOR nr. 13} jud. Sibiu

telffox: 0269 821 744 ! mobil: 0722 636 €34

mail: silviuvasile.crisan@gmail.com







CRISAN Silviu Vasile 1.1, Stabllirea valorii de vanzare a locuintei conform Legii 112/1995

1. SINTEZA EVALUARII
Chirias BUGAN lon, CNP; -
Proprietar STATUL ROMAN prin oras CISNADIE, jud. SIBIU
Tip proprietate Apartament la cas3 si anexe gospodaresti
Adresa proprietitii oras Cisnadie, ~ jud. Sibiu

ldentificare proprietate

) CF nr. 103132 Cisnadie, nr. cad. 1 03132-C2-U4
(CF, nr. top, nr. cad)

Data inspectiei 26.03.2024
Scopul evaludrii Véanzarea locuintei in conditiile Legii 112/1995
Utilizare actuali Locuinta

cota indiviz& de 104 mp din 754 mp, ocupat de
Suprafata teren (mp)

constructii
S util S pivnitd S anexe
Suprafete constructie (mp)
42.39 0.00 4.02
Valoarea de vanzare a locuintei 65,751 LEI
Valoare constructii (cas3 de locuit $i anexe gospodaresti) 54,451 LEI
Valoare teren (cota indivizi aferents ap. 4) 11,300 LE|

* Valoarea a fost exprimat si este valabila exclusiv in
conditiile si prevederile prezentului raport;

Observatii * Valoarea terenului aferent apartamentului a fost
calculatd conform Anexa nr. 4 din prezentul raport;
* Valoarea nu contine TVA.

Cu stima,

CRISAN SILVIU

Evaluator autorizat E.P.I., E.B.M.
Membru Titular ANEVAR

s
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CRISAN Silviu Vasile 1.1,

Stabilirea valorii de vanzare a locuintei conform Leqii 112/1995

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire Apartament la casi si anexe gospodaresti
Amplasament orag Cisnddie, str. Targuluinr. 1, ap. 4, jud. Sibiu
Data PIF (aprox.) 1918
VéCﬁiffE (anii) - = 106
2.SITUATIA JURIDICA
Proprietar csﬂrg&n;gs:mgfv Ll
Carte Funciara CFnr. 103132 Cisnddie, nr.
Nr. cad. / nr. top. cad. 103132-C2-U4
3. CARACTERISTICIT TEHNICE
Tipul constructiei locuints
Regim de inaltime parter
Aria construita (Ac) mp 59,84
Aria utila (Au) mp 42.39
Pivnita (mp) 0.00
Aria anexe (mp) 4.02
Caracteristici Descriere Starea tehnica

Fundatie piatrd si carimids satisfacitoare
Zid&rie cardmidi arss satisfécdtoare
Sarpant din lemn satisfacitoare
invelitoare tigis solz satisficitoare
Plansee grinzi din lemn cu tavan din scandurd tencuity medie
Tampkirie exterioars profil pvc cu geam ternoizolant medie
Tamplirie interioars din lerm satisficitoare
Tencuieli exterioare driscuite satisfécdtoare
Glet nu -
Stucaturi nu -
Vopsitorii nu -
Calcio vecchio nu -
Lambriuri nu -
Ornamente si decoratiuni nu -
Pardoseli calde dusumea din lemn n camere satisfacdtoare
Pardoseli raci beton in bucatirie, cimars satisf§citoare
Instalatii sanitare da, chiuvets in bucitirie satisficitoare
Instalatii electrice da, in toats locuinta satisfacitoare
Instalatii de incikire da, sobe cu gaze satisfacitoare

Fat3 de elementele de mai sus starea locuintei este: satisficitoare l cu grad de finisaj: |inferior

Numirul de niveluri ale cBidirii 1

Numiirul de locuinte din cadrul cigdirii 6

Nivelul la care situat3 locuinta parter
Numérul de camere al locuintei 2

Sistemul de incéizire ai locuintei sobe cu gaze
Vechimea clidirii in ani 106

Ccu pereti din c3rémid3, plansee lemn, sarpantd lemn, cu

Tiput locuintei (conf. D 256/ 1984, anexa 4, tabel 1 instalatii sanitare, electrice si Incikzire cu sobe cu gaze

Relevee anexate

da

Suprafetele locuintei si ale anexelor

Suprafata utild a locuintei 42.39|mp
Suprafata util§ a camerei de serviciu situatd la susbol, demisol sau mansards 0.00|mp
Suprafata utils a pivnitei/boxei la subsol in folosintd exclusivy 0.00|mp
Suprafata utili a terasei rezultats din retragerea din gabarit 0.00|np
Suprafata utili a garajului 0.00|nmp
Constructii anexe: magazie 3.57|mp

wWC 0.45|mp
Total 4.02 |mp

-3.







CRISAN Silviu Vasile 1.1 Stabilirea valorii de vanzare a locuintei conform Legii 112/1995

Figa de calcul valoare locuinti conform L 112 /1995
Locuinte proprietate de stat, altele decit cele executate din fondurile statului

Adresa: oras Cisnéadie, str. Targului nr. 1, ap. 4, jud. Sibiu
Chirias: BUGAN lon, CNP: 1691204321118
An constructie: 1918 Vechime: > 100 ani
Suprafete: utild {mp) 42.39 2 camere, bucétarie, camarg
pivnitd (mp) 0.00
anexe (mp) 4.02 din care 3.57 mp magazie
0.45 mp we
0.00 mp soproane
A A 1. Caleul valoare locuints
Locuinta 42.39 x 2,060 leifmp 87,323 conf D256/1984, Anexa 4, tabel 1
se scade/ valoare
Corectii: UM se adaugd corectie confD256/1984, Anexa 4, Tabel 2
Incalzire centrala leifmp 85 0
Obloane leifmp 58 0
Incélzire sobe cu gaz lei/mp 58 2,459
_Trwel@tor_i sindritd leifmp 35 0
Lipsa obiecte sanitare
cada de baie leifloc 3740 3740
lavoar leifloc 1,445 0]
WC leifloc 1,445 0
chiueta bucatarie leifloc 1,445 0
Lipsa tencuisli extericare lei/mp 92 0
Lipsé fundatji leifmp 92 0
Pardoseli de pamant lei/mp 58 0
Corectie nivel 0
A 2. Valoare pivniti
0 X 625 lei/mp 4] conf D256/1984, Anexa 4, tabel 1
Total locuinta cu pinita 86,042
Corectie uzura (peste 90 ani) 0.40 34,417 conf D93/1977, Anexa 2, Tabel 3
NOTA:

Ciédire grupa 2 (cu plansee din lemn, zidarie de piatré, c&rémidd sau fnfocuiton), stare satisfacatoare, vechime peste 90 ani
Calcul valoare anexe gospodiresti

Magazie (<25 mp) 930 leifmp X 3,57 mp 3,320 conf D256/1984, Anexa 4, tabel 7
Surd 805 leifmp x 0,0 mp 0
WC 930 leifmp X 0,45 mp 419
Uzura anexe (>60 ani) 0.20 748 conf D256/1984, Anexa 4, tabel 8
NOTA:
Anexe magazie: grupa 1; stare bund, vechime peste 60 ani
TOTAL A+B ) 35,165
Diferentiere zonare -10% -3,516 conf L112/1995-Norme metodologice, art. 25
Valoare corectata 31,648
Coeficient crestere castig salarial mediu brut 17,205.28 conform date comunicate de INSSE
Valoare locuinti si anexe 544,513,995 LEI (ROL)

Valoare locuinti si anexe conf

L112/1995 54,451 LEI(RON)






CRISAN Silviu Vasile 1.1, Stabilirea valorii de vanzare a locuintei conform Leqii 112/1995

* ANEXA NR. 1~-DOCUMENTE JUSTIFICATIVE

PRIMARIA ORASULLUI CISNADIE
Nr.3338 din 12.03.2021

CONTRACT DE INCHIRIERE
pentru suprafetele cu destinatie de locuinta

Orasul Cisnadie, P-ta Revolutiei nr.1, reprazentat prin prirar Gheorghe Huja in
calilale de proprielar

i
Bugan lon, cu domiciliul in localitatea Cisnadie 1L judett Sibiu,
legitimat! fagitimata cu buletinulcarfea de identitate zeria SB r . GNP

i calitate de chirias, a intervenit prezentul contract de inchiriare,

I Obtactut inchiriaril

Pamul, Tn calitale de proprietar, inchinaza, jar al doilea, in calitate de chirias, ia cu
chirie locuinta din localitatea Cisnadie . . Spatiul este compus din:
camera de 30,58 mp.. bucitare de 9.88 mp.cémard de 277 mp.. hol comun de
8,80(exclusiv 3,2) mp., hol comun de 11,37{ exclusiv 5,68} mp., magazie de 3,57 mp.,
we comun: de (), 9{exclusiv 0,45) mp.

Componanta locuintei inchivlate

NI Danumires incapeni Suprafata |  In folosinta Observalii
cﬁ.‘ m‘p‘ ? = - —— -
1 | Exclusiv_| Comuna .

1. 1 Camera _ | 30,55 | da_ |

2. Camara R 2,77 |da
"3 | Bucalarie . 9,88 | da —
| 4 |Holgomun 8632 " da
.5 __|Holeomun 1137 588 | da | !
16 | Magazis | 337 da L
L__T. .|\Wcoomun 09:045 | da | ]

Componenta familiei ¢o Incuieste impreuna cu titularul

Nr. | Numess si prenymels T Grad rudenie | Anul | Socetateata | Vent net
1% 3 S m__ikmgg_ﬁmlarm | naster)_| care lucresza | funar
1. _JBUGANTON BT )

Termenul de inchiriere este de 5 anl, cu incepere de la data de (1,05.2021 pana la data
de 30.04 2026.






CRISAN Silviu Vasile 1.1 Stabitirea valorii de vanzare a locuintei conform Legii 112/1995

La expirarea termenulul conlractul poate fi reinnoit cu acordul ambeior parti.

i, Chiria aferenta locuintei ce face obiectul contractului

Chiria junara este de 84 lei, calculata in conformitate cu prevederile legale. Chiria se
datoreaza incepand cu data de 01.05.2021 si se achita in contul proprietarulul fa caseria
Primarig, pina 12 data de 30 alo fiecarsi luni. Chiria se va indexa anual cu rata inflatiel.
Orice modificare 3 cuantumului chiriei s& va comunica in scris chiriasului cu 30 de zile
inainte de termenul scadent de plata.

Neplata Ia termen a chirlei atrage o penailzare de 0,15% asupra sumei datorate, pentri
fiecare zi de Tnidrziene.

Hi. Obligatiite partilor privind folosirea si intretinerea spatiilor care fac obiectul
contractului

a} Propriefarul se obliga;

- ga predea chiriasuiui locuirda in stare nommala de folosinta;

- §3 ia masuri pentru repararea si mentineraa In stare de siguranta In exploalare si
functionalitate a cladiri, pe toata durata Tnchinerii focuintei;

k) Chiriasut se obliga:

- 33 efeciueze lucranile de intretinere, de reparatii sau de inlocuira a elemenielor de
constructii si instalatii din folosinta exclugiva;

- 58 repare sau sa inlocuiasca elementele de constructii si instalati detenarate din
folosinta comuna, ¢a urmare a folosirli or necorespunzatoare, inditerent daca acestes
sunt in inferiorul sau In exterioru! cladiril; daca persoanele cane av produs degradarea
nu sunt identificate, cheltuislile de reparatii vor fi supontate de cei care au acces sau
folosesc in cormun elementele de constructii, instalati, obiectels si dotarile aferente;

- 52 asigure curalenia si igiemzarea in interiorul locuinted si la partile de folosinta
comuna, pe toala durata contractului te Inchiriera;

- 83 comunice propnetarulyi n lermen de 30 de zile orice modificare produsa Tn venitul
net al familiet sale, sub sancliunea rezilieri contractului de inchiniere:

- 5a predea praprietarutyi, la motarea din locuinta, losuinia in stare de fologinta si
curatenie si cu oblectele de inventar trecute In procesul-verbal de predare-preluare
intocmit fa preluarea loculntei. '

IV. Nulitates &i rézilierea contractului

Sunt nule de drept clauzele incluse in contract, care:

- nbliga chiriasul sa recupereze say sa plaleasca Tn avans proprietaruiui arice suma o
litu de reparatie in sarcina proprietaryiui;

- pravad responsabilitatea calectiva a chiriasilor in caz de degradare a elementelor de
sonstructii =i instalali, a obiectelor si dotarlor aferente spatillor comune, cu exceptia
celor mentionale |a cap. 1 pet. b), astfal cum sunt acestea formulate:

- impun chirlasilor sa faca asigurar] de daune:

- exonereaza proprietatul de cbligatiile ce li revin polrivit prevederiior legale;

- autorizeaza proprietarul sa oblina venituri din nerespeciarea clauzelor contractistui da
Tnchitiera.

