Avizat
Secretar General
Ciprian Constantin Rusn

. ROMANIA
JUDETUL SIBIU )
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR.
privind vinzarea imobilelui teren in suprafatii de 379 mp situat in orasul Cisnidie, str.Abatorului
nr. FN identificat prin CF 108815 Cisnidie, nr.cadastral 108815, CF vechi 9271, nr.topografic
3816/1/6 proprietatea domeniului privat al orasului Cisnidie, ciitre Ivan Ciprian-Gici

Consiliul Jocal al oragului Cisnadie, intrunit in sedintd public ordinard, in numir de .
consilieri, la data de ...martie 2024; :

Analizdnd Referatul de aprobare nr. 6374/18.03.2024 intocmit de initiator si Raportul de
specialitate nr. 6375/18.03.2024 privind vanzarea imobilului teren in suprafaiid de 379 mp situat in
orasul Cisnidie, str.Abatorului nr. FN identificat prin CF 108815 Cisnadie, nr.cadastral 108815, CF
vechi 9271, nr.topografic 3816/1/6 proprietatea domeniului privat al orasuluj Cisnadie, citre Ivan
Ciprian-Gic, intocmit de Directia Tehnica;

Vizand avizul comisiei Jjuridice, ordine publici, sinitate, protectie socialj, invatimant, culturs,

culte, tineret si sport nr. ..............._. » al comisiei economico — financiare, agriculturs, programe de
dezvoltare, mediu $i turism nor. ... si al comisiei tehnice, amenajarea teritoriului,
administrarea domeniului public-privat, gospodirie ordgeneascd i comert nr. ... ;

In conformitate cu art. 8 din Legea nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personali, republicati;

in temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit.,.c” si alin. (6) lit.,,b”, art.139 alin. (2), art. 140 alin, (1),
art.196 alin.(1) lit.,,a”, art.243 alin.(1) lit..a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codu} administrativ, cu
modificirile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insugeste raportul de evaluare nr. 1895/14.03.2024 inregistrat la Priméria orasului Cisnidie
cu nr. 6357/18.03.2024 intocmit de citre expert evaluator PF AL Tomi Sorin Toma cu privire la terenut
intravilan situat in orasul Cisnadie, str, Abatorului nrFN, identificat prin CF 108815 Cisnadie,
nr.cadastral 108815, CF vechi 9271, nr.topografic 3816/1/6 in suprafaid de 379 mp, conform anexei care
face parte integrants din prezenta hotirire,

Art.2 Se aprobi vénzarea terenului in suprafatd de 379 mp, identificat in CF 108815 Cisnadie,
nr.cadastral 108815, CF vechi 9271, nr.topografic 3816/ 1/6, proprietatea domeniului privat al orasului
Cisnadie, situat pe str.Abatorului nr. FN, cétre Ivan Ciprian-Gica.

Art.3 Preful de vanzare al terenului specificat la art.] din prezenta hotirare este de 250 lei/mp,
conform raportului de evaluare. :

Art.4 Se imputerniceste primarul oragului Cisnaddie, pentru semnarea contractului de vanzare.

Art.5 Se aprobi ca in baza contractului de vénzare si se radieze dreptul de proprietate inscris in
favoarea domeniutui privat al orasului Cisnadie din evidentele Cartii Funciare,

Art.6 Ducerea la indeplinire a celor de mai sus se incredinteazi primarului orasului Cisnidie, prin
compartimentele subordonate.,



Art.7 Comunicarea si publicitatea prezentei se vor face prin grija Directiei Administratie Publica
Locali. ‘

Adoptati Ia Cisnddie, in data ....martie 2024, cu .... VOWUI ,,ccoiienieniannan ,

INITIATOR
PRIMAR,
GHEORGHE HUJ

DIFUZARE: - dl prefect al judetului Sibiu
- dl. primar al oragului Cisnidie
- dl. viceprimar al orasului Cisnadie
- dl. Secretar general al orasului Cisnadie
- Directia tehnicd
- Directia economici
- Compartimenitul financiar-contabilitate
- Ivan Ciprian-Gica, Selimbar, Ale.Garii nr. 2A
- dosar gedinta
- evidentd hotérari
- afigaj
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ROMANIA
JUDETUL SIBIU

PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
P-ta Revolutiei nr. 1, cod 555300
Tel. 0269/561.147, 0269/561 005, fax 0269/561.012
, e-mail:

Referat de aprobare a proiectului de hotirare
privind vinzarea imobilului teren in suprafatd de 379 mp situat in orasul Cisniidie, str.Abatoruiui
nr. FN identificat prin CF 108815 Cisnidie, nr.cadastral 108815, CF vechi 9271, nr.topografic
3816/1/6 proprietatea domeniului privat al orasului Cisnidie, ciitre Ivan Ciprian-Gici

Avand in vedere prevederile art.136 alin.8 din Codul Administrativ aprobat prin OUG nr. 57/2019,
inaintez Consiliulvi Local al orasului Cisnadie, spre aprobare, proiectul de hotirre privind vinzarea

Prin Art. 8 din Legea nr.15/2003 : dupi finalizarea construirii locuintei, Consiliul Local Cisnidie

poate hotérd, la solicitarea proprietarului locuintei, vinzarea directs cétre acesta a terenului respectiv.

Numitul Ivan Ciprian-Gics, prin adresa nr. 1306/17.01.2024 solicit cumpirarea terenuluj in
suprafatd de 379 mp, atribuit in conditiile Legii nr. 15/2003, pe care a edificat o locuintd S+P+M cu o
suprafatd construiti la sol de 111 mp.

Consider oportun ca directia tehnica si intocmeascy toatd documentaia pentry initierea unuj
proiect de hotirare de aprobare a vanzirii terenului solicitat,

PRIMAR,
GHEORGHE HU 14"







ROMANIA
_ JUDETULSIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

P-ta Revolutiei nr. 1, cod 5655300
Tel. 0269/561.147, 0269/561.005, fax 0269/561.012
., e-mail;

Directia Tehnica Nr. 6375/18.03.2024
Compartimentul Tehnic si Informatic

Raport de specialitate : ‘
privind vinzarea imobilului teren in suprafati de 379 mp situat in oragul Cisnadie, str.Abatorilui
ar. FN identificat prin CF 108815 Cisnidie, nr.cadastral 108815, CF vechi 9271, nr.topografic

3816/1/6 proprietatea domeninlui privat al orasului Cisnidie, citre Ivan Ciprian-Gici

Imobilul situat in orasul Cisnadie str. Abatorului nr. EN, cu suprafata de teren de 379 mp,
identificat in CF 108815 Cisnadie, nr.cadastral 108815 CF vechi 927 I, nr.topografic 3816/1/6
proprietatea domeniului privat al orasului Cisnidie, a fost atribuit in baza Legii nr.15/2003 citre Ivan
Ciprian-Gica prin H.C.L. nr.45/2008, in vederea construirii unei locuinte. Susnumitul a edificat pe
terenul specificat mai sus o casd de locuit S+P+M construiti in anul 2012, cu o suprafati construitd la
sol de 111 mp respectiv suprafai construit desfisurati 299 mp, conform CF nr. 108815 Cisnadie, Ctr.
Al.1, or. cadastral 108815-C1.

Prin adresa nr.1306/17.01.2024, beneficiarul atribuirii acestui teren, soliciti cumpdrarea lui,
conform Art. 8 din Legea nr.15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea une; locuinte
proprietate personald, care specificd urmitoarele :"Dupd finalizarea construirii locuintei, Consiliul Local
poate hotéri, la solicitarea proprietarului locuintei, vénzarea directd ciitre acesta a terenului respectiv.
Pretul de vénzare se stabileste prin Expertizd tehnicd, intocmiti de un expert evaluator autorizat si
aprobati de Consiliul Local .”

Expertiza tehnicd intocmitd de un expert evaluator la data de 14.03.2024 prin raportul de
evaluare nr. 1895/14.03.2024, inregistrat la Primaria oragului Cisnidie cu nr. 6357/18.03.2024 specificd
faptul cd valoarea de piafi a terenului la care facem referire este 250 lei/mp, respectiv 95.100 lei.