Rezilierea contractulul de inchiriere Tnainte de larmenu! stabilit se face;

a} la cererea chiriasului, cu conditia notificarii prealabile intr-ur termen minim de 30 de
Zile;

b} la cererea propriefarului, aturci cind:

- chiriasul nu a achitat chiria cel putin 3 lure conseculive:

[ 2]






CRISAN Silviu Vasile 1.1, Stabilirea valori de vanzare a locuintei conform Legii 112/1995

- chiriasul a pricinu:t insemnate stricaciuni locuintei, claditi in care este siuata aceasla,
nslalatilor. precun si oricaror aite bunun aferente lor sau daca instraineaza fara drept
pani aie acestora’

- chiriasut are un comportarrent care face ‘mpcsioila convictuirea sad impicdica
folosirea normaila a locunte,

- chiriasul nu a respectat clauzele contractuae.

kvacuarea chinasului se face numai pe baza une: notaran judecatcresti irevocabile.
acesta find obligal sa plateasca china prevazuta in contract, pana la data executiei
efective a notardrii de evacuare.

Contractul Inceteaza in termen e 30 de zile de ‘a data parasirii domicilwlui de catre
tituaral contraciulul sau de la data inregistrani decesulut, daca perscanele indreplalite
prin lege nu au solcitat ‘ocuinta

V. Alte clauze convenite intre parti:
i’rezentul contract s-a inche-at astazi, 12 03.2021 in 3 exemplare, cite unul pentru
fiecare parte. s: un exemplar pentru organe:e hiscale teritorale

Vi Arexa
-Hotararea Consi:ulu Local Cisnadie ar 39 din 25 februare 2021

Proprietar, Chirias,

Primar | Bugan ion
Greorghe Hyja

'

Secrela’ gereral.
Ciprian Constantin Rusu

Cirector executliv
Corme’-lutian Batbu

Intocmit,
Danie'a Moldoveanu
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CRISAN Silviu Vasile 1.1,
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. CARTE FUNCIARA MR, 183132 Comiuns ; Citsdle
B#/  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA [
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Analiziind legalitaten deciziei 2tacate, in raport de criticile formalate, Curtes
refine:

Moiivul de vecurs invocat de reclamani este fondat.

~ Tribunalul a refinut, in csenfd, cA oo cste suficientd peezumtia ¢d reclamaniul avea
calitates de chiriag la momentul aparifici Logit nr.l12/1995, ot timp 18 dosar nu s-3 poiw
depune contractal de inchiriere a carui forma scris® este prevazmd de lege.

Esie adevirat ci ar. & din Legea nr. 5/1973 provedea ca contractu] de inchiriere se
incheig in form4 scrisd, insi aceastd formi nu era cenud ca o condigie de valabilitate, ci doar
ad probationem.

Teibunalol & mai refinut faptal cd  din toate inserisurile depuse la dosar, inclusiv
recunoagterca parstulul, rezults o reclamuntul  era titalarul unui contract de inchiriere la
momentul aparifiei Legii nr. 11271995,

Curtea constald. astfel cum au refinut §i instangele de fond, cf in carea imabilului de
pe B _reclamantl apare in calitate de chiriag inca din anul 1985, avind
acoln domiciliud stabil, ls controalele organelor de politie nefiind identificate nereguli in
privinia evidenjei persoanclor conform mentiunilor efectuate pand in anul 1993,

e aseménca, prin adrésa ar, 28053/12.08.2020 a Scrviciubui Public Comunitar Local
de Evidentd a Persoanclor Cisnsdie s-a confirmat faptul ¢ reclamantol a avil adresa de
domiciliu Tn mod continuu in perioada 20.02.1986- data emiterii adresei (12.08.202) in Orasul
Cisnadie, str. Targului or.1 jud. Sibiu, or pentru acest lucru era necesar ca reclamantul s fie
fitglang unwi confract de inchiriere valabil tncheiat la fiecare prelungire de valabilitate a
actelor de identitate (buletin/carte de ideniitate).

Totodatd, prin adresa nr. 11534/7.08.2020 Primdria Orasului Cisnidie a recunoscut oa
apartamentu] in Kligiu ou a facut obiectul legilor reparatorii, titularii contracielor de inchirere
svind contracte de inchiriere valabile la momentul aparifiei Legii nr. 11241995,

WNu se poate igoora ¢3 prin rispunsul la interogatoriu pirdtul a confimat faptul cé la
pivelu] sociendiii Prescom SEL (unitate specializatd in administrarea fondulni Yocativ) exisia
cutuma potrivil clreia chiviagli erau obligali s& predes vechiul contract de inchiriers de ficcars
datd cénd acesta era prelungil.

Mecand de la aceastd stare de fapt refinuid definitiv de clitre instanta de apel Curten
refine ci tribunalul a ficut o gresitd aplicare & prevederilor an. 1197, 1198 Cod civil vechi
atunci cind a refinul ci existd doar o prezumie a calititil de chiriay.

Conform art. 1197 ¥.Cciv. atunci efnd axists un inceput de dovadi serisd dovads se
poate face §i prin martord sau prin orice 2l mijloc de proba.

Corobordnd toate probele administrate de citre instantele de fond se poate concluzicna
fapte] ¢ reclemantul era titularul unui contract de inchinere valabil incheiat la data aparijici
Legii nr. 112/1995, motiv penira care in mod gregit s-a refuzat aplicarena in cazul acestuia a
dispozijiilor prevazute de art. 9 din Legea nr. 11271995, respectiv in mod gresit -4 respins
actiunea formulatd de reclamant.

Confarm contractulul de Tnehisere depus la dats Snregistfini sclivnii spajinl inchiriat
este compus din camerd, clmark, $ucitarie, hol comun, hol comun, magazie 51 WC comun
pentru ca patrivit evidentelor funciare imobilul 52 fie identificat cu cel mentionat in CF nr.
103132-C2-E14 Cisnadie nr.cad.103132-C2-U4 in suprafaid urilh de 42,39 mp compus din 2
camere si baie gi 1635/10000 cote pari comune.

a raport de cele menfionate, consiatindu-se c& in mod gresit nu z fost reinutd
calitatea reclamantului de chiriag al apartamentufui in litigiu la mamentul aparifiel Lepii ar.
112/1995, deci a indrepuifirii reclamantului de a beneficia de prevederile an, 9 din lege. In
iemeiul art. 438 C.proivill raporiat la prevederile adt. 496 C.preivild Cortea va admile
recursyl declarat de reclamanty] Bugan loan impotriva deciziel civile ar. 14075012023
promumiztd de Triburato] Sibiu - Sectia ] civild in dosar nr. 13656/306/2019, pe care o va cass
i tot, va admite spclul declarat de reclamantul Bugan loan impotriva sentingei civile nr.
4087/%, 10,2020 promuntatd de Judechtona Sibiu in dosar nr, 136563062019, pr care o va
svhimba ia 1ot in scnsul o $¢ va admie actiunca civild formulata de reclamamu] Bugan loan
impotrive pardtalui Oragul Cisntidie prin Primar § in consecingl va obliga prital, ca in
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CRISAN Silviu Vasile 1. Stabilirea valorii de vanzare a locuintei conform Legil 112/1995

ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 148

privind insusirea si aprobarea documentatiei cadastrale de dezlipire
a imobilulul situat in Cisnadie, - _ inscris in CF 103132 Cisnédie, cu nr.
cadastral 103132-C2

Consiliul Jocal al orasului Cisnddie Intrunit in sedinid publicd ordinard in numar de 17
consilieri fa data de 24 mai 2018;

Avand n vedere raportul de specialitate nr. 7152 din 14.05.2018 al Compartimentului
Administrare Locuinfe si Spatii cu Altd Destinatie, privind Tnsusirea si aprobarea documentatiei
cadastrale de dezlipire a imobilului situat in Cisnédie, str.Targului nr.1, inscris in CF 103132
Cisnadie, cu nr. cadastral 1031325-C2;

Vézand avizul comisiei juridice, ordine publics, sinitate, protectie sociald, Tnvitdmant,
culturd si culte, tineret gi sport si al comisiei economico-financiare, agriculturd, programe de
dezvoltare;

In conformitate cu art. 3 din Legea nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publics, cu
modificérile $i completérile ulterioare si prevederile art. 876, 879-880 din Legea nr.287/2009 privind
Codul civil, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare

Tn temeiul dispozitiilor art. 36 alin. (2) iit.,.c” si alin.(5) lit..c”, art. 45 alin (3) §i art.115 ain.(1)
it"b” din Legea administraiei publice locale nr. 215/2001, republicats, cu modificarile si
completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Se Insugeste lucrarea de specialitate denumitd ,, Dezmembrare imobil'executatd de
catre topograf autorizat $tefan Daniel Chilom, conform anexei care face parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art.2 Se aproba dezlipirea imobilului situat In Cisnadie, str.Targului nr.1, reprezentat Tn naturd
de teren si constructii identificate Tnh CF 103132 Cisniddie cu nr. cad 103132-C2, avind
suprafata construiti la sol de 361 mp. in urmétoarele unititi individuale, cu mentinerea strii
de proprietate, astfel:

- nr. cad 103132-C2-U1, avénd suprafata util3 31,85 mp., avind cota indivizd de 1228/10000,
coté parte teren aferent 79/754;

- nr. cad 103132-C2-U2, avand suprafata utild 32,19 mp., avind cota indivizi de 1242/10000,
cota parte teren aferent 79/754;

- nr. cad 103132-C2-U3, avand suprafata utilé 47,97 mp., avénd cota indivizi de 1850/10000,
cotd parte teren aferent 118/754;

- nr. cad 103132-C2-U4, avénd suprafata utii# 42,39 mp., avind cota indivizi de 1635/10000,
coté parte teren aferent 104/754;

- nr. cad 103132-C2-U5, avind suprafata utild 31,56 mp., avind cota indivizi de 1217/10000,
coté parte teren aferent 78/754;

- nr. cad 103132-C2-U6, avand suprafata utild 73,32 mp; avand cota Indivizi de 2828/10000,
coté parte teren aferent 181/754;

1
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CRISAN Silviu Vasile 1.1. Stabilirea valorii de vanzare a locuintei conform Leqii 112/1995

Identificare proprietate in baza graficd de date ANCP!:

http://geoportal.ancpi.ro/geoportal
T - R

/imobile/Harta.html
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CRISAN Silviu Vasile 1.1. Stabilirea valorii de vanzare a locuintei conform Legii 112/1995

e ANEXA NR. 2 - FOTOGRAF!I ALE PROPRIETATII (realizate la data inspectiei, 26.03.2024)

_24.
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e ANEXA NR. 3 ~ SURSE INFORMATII

https://insse.ro/cms/sites/defauit/files/com_presa/com pdf/iegea-112-decembrie-2023.pdf

 romane COMUNICAT DE PRESA
P TETHTH NATIDNAI

OF STATISTICA

4

COMUNICAT DE PRESA

Instturul National de Statistica aduce la cunostinga consilillor judefene si tocale.
primariilor. societafilor comerciale §i unitajilor speciaiizate in vanzarea locuinfelor ci in
conformitate cu prevedenile Legii nr. 112 1983 coeficientul de cregtere 3 castigurior
salariale medii nete pe economie in luna decembrie 2023 faja de luna ianuarie 1990 a
fost 17205.28, 1ar fai3 de luna februarie 1992 a fost 3003.537.






ANEXA 4 la Raport Nr. 1840/ 05.04.2024

RAPORT DE EVALUARE
al proprietatii imobiliare:

TEREN INTRAVILAN

ADRESA: str. Targului nr. 1, loc. Cisnédie, jud. Sibiu
PROPRIETAR: Primaria orasului Cisnddie, CIF: 4406002

UTILIZATORI DESEMNATI: Primaria orasului Cisnadie, jud. Sibiu

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confi identiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al

utilizatorilor desemnati,

ela\\“w' iuwrlQ

- APRILIE 2024 -

CRISAN a
SUVI 'vAsm g\
Crisan Silviu Vasile L. Legidmatia Nr. 1 1
ONRC: F32/1022/2011; CUL: 29046073 Valabd 202
Ciallzarea f-? '

Medias, jud. Sibiu, str. Teilor nr. 13
Mobil: 0722 636 634, Tel/fax: 0269 821 744

Maitl silviny vasile crisanf@email.com
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CRISAN Silviu L. EVALUARE TEREN

Catre:
Priméria orasului Cisnadie
Alte parti interesate

1 Sinteza principalelor elemente

Conform instructiunilor evaludrii mentionate in acest raport, evaluatorul a realizat evaluarea proprietatii
care are, conform documentelor prezentate evaluatorului, urmétoarea structura:
- CF nr. 103132-C2-U4 Cisnadie, teren aferent constructiilor identificate cu nr. cad. 103132-C2-U4,

apart. 4 {chirias BUGAN loan);
Sarcini inscrise in CF: conform extras CF prezentat, imobilul nu este grevat de sarcini. Pentru scopul

evaluirii, proprietatea este considerata ca fiind liberd de sarcini.

Scopul evaluérii: vinzarea terenului ocupat de constructii.

Utilizarea evalusrii: fundamentarea valorii de vanzare a terenului citre cumparatorul constructiilor in
conditiile Legii 112/1995

Utilizatori desemnati ai evaludirii:  Priméria orag Cisnédie

CIF: 4406002

Piata Revolutiei nr. 1, Cisnadie, jud. Sibiu
Data de referinta a evaludrii este 26.03.2024.

Cursul de schimb leu — eur considerat este de 4,9712 (curs BNR la data evaludrii).
Tinand cont de scopul evaludrii, s-au urmarit recomandirile Standardelor de evaluare a bunurilor 2022:

STANDARDE DE »  SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul general)
EVALUARE A »  SEV 101 - Termeniii de referin{d ai evaluérii (IVS 101)
BUNURILOR ~ SEV, » SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
EDITIA 2022 = SEV 103 - Raportare (IVS 103)

» SEV 104 - Tipuri ale valorii (VS 104)

» SEV 105 — Abordari si metode de-evaluare

" SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

= GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

»  Glosar 2022
A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra terenului, considerat valabil, transferabil si, special
pentru utilizarea expusd mai sus, liber de orice fel de sarcini.
Aviand in vedere scopul evaludrii, metodologia aplicatad precum si celelalte aspecte mentionate in raport
referitor la abordarea in evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea de piatéd a proprietatii anterior

mentionate este:

2.270 EUR echivalent a 11.300 LEI, fara TVA
(valoare unitara: 22 eur/mp echivalent a 109 lei/mp)

- valoarea nu include constructii, amenajéri sau alte imbunatatiri ale terenului;

- valoarea opinatd este valabild exclusiv in limita ipotezelor si ipotezelor speciale exprimate in raport;
- Valoarea este valabila cu conditia indeplinirii ipotezelor si ipotezelor speciale prezentate in raport.
Raportul este intocmit in concordanga cu revedenle Standardelor de Evaluare a Bunurilor SEV 2022,

;\.0‘ aumnzft[”b

Cu stima,
Silviu CRISAN e 25\\ %
. s\\‘l\““
Evaluator autorizat EP], EBM 02
Membru titular ANEVAR %, "b(f:; mn\::: «8»4*"xl
. AN’VA !
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2 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

0O

O

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale
considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional si neinfluentate de partile implicate (client/destinatar);

evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si niei un interes sau influenta legata de activele sau de partile
implicate;

tariful perceput pentru realizarea prezentului raport nu este influentat de rezultatele evaluarii
sau de declararea unor concluzii impuse de partile implicate;

analizele si opiniile evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor Standardelor de
evaluare a bunurilor 2022;

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

evaluatorul are competenta necesara intocmirii raportului de evaluare si are indeplinit programul
de pregatire continud;

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

Prezentul raport de evaluare respecta Standardele de evaluare a bunurilor 2022, poate fi
expertizat la cerere de citre utilizatori cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in

conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022 - SEV 400: Verificarea evaluarii.

La data elaboririi acestui raport, in calitate de evaluator care se semneaza mai jos declar ca:

O

sunt membru titular ANEVAR,
am indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continua al ANEVAR,
am competenta necesara intocmirii acestui raport,

am incheiats asigurarea de réspundere profesionald la ALLIANZ — TIRIAC ASIGURARI S.A.

Cu stima,
Silviu CRISAN
Evaluator autorizat EP!, EBM

5, o VA 202

‘rﬂ o Ev !
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3 Termenii de referinta ai evaludrii

Misiunea de evaluare

Misiunea de evaluare este urmétoarea:

Subiectul evaluarii:

Scopul evaluarii:

Drepturi de
proprietate:

Destinatia evaluarii:

Standarde de evaluare
a bunurilor, SEV-2022:

Tipul valorii:

Definitia valorii:

Sfera evaluarii:

Client si Destinatar:
(utilizatori desemnati)

O parceld de teren intravilan cu suprafata de 104 mp, respectiv cota de teren
aferentd apartamentului 4, identificate cu nr. cad. 103132-C2-U4 din CF
103132 Cisnadie situat pe str. Targului nr. 1, apart. 4, Cisnadie, avand categoria
de folosintd ,,curti-constructii” aflat in proprietatea Primaériei oras Cisnadie.

vanzarea terenului aferent ap. 4, str. Targului nr. 1, Cisnadie.

S-a evaluat intreg dreptul de proprietate al Priméria oras Cisnadie asupra
terenului identificat anterior.
Actele avute la dispozitie de evaluator sunt urmatoarele:

- Extras CF nr. 103132 Cisnadie nr. 55471/06.07.2016;

- Tncheiere nr. 55471/06.07.2016;

- Sentinta civild nr. 322/2023
Sarcini inscrise in CF: Conform extrasului de CF avut la dispozitie, proprietatea
nu are inscrise sarcini. Pentru scopul evaluérii, proprietatea este evaluata in

ipoteza dreptului deplin de proprietate, neafectat de sarcini.
Fundamentarea valorii de vinzare a terenului cdtre cumparatorul constructiilor

in conditiile Legii 112/1995.

»  SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)
= SEV 101 - Termeniii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
» SEV 102 - Documentare si conformare {(IVS 102)
= SEV 103 — Raportare {IVS 103)
»  SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)
® SFEV 105 — Abordéri si metode de evaluare
» SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)
= GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;
»  Glosar 2022
Valoarea de piata

Conform SEV-2022 / SEV 104 - Tipuri ale valorii {IVS 104), pct. 30.1: ,Valoarea
de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vdanzdtor
hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd
constrdngere.”

Este limitatd de calitatea informatiilor disponibile privind tranzactii si oferte cu
proprietdti similare pe piata specificd. Evaluatorul a analizat piata locala
specifica, iar aceasta este relativ activd in ultima perioadd, informatiile
credibile fiind suficiente cantitativ, adecvate si de o precizie acceptabila.

Primdria oras Cisnddie
CIF: 4406002
Piata Revolutiei nr. 1, Cisnadie, jud. Sibiu

PAGINA 537






CRISAN Silviu 1.1. EVALUARE TEREN

Data evaludrii . Data inspectiei

Data de referintd a evaludrii este 26.03.2024, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in

considerare si valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in pericada MARTIE-APRILIE
2024, lar data raportului este 05.04.2024.

Acest raport este de tip desktop, férd inspectia proprietitii, fapt agreat expres cu clientul evaludrii
Tntrucdt proprietatea a mai fost inspectatd de evaluator la o datd anterioard. Informatiile privind
descrierea si caracteristicile proprietdtii evaluate sunt furnizate de reprezentantul proprietarului care
poartd intreaga responsabilitate cu privire la corectitudinea acestora.

Moneda raportului

Valoarea este exprimata in LEl si EUR si nu cuprinde taxa pe valoare addugats. Cursul de schimb
considerat este de 4,9712 lei/EUR.

Informatii si surse de informatii utilizate
Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de citre proprietar:
[0 Datele de identificare ale proprietatii evaluate — adres3, identificare fizici pe teren
Tmpreuna cu reprezentantul proprietarului;
[J Documente care atestd situatia juridicd a proprietatii supuse evaludrii — extrase de carte
funciard, documente de proprietate, plan cadastral, etc.;
O Suprafetele terenului au fost preluate din documentele de proprietate disponibile si
planurile furnizate;

(1 Istoricul proprietatii;
O Scopul evaludrii;
B. Informatii la care are acces evaluatorul;
(0 Date privind piata imobiliara local3;
[1 Baza de date a evaluatorului;
J Standardele de evaluare a bunurilor SEV — 2022;
[ Bibliografie de specialitate.

Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele
din Romaénia, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un
interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificiri semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se
modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decédt in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si nhumai pentru uzul
clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
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Declaratia de conformitate

Declardm c3 prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementsrile Standardelor
de Evaluare a bunurilor SEV 2022, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, si cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport,

Evaluatorul nu are nici o relatie particulary cu clientul §i nici un interes actual say viitor fatd de

asemenea solicitiri.

Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze speciale

> Valoarea estimat3 a fost exprimati unitar urmand ca proprietarul terenului si stabileascs
suprafata de teren care va fi supusd vanzarii, in functie de reglementarile legale in vigoare;

> Lla solicitarea expresd a utilizatorilor desemnati evaluarea a fost efectuats asupra cotei de teren
inscrisd in documentele de proprietate in vederea vanzarii acestuia citre proprietarul
constructiilor (dobandite in conditiile Legii 112/1995) avandu-se in vedere prevederile legislative
care reglementeaz§ acest tip de tranzactie:

v' conform art. 37 din Hotdrarea Guvernului nr, 20/1996, republicatd, privind Normele
‘metodologice pentru aplicarea Legii 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a
unor imobile cu destinatia de locuinte trecute in proprietatea statului; “in situatiile de
vénzare cétre chiriasi a apartamentelor si, cAnd este cazul, a anexelor gospoddresti si a
garajelor aferente, dreptul de proprietate se dobdndeste si asupra terenului aferent, cu
respectarea dispozitiilor art. 26, alineatul ultim din lege” respectiv "Suprafetele de teren
preluate de stat {..) si care depdsesc suprafata aferentd constructiilor, ramén in
proprietatea statului.”

v’ Adresa nr. 2429/03.02.2023 3 Institutiei Prefectului jud. Sibiu, Serviciul Juridic cu referire
cad "odatd cu dobéndireq dreptului de proprietate asupra apartamentelor se dobéndeste si
dreptul de proprietate asupra terenului aferent constructiei, insd nu in mod gratuyit.”

v" Decizia nr. 3 din 30 ianuarie 2017 privind interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 3, art.
9, art. 26 alin (3) din Legea 112/1995 coroborate cu art. 37 din Normele Metodologice
privind aplicarea Legii 112/1995 pronuntatd de Completul pentru dezlegarea unor
chestiuni de drept al Tnaltei Curti de Casatie si Justitie.

Ipoteze generale

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmatoarele:

O Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimats in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza
si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de

w

raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabils, valoarea estimatd este invalidats;
O Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaz3 exclusiv pe

informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost prezentate fard a se

intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de praprietate este considerat valabil si
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transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta
in acest domeniu; Se presupune o detinere responsabild si un management competent al
proprietatii.

o Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte, Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversata de retele
magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise Tn raport; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste
restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice dacd proprietatea este
afectata de o astfel de restrictie sau nu.

o Se presupune cj proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, Tn afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si
luatd in considerare in prezentul raport.

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

o Se presupune cd toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functionarii au fost sau pot fi ob{inute si reinnoite pentru orice utilizare considerata
pentru evaluare in acest raport;

o Se presupune utilizarea terenului si a imbunétatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.

o Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalit3tilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
s3 conducs la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

o FEvaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

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

o Orice referintd in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost ficutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢a nu au niciun
efect asupra valorii de piatd a proprietdtii evaluate sau a oricarei proprietdti in zona studiata.

o Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si client. Acest raport de evaluare nu va putea
fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

o Evaluatorul nu a facut nicio mésuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legald a proprietatii (contractul de vanzare cumpdrare, extras de carte funciard, plan de
amplasament); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile,
schitele puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asumd nicio

responsabilitate in aceasta privinta.