Fatd de cele expuse se propune initierea unui proiect de hotirire de vanzare Biri licitatie a
terenului in suprafati de 379 mp, identificat prin CF 108815 Cisnadie, nr.cadastral 108815, CF vechi
9271, nr.topografic 3816/1/6, citre Ivan Ciprian-Gicd cu domiciliul in Selimbar, Ale.Garii nr.2A cu
pretul de 250 lei/mp, respectiv 95.100 lei.

Director execupy, "
Nicolae Maler Ré{d My

Red/Dact. IV s
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AL.TOMI SCRIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru tilular ANEVAR feg. 10106

M Web; www.EvaluarifZ ro
EV&IU&I’ IAZ . I‘ O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@@evaluariaz.ro

PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
REGISTRATURA

RAPORT DE EVALUARE .~ C35ZTmL T

Teren intravilan liber cu suprafata de 379 mp din acte-

RAPORT DE EVALUARE Nr.1895/14.03.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

masurata 379 mp:

Adresa: Cisnadie, strada ABATORULUI, FN
Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniul privat
Solicitant: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiei: 14.03.2024

Data evaludrii: 14.03.2024

Data intocmirii raportului de evaluare: 18.03.2024

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, céit 5i pentru evaluator §i este valabil numai
pentru stopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru un scop

declarat, fie pentru oricare ait scop.
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EvaluariAZ.ro

AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru tituiar ANEVAR leg. 10108

Web; www. EvaluanAZ ro

Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1895/14.03.2024 CLIENT: Orasul Cisnadie
Catre:

Orasul Cisnadie, in calitate de Client
si

Orasul Cisnadie, in calitate de Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilul propus
spre vanzare.

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in Cartea
Funciara a imobilului.

Conform comenzii trimise catre evaluator, precum si a conventiei cu utilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de
piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport,

Concluziile Raportului au la baza Standardele de evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 i
metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei
tranzactii reale sau propuse, sau asupra managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost
tuati in considerare toti factorii care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio
informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

Al.tomi Sorin Toma
Evaluator Autorizat
Membru Titular Anevar
Leg 10106 vaiabila 2024






AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web, www.EvaluariAZ ro

EV&IU al" iAZ . r 0 Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1895/14.03.2024 CLIENT: Orasul Cisnadie
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3 AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru itular ANEVAR feg. 10106
Web; www.EvaluarniAZ.ro

EV&IU&I‘ iAZ .I' O . Faceboaok: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 D06 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1895/14.03.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie
CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii

1. Identificarea st competenta evaluatorului

2. Identificarea clientului si a oricaror ali utilizatori desemnat;i
3. Scopul evaluarii
4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
5. Tipul valorii
6. Data evaluarii
L 7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
9. Ipoteze sl ipoteze speciale
10. Restrictli de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului
13. Riscul evaluarii
Il. Prezentarea datelor
1. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
3. Date despre zona, orag, vecinatati si amplasare
o 4. Informatii despre amplasament
e 5. Descrierea constructiilor
6. Date privind impozitele si taxele

7. lstoric, incluzdnd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
11}, Analiza pietei imobiliare
IV. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare
VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Vil. Anexe raport
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AL.TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Wembru fitular ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluariAZ.ro

EV&IU aI‘ iAZ . l" O Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291
Maill; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1895/14.03.2024 CLIENT: Orasul Cisnadie
Nr. raport/1779/18.03.2024

SINTEZA EVALUARH

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului Orasul Cisnadie
Nume proprietar Orasul Cisnadie-domeniul privat
Proprietate Existenta
Tip proprietate evaluata Teren
Subtip proprietate leren: intravilan constructii:
Cod postal 555300
S Adresa proprietatii Judet,Sibiu /Cisnadie/strada ABATORULUI , EN
Carte Funciara nr. 108815
Numar cadastral 108815
Lista actelor de proprietate -Extras cf cu nr, 108815 —incheiere cu nr.1807/10.01.2024
(pe care evaluatorul le-a avut la -Certificat de urbanism cu nr.91/01.02.2024 ;
dispozitie) -Plan de situatie Da
Dreptul de proprietate
Terem:Drept deplin
Utilizare existenta constatata Teren intravilan;
Teren St(mp) [ Din acte 379 ; masurata 379
Curs de schimb valutar la data 4.9375
evaluarii (lei/EUR — curs BNR}
Valoare abordare prin comparatii 95.100 | LEI
,w_;; inspectie realizata de evaluator AL.TOMt SORIN TOMA —membru titular ANEVAR
autorizat:
Data inspectiei 14.03.2024
Data evaiuarii 14.03.2024
VALOAREA DE PIATA 95.100 LEI 19.100 EURO
recomandata, din care:
OBSERVATII SPECIALE
Localizare Urban
Nivel de activitate a pietei (NAP) Scazut , terenul este situat periferic
Justificarea Nivelului de activitate a Ex. : scazuta;
pietei propus Amplasare periferica/ in curs de dezvoltare.
Acces Da
Drum public
Utilitati: Da, la teren
Energie electrica, apa, canalizare, goze
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EvaluariAZ.ro

AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membruy titular ANEVAR leg. 10106

Web; www EvalyarisZ ro

Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel, +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1895/14.03.2024 CLIENT . Orasul Cisnadie

Incadrare in clase de risc seismic (-1v)
5au categoril de urgenta (U1-U3)

Nu e cazul

Utilizare

-teren liber

identificare imobil

S-g realizat identificarea in teren adresa postala,

Diferente fata de actele de
proprietate, constatate la inspectie

Nu sunt

Caracteristici Teren Liber

Intravilan

Certificat de urbanism valabil: do;
Documentatie cadostrala: da;

Restrictii construire in CU (intravilan J:nu;

Alte Observatii

Aspecte cu privire la vecinatati/ mediul inconjurator/ etc.;
Sarcini/servitutic Nu sunt

- Teren construit si conicesionat

- __Teren afiat in prelungirea unui teren

Semnatura si parafa evalnatorului
EC AlL.Tomi Sorin Toma ~Membru titular ANEVAR
Leg.10106 —valabil 2024
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; www EvaluariAZ. ro

EvaluariAZ.ro Facebone. Fy LualuanAZ to

Tal; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAFPORT DE EVALUARE Nr.1895/14.03.2024 CLIENT: Orasul Cisnadie

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Lucrarea este efectuata de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma Membru Titular ANEVAR,
specializat EP| , EBM, posesor legitimatie nr. 10106
Subsemnatul declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si

impartiale,

Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care
face obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu
depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane
afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara
pentru aceasta prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost
necesara o alta asistenta substantiala profesionala de stricta specialitate.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor

ANEVAR 2022 .

1. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client Persoana Juridica: Orasul Cisnadie -Domeniul privat
Domiciliut: Piata Revolutiei , nr.1

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

2, Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru valorificare.

Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

3. Identificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaluirii il constituie terenul intravilan in suprafata de 379mp, CF 108815 nr.

cad 108815;
categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,
Imprejmuire: cu imprejmuire
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AL TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluaridZ ro

EV&IU&FiAZ J0 Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1895/1 4.03.2024 CLIENT: Orasul Cisnadie
Utilitatile: energie electrica, apa, gaz,canal —la limita teren,

Conform certificat de urbanism prezentat,; eliberat de Primaria Orasului Cisnadie; terenul
* L1 -SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE ST COLECTIVE MICI;

* CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:L1 -se mentin dimensiunile §i forma parcelarului
initial care variaza
Tntre 300.00mp si 1000.00mp si au Tn general frontul la strada cuprins intre 12,00-14,00m pentru
constructiile
cuplate si 15,00-18.00m pentru construc!iile izolate;-daca o parcela neconstruifa dintro
lotizare/parcelare are
o suprafata §i un front de dimensiilni dimensiuni normale pentru lotizarea respectiva, are o
suprafala mai mica
cu cel mult 50.00 mp si un front Ia strada (sau ambele fronturi tn situatia de parcele de colt) mai
redus cu cel mult 25%

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: L1 -se mentin retragerile din planurile
initiale de lotizare care variaza de la o lotizare/parcelare la alta intre dispunerea cladirilor pe
aliniament si retrageri
*SUPRAFATA TERENULUI: 379 mp
Schita cadastrala este confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind corect
corelate cu inscrisurile documentare.