PAGINA &37






CRISAN Sitviu 1.1, EVALUARE TEREN

O

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care si
afecteze proprietatea evaluats;

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

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

Intrarea fn posesia unei copii a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanta sau sa depund
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fir3 acordul scris prealabil al evaluatorului;

‘Orice valori estimate in raport se aplica Intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe

interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta tn raport.
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4 Prezentarea datelor

Identificarea proprietdtii. Descriere legald

O parceld de teren intravilan cu suprafata de 104 mp, respectiv cota de teren aferent constructii
identificate cu nr. cad. 103132-C2-U4 din CF 103132 Cisnadie situat pe str. Targului nr. 1, apart. 4,
Cisnadie, avand categoria de folosinta ,curti-constructii” aflat in proprietatea Primariei oras Cisnadie.
Sarcini inscrise In cartea Funciara: nu sunt.

Actele avute la dispozitie de evaluator sunt urmatoarele:
- Extras CF nr. 103132 Cisnadie nr. 55471/06.07.2016;

- Tncheiere nr. 55471/06.07.2016;
- Sentinta civild nr. 322/2023.

Sarcini, servituti, concesiuni:
Conform documentelor de proprietate mai sus mentionate proprietatea nu este grevata de sarcini.
Pentru scopul evaludrii, proprietatea este evaluata in ipoteza dreptului deplin de proprietate, neafectat

de sarcini.
Tn aceastd ipostazd si cele de mai sus fiind consemnate, proprietatea este considerat si evaluati ca fiind

libera de sarcini.

Date privind zona, vecinatatile si localizarea

—~ Localitate - Cisnadie renau
Cisnidie (denumire veche Cisnddia Mare, denumiri Tn dialectul sasesc Hielt, il ety
Hilt si Helt, in germana Heltau, in maghiard Nagydisznéd, Diszndd) este un oras
in judetul Sibiu, Transilvania, Roménia, format din localitatile componente
Cisnadie (resedinta) si Cisnddioara. Se afld la 10 km sud de Sibiu, pe valea
paraului Argintului (Silberbach) si a paraului Ursului {Barenbach), la poalele

Ma&gurii Cisnadiei (G6tzenberg).

Localitatea a fost fondata de cétre colonisti de etnie germand, chemati in tara -
de citre regele Géza al ll-lea al Ungariei, (1141-1161) pentru a apdra granitele L5
regatului impotriva raidurilor cumanilor, pecenegilor, tatarilor etc. L‘\%iy
Istoricii presupun c& pe teritoriul actual al localitatii Cisnadie a fost fondata, in ot

1150, localitatea Ruetel, care a fost distrusa de navalirile-mongolilor.

Prima mentiune documentard despre o asezare pe locul actual al orasului
dateazd din 1204, intr-un document al regelui Emeric al Ungariei, sub
denumirea de Rivetel.

Localitatea Heltau a fost mentionatd documentar pentru prima data in anul
1323. Incd de prin 1300 a fost construitd Biserica fortificata din Cisnddie, n stil e P
romanic]], care a fost dedicata Sfintei Walpurga.[3]

in anul 1425 in Cisnadie a fost construit primul turn cu ceas din Transilvania.

Acesta este inconjurat de 2 ziduri de aparare, cel interior avand si incaperi

Porily

pentru pastrarea proviziilor. emae

Tn anul 1500, in urma vizitei ficute de regele Vladislav al li-lea al Ungariei,

localitatii i s-a acordat dreptul de a tine targ anual {Marktrecht). g b Sy
Tn secolele XV-XVII asupra localitdtii s-au abatut atacurile turcilor, care au Cooronate: © 4574247 N 24PN

produs multe distrugeri. Epidemia de-ciuma din 1660 a lasat in urma 411 -de morti.

Tn anul 1734 in Cisnidie s-au stabilit circa 125 landleri protestanti, care au fost expulzati din regiunea lor
natald Salzkammergut din teritoriile ereditare habsburgice decarece urmau credinta lor protestanta
dupa Martin Luther.
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Biserica fortificat3 din Cisnidie a fost lovitd de mai multe ori de trdsnet. Tn 1797 a fost montat pe turnul
bisericii primul paratrasnet din Transilvania.

Tn 1806 Cisnadia a primit de la imp&ratul Francisc | reinnoirea vechiului drept de a avea targ.[4]

Din Cisnadie au plecat pe front in Primul R8zboi Mondial 300 de barbati, din care 66 nu s-au mai intors.
Dupd unirea Transilvaniei cu Romania, Cisnddia a pierdut mare parte din pdmanturile sale: din 17000 de
jugdre au mai rdmas aprox. 5000 de iugare.

Tn Al doilea Razboi Mondial, au fost chemati sub arme circa 500 de locuitori din Cisnadie. Din acestia 143
au cazut pe cdmpul de lupta.

Tn 1944 armata sovietica a organizat in Cisnadie un lagar pentru prizonieri.[4]

Tn anul 1945 870 barbati si femei de origine germana din Cisnaddie au fost deportati la munca fortata in
Uniunea Sovieticd, din care 35 au murit. Majoritatea celor care au supravietuit s-au intors in 1949 la
Cisnadie, ceilati au fost dusi in Germania.

Recensimantul din 1941 a relevat cé localitatea Cisnadie avea 5.385 locuitori, din care 3.691 de origine
etnici germand. Tn anul 1946 localitatea Cisnidie a fost ridicat la rangul de oras.

Tn anii 1950 a inceput exodul sasilor transilvdneni catre Republica Federald Germania, mai ales pe motiv
de reunificare a familiilor in care barbatii au fost deportati dupa al doilea rézboi mondial. Dupa 1989
ritmul emigrarii a crescut mult.

Sursa: https://ro.wikipedia.org/wiki/Cisnddie

Proprietatea subiect este situata in zona centrald a localitétii, pe str. Targului, zond rezidentiald cu
functiuni complementare si are o pozitie nefavorabila deoarece este in cotd indivizd avénd astfel o
atractivitate medie spre redusa.

Vecinitatile sunt proprietati imobiliare de tip bloc de locuinte sau casd cu teren aferent, imobilele din
zon3 avand regim de Tniltime pana la P+4E, cu si fird spatii comerciale la parter. De asemenea, in zona
sunt foarte multe constructii cu utilizare comerciald, administrativa (spatii comerciale, servicii, birouri).

Zona este bine cotatd pe piata imobiliard locald, atdt pentru utilizarea rezidentiald cat si pentru cea
comerciald, zona fiind cea mai aglomerata zona mixta din oras.

Descrierea terenului

- Parcela din care face parte cota de teren analizata are o forma regulata;

- Deschiderea la strada: cota indiviza.

- proprietatile invecinate sunt de tip teren construit;

- Topografia terenului este plana. Conform informatiilor disponibile terenul nu este traversat de
magistrale de utilitati.

- Amplasamentul beneficiazd de urmatoarele utilitati: gaz, curent, canalizare si apa.

- Suprafata terenului supus evaluarii este de 104 mp; terenul subiect este Tn cota de 104 mp din teren

de 754 mp aferent ap. 4.

Mai jos poate fi observata amplasarea proprietatii in cadrul localitatii:
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Date despre piata imobiliara specifica

Tipul de piatd analizat. Arealul de piata analizat

Avand in vedere proprietatea prezentata anterior precum si analiza CMBU prezentata in capitolele
urmatoare ale lucrarii, tipul proprietatii este teren intravilan, amplasat in zona centrald a orasului
Cisnadie.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si dezvoltarea
urbanistica a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Astfel piata specifici proprietatii este cea a proprietdtilor de tip teren liber intravilan.

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea persoanelor fizice cu venituri

peste medie.

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de terenuri mentionate anterior. Oferta este
redusa in zona nefiind identificate parcele libere de teren pe care pot fi construite cladiri cu destinatie
rezidentiala.

Tn anexd este prezentat un extras din oferta competitiva.

Echilibrul pietei: Piata specificd este piata proprietatilor de tip teren rezidential in Cisnadie si o piata
Tntr-un relativ echilibru intre cerere si oferta.

o Ofertele de vanzare terenuri pentru constructii in zona subiect variaza in intervalul 20 - 40 €/mp.
Nota: analiza pietei este completata cu datele de piata anexate.
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5 Analiza datelor
Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatad uzual in una din urmatoarele situatii:

v" cea mai buna utilizare a terenului liber

v cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa
fie:

v permisikil4 legal

v posibila fizic

v fezabil3 financiar

v" maxim productiva
Analizand zona si vecinatatile, se constata faptul ca terenul analizat este situat in zona centrala a
localitatii dar fard acces din drum public. Ca urmare a analizei zonei si a oportunitatilor de dezvoltare,
cea mai buna alternativa posibild pentru proprietatea evaluata este de teren arabil, gradina.

Procedura de evaluare (abord3ri aplicate, etape parcurse)

Etape parcurse

e documentarea, pe baza informatiilor furnizate de cétre proprietar;

e stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

e selectarea tipului de valoare estimata Tn prezentul raport;

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

e aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii

imobiliare.

Conform Standardelor ANEVAR, pentru determinarea valorii de piatd a unui imobil exista 3 abordari, si
anume:
e Abordarea prin piatd — valoarea unui bun poate fi determinata prin compararea imobilului
evaluat cu altele identice sau similare, al caror pret este cunoscut.
o proprietatea evaluatd face parte dintr-o categorie de imobile a cdror piatd, in trecut, a
nregistrat o activitate relativ dinamica; in actualele conditii, tranzactiile sunt rare, totusi
existd in piata analizata un numar adecvat de oferte, astfel ca sd se poatad fundamenta o
analizd care s§ conduci la o valoare de piata a respectivei proprietati; abordarea poate fi
aplicatd, metoda selectata fiind comparatia directa;
e Abordarea prin venit — valoarea unui bun poate fi obtinuta prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare, intr-o singura valoare a capitalului, prin intermediul unei rate de capitalizare;
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o Pe piata analizata, inchirierea de astfel de imobile se practica foarte rar, nefiind cunoscute
chiriile practicate, nici conditiile de incheiere a unor astfel de tranzactii; abordarea nu
poate fi aplicata cu rezultate relevante;

e Abordarea prin cost — modul de determinare al valorii unui bun este bazat pe aplicarea
principiului substitutiei, conform ciruia, niciun cumpérator rational si informat nu va plati pentru
bunul achizitionat mai mult dect costul necesar obtinerii unui bun cu aceeasi utilitate, fie prin
cumpadrare, fie prin construire.

o Nu este cazul.

Abordarea prin piata in evaluarea terenului

Principiile evaludrii care influenteaza valoarea terenului sunt:

1. Anticiparea se referd la faptul cd valoarea este creatd de perspectiva unor beneficii obtenabile in
viitor.

2. Oferta si cererea pentru amplasamentele cu anumite localizari tind spre echilibru. Daca oferta
scade, iar cererea ramane stabild sau creste, cresc si preturile. Th mod contrar, preturile scad in
situatia in care creste oferta de amplasamente pentru o anumitd utilizare si cererea ramane
stabilad sau descreste.

3. Principiul substitutiei, care spune ¢ un cumparator nu va plati mai mult pentru un am plasament
decat pentru un altul similar sau identic, se aplicé in evaluarea terenului si aratd ca cea mai mare
cerere va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare.

4. Principiul echilibrului este, de asemenea, aplicabil in evaluarea terenului. Atunci cénd diferitele
elemente ale unui anumit mix economic sunt in stare de echilibru, valoarea este sustinuta.

Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei
abordiri traditionale ale valorii: abordarea prin piatd (comparatie directa), prin venit si prin cost.
Acestea sunt:
¢ Comparatia directa
¢ Tehnici alternative:
» Extractia
= Alocarea
o Tehnicile capitalizdrii venitului:
» Capitalizarea directd: Tehnica reziduald a terenului
*» Capitalizarea directd: Capitalizarea rentei funciare
s Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parceldrii si dezvoltérii
Tehnica comparatiei directe pentru evaluarea terenului implica o comparatie directd a terenului evaluat
cu loturile similare de teren, tranzactionate recent pe piatd si pentru care existd informatii disponibile.
Desi vanzarile sunt cele mai importante, analiza cotatiilor si ofertelor de pret pentru loturi similare, care
concureazs cu proprietatea evaluatd, poate aduce o contributie la o mai buna intelegere a pietei.

Cand comparatia directi nu este posibild, pot fi aplicate cu precautie urmatoarele metode:

Extractio (prin scddere) este o altd tehnicd de comparatie indirectd {uneori denumita si abstractie). Prin
aceastd metod3 se estimeazd valoarea amenajdrilor terenului si constructiilor, prin costul lor minus
deprecierea, care se scade apoi din pretul total al proprietatitor comparabile. Rezultatul rezidual este o
indicatie a valorii posibile a terenului.
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Alocarea este o tehnics indirects de comparatie, care utilizeaza o proportie/rata intre valoarea terenului
si valoarea proprietitii construite sau alte relatii intre componentele proprietatii. Rezultatul consta intr-o
ratd/proportie de repartizare a pretului de piat3 total intre teren si amenajarile terenului si constructii,
pentru scopuri comparative.

Tehnica reziduald a terenului pentru evaluarea terenului aplics, de asemenea, informatiile privind
venitul si cheltuielile ca elemente de analizi. Se face analiza financiard a venitului net care poate fi
obtinut printr-o utilizare generatoare de venit, apoi, din venitul net total al proprietatii se deduce venitul
cerut pentru remunerarea constructiilor. Venitul rémas este considerat ca fiind venitul rezidual al
terenului si este capitalizat intr-o indicatie de valoare. Metoda este limitatd la proprietdtile generatoare
de venit si este mai des aplicaté in cazul proprietétilor noi, pentru care sunt necesare mai putine ipoteze.
Terenul poate fi evaluat si prin capitalizarea rentei funciare (chiriei). Daca terenul este capabil sa
genereze in mod independent rentd funciard (sau chirie), aceastd rentd poate fi capitalizata ntr-o
indicatie de valoare de piatd atunci cand existd suficiente informatii de piatd. Totusi, trebuie acordata
atentie in folosirea termenilor si conditiilor speciale ale rentei funciare, care pot s nu fie reprezentative
pe anumite piete. in plus, deoarece rentele funciare au fost stabilite cu mai multi ani inaintea datei
evaludrii, rentele respective ar putea s nu fie cele curente, iar ratele de capitalizare curente pot fi dificil
de obtinut.

Tehnica parceldrii si dezvoltirii poate fi i ea aplicatd in evaluarea terenului. Acest proces presupune
proiectarea unei parceldri a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate
parceldrii si construirii pe aceste parcele si actualizarea venitului net rezultat, obtindndu-se astfel o
indicatie de valoare. Aceastd tehnicd poate fi sustinutd in unele situatii, dar presupune un numar prea
mare de ipoteze care pot face dificil3 asocierea cu definitia valorii de piatd. Se recomanda atentie sporita
in stabilirea ipotezelor fundamentate, pe care evaluatorul trebuie sa le prezinte in intregime.

Avand in vedere faptul c§ terenul subiect al evaludrii este in cotd indivizd evaluatorul a apelat la
urmatorul rationament: metoda de evaluare a terenului aplicatd a fost cea a extractiei conform careia
 valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare al unei proprietdti construite, prin scdderea valorii
contributiei constructiilor, estimatd prin metoda costului de inlocuire net.”?

Etapele parcurse pentru aplicarea acestei metodologii sunt:

1. S-a estimat valoarea de piat3 a proprietitii care are in componenta ei cota de teren subiect;
2. S-a estimat valoarea constructiilor prin metoda costului de nlocuire net;
3. A fost dedus3 valoarea constructiilor din valoarea intregii proprietdti, valoarea rdmasa fiind

valoarea terenului.

1 Conform Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022, GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, pct. 89.
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1. Estimarea valorii proprietatii prin abordarea prin piata:

Grila datelor comparabilelor utilizate in analiza:

Nr CHter isletomenta e conibaratie: Proprietateade Proprietati comparablie comparatie
ert. evaluat: Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
0 Pret ( euro) 36,000 60,990 93,000
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1|Drept de proprietate transmis: integral integral integral integral
2|Conditii de finantare cash similare similare similare
4|Conditil devanzare la piata normale normale normale
Cheltuieli imediat urmatoare dupa
fara fara fara fara
cumparare
6|Conditiiie pietei: prezent prezent prezent prezent
Cisnadie, str. Targului . . . . . .
B Cisnadie, zona Cisnadie, zona Cisnadie, zona
7|Localizare: 1, apart. 4, zona . B
. centrala semicentrala mediana
centrala
8|Caracteristici fizice
cotd indiviza
fata t i ! irmnit imi imi
Suprafata teren {mp) 104/754 similar similar similar
Utilitati { en el / apa / canalizare/ gaz
» da/da/da/da/| da/da/da/da/ |da/da/da/da/
metan / termoficare oras / aer conditionat/|da/da/da/da/f nu U nu nu
alte)
Termoficare proprie| da-sobe pe gaz da-CT da-CT da - sobe pe gaz
Finisaje mediu superior mediu-superior superior
Anul constructiel cca 1918, partial anterior 1950, cca 1950, renovat cca 1970, renovat
renovat renovat 2022
- . I pivnita, bucatarie
Garaj si ahexe magazie, wc magazie pivnita
devara
Suprafata 42.39 37 67 100
9|Cea mai buna utilizare: rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret / mp (EURO) 973 910 930
Grila de comparatii este urmatoarea:
Element de comparatie Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vanzare 36,000 60,990 93,000
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta
Corectie unitara sau procentuala -10% -10% -5%
C i ipul
orectie tc?te!Ia pentru tipu 3,600 -6,100 4,650
comparabilei
Pret de vanzare corectat 32,400 54,890 88,350
DREPT DE PROPRIETATE
Drept de proprietate transferat integral integral integral integral
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala drept de proprietate 0 0 0
Pret corectat 32,400 54,890 88,350
CONDIT! DE FINANTARE
Conditii de finantare cash similare similare similare
Corectie unitara sau procentuala 0 0 0
Corectie totala conditii de finantare 0 0 0
Pret corectat 32,400 54,890 88,350
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare 1a piata normale normale normale
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala conditii de vanzare 0 0 0
Pret corectat 32,400 54,890 88,350
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CHELTUIELI IMEDIAT URMATOQARE
DU PA CUMPARARE

Cheltuieli imediat urmatoare dupa fara fara fara fara
cumparare - investitii de adecvare,
finalizare, finisare
Corectie unitara 0] 0 0
Corectie totala cheltuieli imediat dupa 0 0 0
cumparare
Pret corectat 32,400 54,890 88,350
CONDIT!I DE PIATA
Conditii de piata ( timpul ) prezent prezent prezent prezent
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala conditii de piata 0 0 0
Pret corectat 32,400 54,890 88,350
Diferenta de teren cota indiviza, similar similar similar
104/754
Corectie unitara cotd indiviza, cota indiviza, coté indiviza, cotd indivizé,
104/754 104/754 104/754 104/754
Corectie totala diferenta de teren 0 0 o
Pret corectat 32,400 54,890 88,350
Suprafata 42 37 67 100
Corectie unitara 880 820 880
Corectie totald suprafatd 4,740 -20,180 -50,700
Pret corectat 37,140 34,710 37,650
LOCALIZARE
Loealizare Tar;::z?g:ea’ps::;. 4, Cisnadie, zona Cisna.die, Zona Cisnadifa, zona
sona central3 centrala semicentrala mediana
Corectie procentuala 0% 10% 20%
Corectie totala localizare 0 3,470 7,530
Pret corectat 37,140 38,180 45,180
CARACTERISTICI FIZICE
Utilitati { en el / apa / canalizare / gaz da/da/da/da/ | da/da/da/da/ | da/da/da/da | da/da/da/da
metan / termoficare oras [ aer nu nu /nu /nu
conditionat / alte)
Corectie unitara sau procentuala 0 0 0
Corectie totala utilitati 0 0 0
Pret corectat 37,140 38,180 45,180
Termoficare proprie da - sobe pe gaz da-CT da-CT da - sobe pe gaz
Corectie unitara sau procentuala -5% -5% 0%
Corectie totala termoficare proprie -1,857 -1,909 0
Pret corectat 35,280 36,270 45,180
Finisaje mediu superior mediu-superior superior
Corectie unitara -200 -150 -180
Corectie totala finisaje -7,400 -10,050 -18,000
Pret corectat 27,880 26,220 27,180
Vechime - an constructie cca 1918, partial anterior 1950, cca 1950, renovat cca 1970,
renovat renovat 2022 renovat
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala vechime 0 0 0
Pret caorectat 27,880 26,220 27,180
pivnita,
Anexe magazie, wc magazie pivnita bucatarie de
vara
0 0 0

Corectie unitara
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Corectie totala garaj si anexe 0 0 -2,000
Pret corectat 27,880 26,220 25,180
Caracteristici economice normale normale normale normale
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala caracteristici economice 0 0 0
Pret corectat 27,880 26,220 25,180
Utilizare { zonare) - cea mai buna rezidential rezidential rezidential rezidential
utilizare
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala cea mai buna utilizare 0 0 0
Pret corectat 27,880 26,220 25,180
Componente non-imobiliare ale valorii nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala componente non- 4] 0 0]
imobiliare
Pret corectat 27,900 26,200 25,200
Corectie totala neta 4,517 28,669 63,170
Corectie totala neta (%) 14% 52% 71%
Corectie totala bruta 9,257 15,429 27,530
Corectie totala bruta (%) 29% 28% 31%
Opinie 26,200 | euro 130,200 | lei
618 | euro / mp Curs 4,9712
Data 26-Mar-24

Corectiile aplicate au fost:

Tip comparabila

Au fost corectate negativ toate comparabilele deoarece sunt oferte; nivelul
corectiilor a fost determinat in urma discutiilor avute cu proprietarii de
astfel de terenuri,

Localizare

Au fost corectate comparabilele 2 si 3 in funciie de zona de amplasare a
acestora si perceptia participantolor pe piatd asupra acestor zone; nivelul
corectiilor a fost determinat din analiza pe date secundare efectuata;

Termoficare proprie

Au fost corectate negative comparabilele 1 si 2 pentru ca dispun de CT
proprie fapt apreciat ca avantaj fata de sobe cu gaz; nivelul corectiilor a fost
determinat din analiza pe date secundare efectuata;

Finisaj

Au fost corectate toate comparabilele in functie de finisajele de care
dispun; nivelul corectiei a fost stabilit din analiza pe date secundare
efectuata.

In urma aplicdrii corectiilor s-a obtinut pentru fiecare comparabild un pret corectat si un nivel al

corectiilor nete si brute.

S-a ales comparabila cu nivelul cel mai redus al corectiilor brute — respectiv comparabila 2.

Astfel, valoarea proprietitii evaluate este considerata la 26.200 eur (130.200 lei).