Adresa: , Localitatea Cisnadie » St ABATORULUL, FN , judetul Sibiu

Cod postal: 555300
tdentificare cadastrala: Nr. cad
108815
Carte Funciara:

108815

Proprietar: Orasul Cisnadie -Domeniul Privat,dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara
astfel:

Sacte=379 ; mp ;Smas =379 mp

4. Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata.
Valoarea de piati este suma estimat3 Pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaluiirii, intre un cumpdrator hotdrdt si un vinzitor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostint3 de cauzi, prudent si fira constringere .- SEV 100

5. Data evaluarii:
Data inspectiei: 14.03.2024

inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat AlTomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant

8
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AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titar ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluanAZ, ro

EV&IU&I‘ iAZ . I' O Facebook: FB,com/evaiyariaz

Tel; +40 0723 D06 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORYT DE EVALUARE Nr. 1895/14.03.2024 CLIENT: Orasul Cis_nadie
proprietar,

Data evaluarii: 14.03.2024
Data intocmirii raportului; 18.03.2024

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre banca si
proprietarul reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul ipoteze speciale, nu au existat limitari sau
restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al
evaluarii,
Conform observatiilor I3 inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect, este utilizat in scop autorizat,
fiind estimat in aceasta ipoteza.

7. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluareq
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatoru! a apelat la urmatoarele surse de

informare:
* Internet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
preluate din urmétoarele
Vanzari:

pentru COMPARABILA A: internet si informatii telefonice
* htt s://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constmctii/sibiu/cisnadie/teren—constmctii-de-vanzare-
XCSI1302E?ista=30907938! &listin =1&pagina=lista&sla=]

*  https:/fwww.imobiliare ro/vanzare-terenuri- tructii-de-vanzare-

XTMN13020%utm source=imoradar24.ro&utm medium=redirect&utm campaij n=imoradar24.ro-vanzare-

COMPARABILA C:internet si informatii te lefonice
hit s://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiu/cisnadie/teren-constructii-de—vanzare—
XCSI1301Bista=306611 2&listing=1& pagina=lista&sla=li sta&sla=lista&imoidviz=4189190916

Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
¢ Informatii privind piata imobifiara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

*  Agentii imobiliare

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10108
Web; www. EvaluaniaZ ro

EvaluariAZ.ro Faceboo: P sriluaiAZ. g

Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro
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Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de cdtre o tert3 persoani fird obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaluérii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeazj la punctul 8 de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fatd de nici o alt3 persoana Tn afara clientului, destinatarului evaluarii gi
celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfei de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport,

Raportul de evaluare isi pistreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdmadn nemodificate in raport cu cele
existente la data fntocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabit pentru problemele de natur legal3 care afecteazs fie proprietatea
imobiliard evaluaty, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. Th acest sens se precizeaza ca nu au fost ficute cercetiri specifice Ia arhive, iar
evaluatorul presupune cj titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, c¢d nu exists
datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriaty.
Proprietatea imobiliara se evalueazs pe baza premisei c aceasta se afl3 in posesie legald (titlul de
proprietate este valabil) si responsabils.

Se presupune ¢ proprietatea imobiliarg in cauzd respectd reglementirife privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piat3 va fi afectats.

Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului s3
vizualizeze proprietatea. in cazul in care exists documente relevante (mésuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostints asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a
se limita doar la acestea, starea §i structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice st alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenia substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), ‘care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest

raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii, astfel
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de informatii depasind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd

garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afl3 proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le consideri a fi credibile $i evaluatorul considera ¢ acestea sunt
adevdrate si corecte. Fvaluatorul ny isi asumd responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar st autorul nu il va dezvilui
unei terfe persoane, cu excepiia situatiitor previzute de Standardele de Evaluare sifsau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatoru! a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in

raport, in scopul utilizarii precizate de cjtre client si fn scopul precizat in raport.