PAGINA 1837







CRISAN Siviu 1.1,

EVALUARE TEREN

2. Estimarea valorii constructiilor prin cost de inlocuire net

[1. ADRESA: [Cisnadie, st. Tergului 1, apart 4, zona ceneld ]
2. DATE DE REFERINTA: s de chith
EURRON 49712
-an constucte ¢¢a 1918, patial renovat
- suprafela feren aferent (mp) cotdindiviza, 104754 mp
- suprafa construita $of 239 mp
- Suprafta desfasurata 4239 mw
- suprafals ulla 239 mp
3.CALCUL COST DE INLOCUIRE BRUT
TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE TNLOCUIRE
Indici de actalizare 2023 e i
N ot Tip indafo (inbo) Suprafia consiuii (mp) | Cost/ mp ip iindage 204 Tolalcosteatabg | Corecfe distanti (1) | Coreche menoperd (2) | Costiolsl corecat
A 8 C=AxB D E F=CxDxE
Subsol FCBS v2 4238 475.00 15158 3051497 1.000 10000 3051497
TOTAL INFRASTRUCTURA 30,5497
- . Indici de achuafizare 2023 o )
N ot Tip patter (sibo) Suprafafa consiutd (mp) | Cost/ mp ip parter 04 Tolal costeatslog | Corecfe distenfs (1) | Corecf manoperd (2) | Costtotl corectat
A B C=A:B D E F=CxDXE
Parter TZIDCAR24PFS 4239 856.90 2.7687 77,087.20 1,000 1.0000 77,097.20
TOTAL PARTER T7,097.20
TOTAL WP
TOTAL COST INFRASTRUCTURA 31 SUPRASTRUCTURA 10761247
TOTAL PRET/ MP 253862
FINISAJ INTERIOR St EXTERIOR
. L Indici de achsalizars 2023/ = :
NG Fiiparo (snbal) Suprafata consiuid (mp) | Cost! mp fnisaj parter 2004 Total cost catalog Gorecie distangi {1) | Corecfe manoperd {2) |  Costiotal corecat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FOBFS 4239 918.4 28613 111,356.81 1.000 1.0000 111,356.81
TOTAL FINISA) 111,356.81
Cosfrp Indici de acuelzare 2023{ .
Nr. . Trweloare ) ragh (nbo) | PR SINRID) | e rgeracs 2094 Toalcostallog | Coredjedisiangi{1) | Corecfe manopers (2) | Costile corockt
A B C=AxB D E F=CxDyE
1 INVTIG 4238 3634 1.9308 20,739.98 1.000 1.0000 29,739.98
TOTAL INVELITOARE | TERASA 29,739.98
TOTAL WP |
TOTAL AINISAJINTERIOR, EXTERIOR 1 INVELITOARE | TERASA 141,098.79
TOTAL PRE]/MP 332854
INSTALATIf FUNCTIONALE INTERI OARE
; Costimpinsalafe  [Indici de achualzare 2023 == 5
Neor It electie (poze) Suprafata constuit {p} obetich 204 Tolal cost calalog GCorecje distanfi (1) | Corece manoperd {2) |  Costlotal coractat
A B C=AxB D E F=CxDxE
i ELINGR 239 824 5.1826 18,102.49 1.000 1.0000 18,102.49
I TOTAL INSTALATH ELECTRICE 18,102.49
- [ndid de achiaizare @ = =
Neor Obiocs sartere (poze) Simbol ansambiu Costpe ansambly - Total cost catelog Corecfe ditangi (1) | Corecje manoperd {2) |  Costlotal coreckt
A B ¢ D E=BxCxD
i Baie DUSLAWC 261.8 28160 721403 1.000 1.0000 1,21403
2 Bucatatie CHINOX 1705.5 26534 452637 1.000 1.0000 452537
TOTAL INSTALATII SANTARE 11,139.40
. Coslimpinglalafe  |Indici de aclualizare 2023 "
Nee Il do ok (pore) Suprataia conskuta (p) hodbie P Total cost catalog Corecfe distani (1) | Corecfie manopera (2) | Costintal corectet
A B C=AxB D E F=CxDXE
1 INCCONV £239 1134 24076 11542.78 1.000 10000 11,542.78
TOTAL INSTALATH INCALZIRE 11542.78
TOTAL INSTALATII FUNCTIONALE 41,384.67
TOTAL PRET/MP 976.28
[TOTAL CONSTRUCTI §1 INSTALATH FUNCTIONALE 250,083.63
PRET FINAL LEY MP 684344
TOTAL CONSTRUGTII $! INSTALATII FUNCTIONALE - fara TVA 4377645
5,750.79

PRET FINAL LEI I MP - faraTVA
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TOTAL CONSTRUCTI SI INSTALATH FUNCTIONALE 243716 LE!
PROFIT ANTREPRENOR 0% 0 LEl
TOTAL COST DE INLOCUIRE BRUT 243,776 LE!
4, CALCULUL DEPRECIERILOR

4.1. Deteriorarea fizica

Pondere Stuctura 37.1%

Pondere Anvelopa 10.3%

Pondere Finisaje 38.4%

Pondere Instelafi 14.3%

Deteriorarea fzica stuchira 67%

Deteriorarea fzica anvelopa 25%

Deteriorarea fzica inisaje 25%

Deteriorerea fizica instalafi 30%

Totz! deteriorare fzica 4M.17%

Total deteriorare fizica 100,362|LE} |

4.2. Neadecvare functionala

Neadecvare functionala 0% 0 Nu s-a idenfficat

4.3. Depreciere extem#

Depreciere externa 17% 24,466 Rezultat din pierderea de chirie

Chiria in condifi de piata normele - euro /iuna 150

Chiria posibila de obfinutin prezent - euro/ luna 120

Pierderea de chirie - euro/ luna 30

Grad de ocupare 85%

MVBE 193

Depreciere externé aplicabila - euro 24,466

5. COSTUL DE INLOCUIRE NET

Specificatie Valoare LE| Valoare EUR

Total CIB 243,776 49,038

Deteriorare fzica 100,362 20,189

Neadewvare funcionala 0 0

Depreciere exierna 24 466 4922

Cost de inlocuire net 118,900 23,930
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3. Estimarea valorii terenului subiect

EXTRACTIAVALORI! TERENULUI IN COTAINDIVIZA

S pecificatie Valoare LEI Valoare EUR
Valoare proprietate 130,200 26,200
Valoare constucie 118,900 23,930
Valoare riimasi teren 11,300 2,270
Valoare unitera ren 109 22

Pentru intreaga suprafata de teren valoarea de piatd estimatd prin metoda extractiel este:

V extractie = 2.270 EUR (11.300 LEI), fara TVA

Rezultatele evaludrii

Avand in vedere scopul evaluarii, metodologia aplicata precum si celelalte aspecte mentionate in raport
referitor la abordarea in evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietdtii anterior

mentionate este:

2.270 EUR echivalent a 11.300 LEl, fara TVA
(valoare unitara: 22 eur/mp echivalent a 109 lei/mp)

- Valoarea nu include constructii, amenajari sau alte imbunatatiri ale terenului;
Valoarea este valabild exclusiv in limita ipotezelor si ipotezelor speciale si a celorlalte

considerente prezentate in cadrul raportului;
- Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediuy;

- Valoarea este subiectiva;
- valoarea este o predictie;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Cu stima,
Silviu CRISAN
Evaluator autorizat EPI, EBM

Membru titular ANEVAR

G‘M' autoriza %;\
5 s P,
e 5\\\]\\5 180
5, I

Q’LO(“;?&CI:HST:\'; 3 AW
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6 ANEXE
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CRISAN Silviu 1/

Bl Ofciui de Cadastru §i Pubilicitate Imobitiard SIBIU
. Biroul de Cadastru 5l Publicitate Irnobilfard Sibiy

Dosarul nr, 35471/06-07-2016
INCHEIERE NMr. 55471

REGISTRATOR Fratile Ecnora Aurells
ASISTENT REGISTRATOR Dutre Milincls

Asupra catect) inteoduse de PRIMARIA ORASULUI CISNACIE domiciiat in Romania, hud. SIBIL Lot
E’E""" Bir REVDLUTIED, Nr Postal 3 privind actuslizsres. fsrrmatli tehnice I cortes funciens |

- §Ct pdmitwstiativ fir 36715033016 arrvs dn PRIMARTA CISNADE;
find indepiensts condiiile prevszute i et 25 din Lages cadastrulul si a p
republicati, cu modsficanie & complerariip ulteriagre, tariful achitet &1 suma de O b,
prtiu serviziul avand codut 262,

Vazand rafersiyl asistenidus reglatratin dn sensut o nu exigts ngediments I inscrlers

Adrnitores osren) 2w privies 13 ;

* Wnobiul £u prcadastal 1031332, or wpografic 1504, inacris in camen funciary 103132 {provenita
din cartes functars de pe hartie € Sumend 18] WAT Cisnpdie svand brfls Prie

Cisnadie In n;:“ de #:&u ;luh B.8; Papes ik
= & pobialaazs tahinice dle Imobiluiul de sub Alzanform specifizattilor din By A, In aensul
actusizad! componmtel Carg A-C2 5 earp 8 - £33 aubs B. 41 din cantes funcisr 103132 UAT Clanadre:

Presenta se v camunics partikir:

Chillom Stefan Damn,

PRIMARIA DRASULLE CISNADIE.

*) Cu-dregt de reaummisiare in terman e 15 3ily da s eotiurcare, care s¢ depune |5 Birdyl o Cadestru

¥ Publictate bhobilined Sibiv, ss Ingcre Y Lartes Ranciara gl o !ﬂnlillﬁﬂtiﬂmd'l: citre reg rubgaf,

BNt waluticuiets, shrabar, = e

16+00-2016 nu@ﬂﬂm Pughiia_ - rhird Mipacis
, )

FEwsraaptek insister prpmsye tp. At -t i, {1 oh MagALM S 5 ALY, SOOIl 5 I n b e ke i oot —
Aoriciam, syiroiar or: OO i 700NN ! ""9". ,ﬁ,"":“"“'#"!" ﬂ‘-‘m*ﬂ%
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Cod ECII EBECLIROCAALB2023:208.000322
Dosar nr. 13656/306/2G19

ROMANIA
CURTEA DE APEL ALDA TULJA
SECTIA 1 CIVILA

DECIZIE CIVILA Nr. 322/2023
Sedints publica de Ia 29 Noiembrie 2023
Complew) compus din:

PRESEDINTE Cristing Gheorghina Micoard
Judechtor Pericle Briceag

Judeciitor Monica Maria Cisrmamn
Groefier Camelia foneta Pruna

Pe rol se afl4 pronunjarea recursului formular de reclamantul Bugan loan imipotriva
deciziei civile or. 1072023 pronuntatd de Tribunalul Sibiyu - Sectis T civild in dosar nr.
13656/306/201 9, aviind ca obiect legea 11271995,

Procedurs legal indeplinitd, f5r2 citarea §i prezenia piriilor.

Mersu! dezbaterilor a fost consemnat in incheicrea de amdnare & pronuntarii din data
de 16 pojembrie 2023, incheiere care face parte integrants din prezenia hotdrire.

CURTEA DE APEL
Asupra recorsulul civil de fati:

Prin actiunea civilA Toregistratd pe rolol JudecHtoriei Sibiv sub dossr oo
13656/306/201% reclamantul Bugan loan a solicitat obligarea pértului Oragul Cisniidie cain
temeiu] art. 9 din Legea nr. 112/1995 58 procedeze la incheieres coniractului de winzare -
cumpdrare avand ca obiect imobilul Inscris in CF 103132 - C2-04 Al nr, cadastral 103132
compus din doull camere gi buchtiirie, Impreuns eu pérfile comune indivize, imobilul fiind
siteate In Cisnddie sir. Targului nr. 1, is prepul stabilit prin legea speviald.

Prin sentinga civild o 4088/404.10.2020 pronuntald de Judecltoria Sibiu s-a respine
actiunea formulatd de reclamant BUGAN TOAN in contradictoriu cu pirfte] Orasului
Cisnadie reprezentat de Primar, ca nelntemciatd.

fmpatriva acestel sentinge a declarat ape! reclamantul Bugan loan,

Tribunatul Sibiu prin decicia civild or. 10W5.01.2023 a respins apelul formulat de
reclamantul Bugan loan  impotriva sentintel civile nr. 4088/09.10.2020 pronungata de
JudecBloria Sible, pe care a pistrat-o.

Impotriva acestei decizii. la data de IR 04 2023, & declarar recurs reclamemul Bipgrient
foan selicitdnd casaren fn tot a deciziei civile nr. /2023, adwmiterea apelului 5t modificarea
sendinfel civile nr. J087:2020 a Sudecdtoriei Sibiu In sensul odnitersi aciumii, lar in subsidiar
trimiterea cavzel spre refudecare,

!nh motivarea recursubul se mentioneazd cf din intdmpinares depusi de pardl la fond.
precum gi din cartea de imobil rezuliA ca reclamantul locuiegte fn imobil cel puiin din anul
19835 i prin urmare la data intrdrii in vigoare a Legii nr. | 171995 locuia in mod legal in acel
imobil, deci avea ¢ontract de inchiricre cu detinatorul imobilului, o

_ Be sustine €& instania de apel a aplicat gresit art. 1410 si urmatoarete coroboral tu 2.
1197-1998 Cod civil vechi in conditiile in care refine c& prin adresa de Ia $ila 40 din dosar
purdia A comunicat faptal e& titatarul contractului de fnchirere 2 avut ka momenitul aparijiei
ia-egu nr, | 1_2#3‘9‘95‘ contract de inchiriers valabil incheiat, existind deel un inceﬁut de dovad
scrish cu privire la calitatea de chirias, calitate recunescsts de jntimaid,

.. [dacd s va aprecia cd reclamantul nu & ficur dovada calttdlit de chirias se soliciid
trimiterea caurel spre rejudecare primizi instanje pentru calificares fondului locativ.

Trtimnatul nos a depus inldmpinare. ,,
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Analizind legulitates deciziei atacate, in raport de criticile formelate, Curtes
rétine:

Motivul de recurs mvocat de reclaman este fondat.

- Tribunale a refinit, in csenps, ¢ nn este suficienta prezumtia ¢i reclamantul avea
calitates de chiriag la momentul aparitici Legit nr.}12¢1995, it timp la dosar nu s-a potw
depune contractul de inchiriere s cfirui fonma scrisg este prevazuts de lege.

Este adevdrat ¢ art. & din Legea nr. 5/1973 prevedea e contractu) de inchiricre se
incheie in form4 scrish, insd aceastd formé nu era ceruld og o condific de valabilitate, ci doar
ad probationemn.

Tribunahal 2 mai refinut faptul e din toate nserisurile depuse la dosar, inclusiv
recuncagterca pardtulel, rezulid ¢3 roclamento]  ers titularul unui contract de inchiriere
momentul aparitiei Legii ar. 1121995,

Curiea constatd, asifel cum ap retinut §i instaniele de fond, cf in carea imobilulyi de
pe sirada Tirgulu nr. 1, reclamantul apare in calitate de chirias incd din anul 1985, avind
acolo domiciliu stabil, la controalele organelor de politie nefiind identificate nereguli in
privinia evidenfei persoanclor conform menfivnilor efectiale péand in anul 1993

D¢ asemenea, prin adresa nr, 28053/12.08.2020 a Scrviciului Public Comunitar Local
de Evidenta & Persoanclor Cisniidie s-a confirmat faptul ca reclamantol a avel adresa de
deniciliv Tn mod continuu in pericada 20.02. 1986~ data emiteri adresei (12.08 202) in Crasul
Cisnadie, str. Thrgului nr.] jud. $ibiu, or pentos acest lucru era necesar <a reclamantul s& fie
titulanu] wnwi contraet de inchiriere valabil Smcheiat la fiecare prelungire de valabilitate a
actelor de identitate (buletin/carte de identitatc),

Totedatd, poin adresa nr. 11534/7.08.2020 Primdria Orasului Cisnadie a pecunoscut ¢i
apartamentu] in litigiu nu a ficut obiecnt legilor reparatorii, titularii contractelor de fnchiriers
avand contraete de Inchiricne valabile la momentul aparifici Legli oir, 11241985,

Mu e poate ignora £3 prin rispunsul 1a interogatoriu phratsl a confirmat faptul ci la
rivelul societdlii Prescom SRL (unitate specializata in administrarea fonduli Tocativh exista
cutuma potrivit clreia chiriagii erau obligeti s8 predes vechiul contract de Inchiriers de ficcan:
dutd cind accsia era prelungit,

Plecand de Ja accastd stare de fapl reginuid definitiv de ciitre instania de apel Curtea
refine cd tribinelul a ficut o gregitd aplicare a prevederilor art. 1197, 1198 Cod civil vechi
atunci cind s refinut ¢ eXistd doar o prezumfie a calittii de chiriay,

Conform art. 1197 ¥.C.civ. atunci cdnd existd un incepun de dovadd serisd dovada se
poate face §i prin martori sau prin orice all mijloc de probé,

Coroborind toste probele administrate de citre instanjele de fond s2 poate concluziona
faptul c& reclamantul era ticularul uni contract de Inchiriere valabil incheiat la data aparitici
Legii nr. 112/1995, motiv pentru care i mod gregit s-a refuzat splicarea in cazul acestuia a
dispozitiilor previizute de art. 9 din Legen nr. 11271993, respectiv in mod gresit s-a respins
actiunea formulatd de reclament.

Ciondarm contractului de inchiriere depus in data SnregisteBrii scfivnii spatiul inchiriat
€8¢ compus din camerd, climard, bucitirie, hol comun, hol comun, magarie 51 WC comun
pentru ca patrivit evidenfelor funciare imebilul 53 fie identificat cu cel mentionat in CF ar.
103132-C2-U'4 Cisnadie nr.cad.103132-C2-U4 in suprafayll uiils de 42,39 mp compus din 2
camere 31 baie gi 163510044 cote parti comune.

In raport de cele mentionate, constatndu-se cd in mod gresit nu 2 fost reqinow
calitatea reclamantului de chiriag al apartamentului in litigiu la momentul aparigiei Legii nr.
112/1995. deci a indreptittirii reclamantulul de a beneficia de prevederile ant. 9 din lege, fn
temeint art. 488 U.preivill raporial la prevederile art. 496 Cpr.eivils Curtea va admite
recursul declarat de weclamantul Bugan losn Tmpotriva deciziei civile nr, 19/5.01.2023
pranuniatd de Tobunabv) Sibiu - Sectin 1 civila in dosar nr. 13656/306/2019, pe care 0 va casa
in {ot, va admite apelul declaral de reclamantul Bugan loan impotriva sentinfei civile nr.
BTG, 112020 pronunutd de Judecdtoria Sibiv i dosar ar. 3656/306/2019, pe care o va
schimba in 100 in sensul ¢a se va admite actiunes ¢ivild formulata de reclamantul Bugan lean
impotriva plrdtelui Orasul Cisndie prin Primar si in consecinl va obliga pdrftl, ca 1n
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{continuares decizitl clvile nr. 32220.11.2023 pronumjatd in dosar 13,65@'3%!2!]19}
temeiul art. O din Legea nr. 112/1995, si procedeze 1 Incheicrea comractului ¢
' cumplrate avind ca obiect imobilul inscris in CF 103132-C2-U4 Cisnadic, 0
103132-C2-U4 compus din doud camere §i bale { bucitirie ), impreupl cu
indivize aferente, sitmat in Cisntidie Ia pregu] calculat i cor
Sc va lua act ¢i reclamantul recurent injelege 3 solicite cheltuieli pe cale\Sapandz
Pentru aceste motive, h@ y o

In numele legii
DECIDE

Admite recursul declarat de reclarnantul Bugan loan fmpotriva deciziei civile o,
10/5.01,2023 pronuatath de Tribunatul Sibiu - Sectia T civilain dosar ar. 13.6536/306/2019.

Caseazd in tof decizia recuratd.

Admite apelul declarat de reclamantul Bugan Joan impotriva sentintel civile nr.
4087/9.10.2020 pronuntatd de Judechoria Sibiu jn dosar ar. 13.656/3062019.

Schimbi in tot sentinja alacatd in sensu ci

Admite acfivnea civila formulass de seclamantul Bugan loan cu domicitivl in Cisnlidie,

- Sibiu, Impotriva pardtulid Oragu! Cisniidic prin Primar cu sediol

in Cisnadie, Piata Revoluliel, nr. 1, jud. Sibiy, §i In consecingh:

Obligh pdiritul, ca in temeiv! art. 9 din Leges nr. 112/1595, & pracedeze bo inchejerea
coptractuliyi de vénzare cumpdrare avind ca obiect imobihdl inscris in CF 103132-C2.U4
Cisnadic, nr. cadastral 103132-C2-U4 compus din doud camere 1 baie {bucitdrie), impreunit

¢u plstile comune indivize aferente, situal in Cisnadic ) + I pregul caleulat in
conditiflc begii.
Ia act c& reclamantul recurent injelege si solicite cheltuieli pe cale separati.
Defimitiva,
Pronungatd azi, 20.11.2023, prin puncrea solujist la dispozifin pdrtilor prin mijlocirea
grefel ingtaniel,
Presedinte, Judecitor, Judecator,
Cristina Gheorghina Nicoars Pericle Briceag Monica Maria Cismary
m— ¥ e R
Fane judicard 6 ngﬂm ”25'"';2' ' R , “ONFORM Oyl
\ o achitnth Cu €l 06 T Grefier, CURIGINAG |
12 ' . Camelis Jonela Prund —
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CRISAN Sitvit L

ROMANIA
JUDETUL SiBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

H_on\géagg NR. 146

prvind insugrea aprob.?rea documentatier cadastraie de de2lipize
A mobiuly: $'tual in Cisnadg.e, insens in CF 103132 Csrade, cunr
Cadasiral 103132.C2

Constiul loca a oragului Cisndde intrunt in $edmid pubhcd ordinara In numar de 17
consileri 3 dala de 24 ma: 2018,

Avand in vedere rapertul ge specialtale nr 7152 din 14052018 a Compartimentuiy
Adminstrare Locuinie si Spat: cu Aty Destinajie, privind insusirea s. aprobarea documentale:
cadasiraie de dezhpire a imobiulut siual In Cisnadie nscrs *n CF 103137
Cisnadie. cu nr cadasiral 1031325.C2:

Vazdrd avizu comiser juncice, ordine publics, sanatate. proteclie sociald invatdmant,
Cu'lurd st cu'te tineret $i spot & al comisipi économice-nanciare  agricultura programe de
dezvoltare.

In confarmitate cu a1 3 gn Legea nr 2131998 prvind bunurie propnetate publcd cy
mod:hizdsle s compiptarie uitenvare §i prevedernie art. 876 B79-BB0 din Legea nr 287/200% prvind
Coaul cvit republizatd cu modficarie s completinie ultenoare

In tement Gispozdiics 3t 36 atn (2)w ¢ % 8l (5) it ¢, ant 45 ain (3 §1an.715 am 1,
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nr. cad 103132-C2-U2, svdnd suprafata utilk 32,19 mp., avind cota indivizd de 126210000,
cotd parto teren aforent 79/754:
- nr. cad 103132-C2-U3, avéind suprafata utild 47.97 mp., avénd cotla indiviza de 1850710000,
cotd parte teren aferent 118/754;
- nr. cad 103132-C2-U4. avand suprafals utild 2,39 mp.. avind cots indivizd de 1638/10000,
_Cotd parte toren aferent 104/754:
{,» nr. cad 103132-C2-US. avand suprafata utils 31,66 mp.. avind cota indivizs de 1217/10000,
.~ COth parte teren afcrant 78/754:
nr. cad 103132-C2-U6. avand suprafata utli2 73,32 mp; avand cota indiviza de 2828/10000,
COtA parte toren afercnt 184/754: . -

. i 1

PAGINA 2937







CRISAN Silviu 1.1, EVALUARE TEREN
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CRISAN Sitviur 1.1

EVALUARE TEREN

6.2. Date de pe piata imobiliara specifica

Comparabila 1
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Comparabila 2
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Comparabila 3
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Anexa nr. 2 la Hotiirdrea Consiliului Local nr. 134/21 mai 2024

Judetul Sibiu
Orasul Cisniidie

CONTRACT DE VANZARE
Nr. /

Subscrisul ORASUL CISNADIE, cu sediul in orasul Cisnadie, Piata Revolutiei
nr.1 judetul Sibiu, Cod de Identificare Fiscala 4406002, prin primar Huja Gheorghe,
imputernicit in baza Hotérarii Consiliului Local Cisnédie nr. 134/21.05.2024, pe de o parte

in calitate de vanzator

SI

Subsemnatul Bugan Ion, cetidtean romén, CNP domiciliat in or.
Cisnadic ~ ~~ " nr. 1 jud. Sibiu, posesor al CI seria SB nr. eliberata la data
de 11.08.2015 de SPCLEP Cisnadie, cisitorit/necisitorit, pe de altd parte in calitate de
cumpariator

De comun acord am hotirat si incheiem prezentul contract de vanzare, in baza
Deciziei civile nr. 322/2023 datd de Tribunalul Sibiu in dosarul nr. 13656/306/2019,
rimasa definitiva, HCL nr. 134/21.05.2024 a Consiliului Local Cisnadie si art. 9 din Legea
112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte,
trecute in proprietatea statului.

Subscrisul vanzitor, prin primar, declar ci Orasul Cisnédie (Primaria or. Cisnadie)
este proprietar asupra intregului imobil apartament “situat administrativ in or.
Cisnidie str. _ jud. Sibiu, compus din 2 camere si baie, in suprafatd utila de
42,39 mp, situat la parter, asupra pértilor comune indivize aferente (cu mentiunea ca partile
comune indivize aferente celor 6 apartamente sunt urmatoarele: terenul cladit si necladit in
suprafata de 754 mp, imprejmuirea, bransamentele electrice, gaz, apa, canalizare pand la
intrarea lor in apartamente conform Cpt., fundatiile si structura de rezistentd, zidurile
despirtitoare, acoperisul corpului C2 conform Cpc. Partile comune aferente pentru ap. 2,
ap. 3 si ap. 4 sunt: cele 2 holuri comune in suprafata de 18,99 mp in cotd de 20,96% pentru
apartamentul 2, in cotd de 31,28% pentru apartamentul 3 si in cotd de 47,76% pentru
apartamentul 4) si asupra terenului aferent acestuia in cotii de 104/754 din intregul teren
curi constructii in suprafati totald de 754, mp inscris in cartea funciard nr. 103132 -
Cisnadie (nr. cf vechi 16 nr. topografic 1504) Al nr. cad 103132, apartament inscris in
cartea funciard nr. 103132 - C2 - U4 - Cisniidie, Al nr. cad. 103132 - C2 - U4,
proprietatea Primariei CISNADIE, domeniul privat, dobandit cu titlu de drept uzucapiune
conform sentintei nr. 577/07.11.2013 data de Tribunalul Sibiu, incheiere 74798/20.08.2018

c.f.



In aceasti calitate subscrisul Orasul Cisnadie prin primar Gheorghe Huja, declar ca
am vandut cumpiritorului Bugan Ion, intregul imobil apartament nr. 4 inscris in cartea
funciari nr. 103132 - C2 - U4 - Cisniddie, Al nr. cad. 103132 - C2 - U4 impreuna cu
partile comune aferente si terenul aferent acestuia in cotd de 104/754 inscris in cartea
funciari nr. 103132 - Cisnidie, Al nr. cad. 103132 (nr. cf vechi 16 nr. topografic 1504),
situat in or. Cisnadie str. Targului nr. 4 jud. Sibiu, descris si identificat mai sus.

Pretul total de vanzare-cumpirare pentru dreptul de proprictate asupra intregului
imobil constructii si teren descris mai sus, este de 65.751 lei (saizeci si cinci mii sapte sute
cincizeci si unu lei) stabilit prin raportul de evaluare nr. 1840/05.04.2024 intocmit de
evaluator Crisan Silviu Vasile si insusit de cétre Consiliul Local al or. Cisnddie prin HCL
nr. 134/2024. Conform raportului de evaluare mai sus mentionat valoarea constructiilor
este de 54.451 lei iar valoarea cotei de teren aferenti ap. nr. 4 este de 11.300 lei.

Costurile ocazionate de intocmirea raportului de evaluare, in suma de 1.000 lei (o
mie lei), sunt in sarcina cumpiritorului si vor fi achitate de catre acesta la data achitarii
avansului pentru imobilul ce formeaza obiectul prezentului contract.

Preful de vanzare va fi achitat de catre cumpiritor conform dispozitiilor art. 9 din
Legea 112/1995 respectiv: “In cazul vnzdrii apartamentelor cu plata inrate, la incheierea
contractului se va achita un avans de minimum 30% din preful apartamentului. Ratele
lunare pentru achitarea contravalorii apartamentului se vor esalona pe o perioadd de
maximum 15 ani, cu o dobdndd reprezentdnd jumditate din dobdnda de referintd stabilitd
anual de Banca Nationald a Romaniei.

Subsemnatul cumpéritor declar ci am achitat vanzitorului suma de lei
reprezentand avans de 30% din preful vanzarii + jumitate din dobanda de referinga stabilita
de Banca Nationali pentru anul 2024 + contravaloarea raportului de expertizi intocmit in
scopul vAnzirii imobilului si ma oblig sd achit restul de pret la termenele si in conditiile
prezentului contract in cunostintd de consecintele juridice ale neachitarii acestuia.

Subscrisul vanzitor, prin primar, declar ci am incasat de la cumpéritorul Bugan Ion
suma de lei, conform chitantei nr. . Suma reprezinté avans de
30% din pretul de vanzare + jumitate din dobanda de referinta stabiliti de Banca Nationala
+ contravaloarea raportului de expertizi intocmit in scopul vanzarii imobilului si consimt
ca restul de pret si fie achitat la termenele si in conditiile previzute in prezentul contract.

Restul de pret in sumi de lei se va achita de citre cumparator in rate
lunare, esalonate pe o perioadd de ani.

La restul de pret se va calcula dobinda reprezentind jumaitate din dobénda de
referinti stabilitd anual de Banca Nationald a Roméniei.

Plata ratelor se va face de citre cumpiritor direct la casieria institutiei Primdria or.
Cisnadie sau prin virament bancar.

fn cazul platii prin virament bancar cumparitorul va indica pe ordinul de platé in
mod obligatoriu urmitoarele date: beneficiar Orasul Cisnidie, contul ,
CUI 4406002.




Prima ratd in sumad totala de _lei se va plati de cumpérator pand cel tirziu
la data de

Subsemnatul cumpiritor ma oblig sd achit ratele pana cel tdrziu in ultima zi a
fiecarei luni.

Subsemnatul cumpiritor declar c¢a am luat la cunostinta prevederile art. 1497 Codul
Civil potrivit ciruia daci plata chiriei se face prin virament bancar, data platii este aceea in
care contul vanzitorului a fost alimentat cu suma de bani care a facut obiectul platii.

Pentru restul de pret in sumd de lei si dobdnda de referintd stabilitd anual
de Banca Nationald@ a Romdniei solicitim notarea in cartea funciard a imobilului a
dreptului de ipotecd in favoarea vanzdtorului Orasul Cisnddie.

Neplata la termen a ratelor, stabilitdi conform prezentului contract atrage o
penalizare de 0,15% asupra sumei datorate pentru fiecare zi de intérziere, incepand cu
prima zi care urmeaza celei in care suma a devenit exigibila.

In temeiul art. 1549 — 1554 Cod Civil subsemnatele parti de comun acord am
convenit ¢ in cazul in care cumpiritorul nu isi executa obligatia de platd pe o perioada de

luni consecutiv, vainzatorul are dreptul si declare rezilierea prezentului contract. in
acest caz cumpiritorul se afli de drept in intirziere prin simplul fapt al neexecutarii
obligatiei de plati. Aceasti clauza reprezinti pact comisoriu conform art. 1553 Cod Civil.

Subsemnatul Bugan Ion declar ¢d am cumpdrat de la vanzitorul Orasul Cisnadie
dreptul de proprietate asupra Intregului imobil constructii si teren descris si identificat mai
sus, la pretul si in conditiile mentionate in prezentul contract de vanzare, cu care declar ca
sunt de acord.

Subsemnatul Bugan Ion declar pe proprie rdspundere cunoscdnd prevederile art.

326 Cod Penal privind falsul in declaratii cd sunt cdsdtorit cu , CNP
‘ , sub regimul si ingeleg ca intabularea dreptului de
proprietate in cartea funciard asupra imobilului sd se facd ca bun in temeiul art.
__ Cod Civil.

Subsemnatul Bugan Ion declar pe proprie rispundere cunoscand prevederile art.
326 Cod Penal privind falsul in declaratii ca sunt necésatorit si inteleg ca intabularea
dreptului de proprietate in cartea funciard asupra imobilului si se facd ca bun propriu.

Subsemnatul Bugan Ion preiau imobilul cu ziua de azi in deplind proprietate si
posesie, impreund cu tot ceea ce este necesar pentru exercitarea liberd si neingradita a
posesiei si in starea in care se afld, urmand ca pe viitor sa achit toate taxele si impozitele in
calitatea mea de proprietar si mi oblig ca in termen de 30 de zile de la semnarea prezentului
contract de vanzare si declar dreptul de proprietate asupra acestui imobil la Primaria
Orasului Cisnadie, Serviciul Impozite Taxe si Autorizare Activititi Comerciale -
Compartimentul Impozite si Taxe, In vederea inscrierii pe rolul fiscal.

Subsemnatul cumparitor declar pe proprie raspundere ca am luat la cunostinta de
situatia juridica a imobilului aga cum este ea previzuti in actele de proprietate prezentate
de vanzitor si in extrasul de carte funciard, consimt la inscrierea in cartea funciara a
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dreptului de proprietate asupra imobilului in favoarea mea si a dreptului de ipoteci legala
in favoarea vanzitorului cu privire la restul de pret si a dobanzii de referintd stabilitd de
Banca Nationald a Roméniei si ma oblig ca in termen de 30 zile de la data incheierii
prezentului contract si solicit Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sibiu
intabularea dreptului de proprietate in baza prezentului act.

Subscrisul vanzitor, prin primar, consimt ca dreptul de proprietate asupra intregului
imobil descris si identificat mai sus sé se intabuleze in Cartea Funciard pe numele si in
favoarea cumpdritorului si predau imobilul cu ziua de azi in deplini proprietate si posesie,
impreuna cu tot ceea ce este necesar pentru exercitarea libera si neingradita a posesiei si in
starea in care se afld, garantind cumpératorul impotriva oricéror vicii ascunse conform art.
1707 din Codul civil i a oricdror evictiuni totale sau partiale in conformitate cu dispozitiile
articolului 1695 din Codul Civil. A fost indeplinitd de cétre cumparitor obligatia de
verificare a stirii in care se afla imobilul la momentul predirii pentru a descoperi viciile
aparente.

Subscrisul vanzitor, prin primar, declar cad pentru imobilul ce face obiectul
prezentului contract sunt achitate la zi taxele si impozitele aferente, conform certificatului
de atestare fiscald nr. din data de eliberat de Primaria Orasului Cisnédie, Serviciul
Impozite Taxe si Autorizare Activitati Comerciale - Compartimentul Impozite si Taxe.

Subscrisul vinzator, prin primar, declar pe proprie rispundere cd imobilul care
formeaza obiectul prezentului contract de vanzare nu este nationalizat, nu este scos din
circuitul civil in baza vreunui act de trecere in proprietate publica, nu este afectat de vreo
clauzi de inalienabilitate legald sau conventionald, nu a fost trecut in proprietatea vreunei
terte persoane fizice sau juridice in niciun mod, nu exista alfi titulari de drepturi reale, nu
constituie aport la capitalul social al vreunei societéti comerciale, nu face obiectul niciunei
creante si/sau proceduri judiciare, cereri, notificdri, somatii, niciunui litigiu cu exceptia
celor notate in cf. 103132 Cisnidie sub B12, B13 care insd nu afecteazi in niciun mod
transmiterea dreptului de proprietate in baza prezentului contract.

Cu privire la imobil nu s-a deschis nicio actiune In executare silitd, procedurad
asiguratorie, imobilul nu face obiectul vreunei legi de restituire a proprietitilor, nu este
grevat de nicio sarcind, superficie, servitute, ipoteca cu exceptia celei inscrise in cf. 103132
- Cisnidie sub C3, privilegiu, interdictie de instrainare sau grevare, imobilul se afld in mod
legal in proprietatea si posesia Domeniului Privat al Orasului Cisnddie, nu am primit pentru
acest imobil arvuni, acont, parte din pref sau intreg pretul de la nicio altd persoana fizica
sau juridicd, nu am promis vanzarea ori constituirea vreunui drept asupra acestui imobil
altor persoane iar subsemnatul cumparitor cunosc situatia juridica si de fapt a acestui
imobil, ca fiind cea aritatd mai sus.

Subsemnatele parti am luat cunostintd de prevederile Regulamentului (UE)
2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27.04.2016 privind protectia
persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind
libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general
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privind protectia datelor - RGPD) si suntem de acord cu prelucrarea acestor date, in vederea
intocmirii prezentului contract si cu furnizarea informatiilor referitoare la datele personale
si la continutul actului citre autoritdtile abilitate de lege, la cererea acestora.

Noi, pirtile, declarim in mod expres ci am luat la cunostin{d continutul actului, pe
care l-am citit in intregime si cu care suntem de acord, am finteles consecintele juridice ce
decurg din incheierea acestuia, actul reprezentand vointa noastra.

Prezentul contract s-a intocmit in 4 (patru) exemplare din care 2 (doud) pentru
cumpdrator si doud pentru vanzitor.

VANZATOR CUMPARATOR
ORASUL CISNADIE
prin primar Bugan Ion
Gheorghe Huja
Secretar general

Ciprian Constantin Rusu

Director execuriv
Adriana Simonis

Intocmit
loan Prie
PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA a
ZAHARIE HOZAT SECRETAR GENERAL

CIPRIAN CONSTANTIN RUSY,
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