. Ipoteze speciale -

Teren, concesionat , construit proprietar imobil IVAN CIPRIAN GICA

Nu sunt

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alt3 referire la acesta hu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fird acordul scris sl prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazs s apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre aite persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

9. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Standarde generale

SEV 100 - Cadrul genera} (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referin{? ai evalwirii (IVS 161)
SEV 102 - Documentare si conformare (TVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

11



S



ey

em it

AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fitilar ANEVAR leg. 10106

b Web,; www.EvaluagAZ.ro

EV&IU aI' ].AZ N I' O Facebook: FB.com/evaluariaz
. Tel; +40 0723 006 291

Mall; office@evaluariaz.ro

RAFPORT DE EVALUARE Nr.1895/14.03.2024 CLIENT: Orasul Cisnadie
Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 232 - Evaluarea proprietafii generatoare de afaceri

SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IVS 410)

SEV 340 - Evaluarea bunurifor imobile si eficienta energetici (EVIP)
GEV 500 - Determinarea valotii impozabile a cladirilor

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

10. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala
a evaluatorului asupra valorii de piata a bunujui;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

13. Riscul evaluarii

Astfel, au fost analizate urméatoarele aspecte cu privire fa proprietatea imobiliars propusa:
* activitatea curenta si tendintele pietei relevante;
- in prezent, piata imobiliarj specificd este putin activi, consecints a reducerii numarului
de tranzactii pe fondul sciderii disponibilitatii finantirii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, ins3 numérul
tranzactiilor va ramane redus.
® cererea curenta si cea anticipat3 pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii;
- cererea curentd este redusa, pe fondul disponibilitatii reduse a finantarii si incertitudinii
cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- Se preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietati similare, tnsa ritmul de
reducere va incetini.
¢ cererea potentiala si posibild pentru utiliziri alternative;

- Pentru proprietatea evaluatd nu exist3 utilizéri alternative care sa respecte criteriile celei
12
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mai bune utiliziri.

¢ vandabilitatea curents a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;

- avénd in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ca gradul
de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.

* orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii} asupra valorii imobilelor;

- posibilitatea sciderii puterii de cumparare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii,
care ar putea conduce la reducerea preturilor.

* abordarea valorii adoptat3 si gradul de fundamentare al evalusrii cu informatii de piat4;

- pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii tip teren s-a apelat la abordarea prin
piata . Rezultatul evalusrii: a fost selectats valoarea obtinutd prin abordarea prin piata
Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piatd, verificate pentru
valabilitate si veridicitate. Aceast3 abordare respecta criteriile de adecvare, precizie si

cantitate a informatiilor utilizate.

Riscuri specifice imobilelor evaluate:

Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mai multe ori
induse si de realizarea sau nu a celei mai bune utilizari a terenului liber de constructii din ratiuni
tehnice, urbanistic - arhitecturaie, juridice, economice, sau chiar si din reaua intentie a
proprietarului.

Riscurile generale ce pot fi atasate proprietatilor imobiliare, ar putea fi completate si
extinse in situatia proprietatii imobiliare evaluate de aspecte care prin efectele lor pot afecta
valoarea de piaté a proprietatii si ca urmare trebuiesc dimensionate ca potentiale riscuri specifice:
* activitatea curenta si tendintele pietei relevante: - piata putin activa
¢ cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localititii — scazuta
* cererea potentiald si posibild pentru utiliziri alternative — ny este cazul
® impactul oricaror evenimente previzibile la data evaludrii asupra valorii viitoare a proprietatiii

~risc in functie de evolutia pietei specifice, durata mare de expunere pe piata in cazul vanzarii

. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
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proprietate:

-Extras cf cu nr. 108815 ~incheiere cu nr.1807/10.01.2024

-Certificat de urbanism cu n.91/01.02,2024 ;

-Plan de situatie Da

Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat construit .

2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Zona:
- Proprietatea evaluati este situati.in. intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada ABATORULUI ,» Fn , zona in dezvoltare;
- Unitati comerciale: Ia distanta relativ medie;
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta relativ medie;
- Unitati medicale: amplasate la distanta realtiv medie - spital ;
- Sedii de banci: unitati bancare amplasate la distanta medie ;
- Institutii de cult: la distanta relativ medie(biserica)
- Parcuri: nu '
Utilitati:
= Retea urbana de energie electrica: in zona
- Retea urbana de apa: in zona
- Retea urbana de termoficare: inexistenta
- Retea urbana de gaze: In zona
Retea urbana de canalizare: in zona
Retea urbana de telefonie: in zona
Artere de circulatie:
- Auto: Strada ABATORULUI , FN
- Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta relativ medie
- Feroviar: nu
- Naval: nu este cazul
Ambient
- Ambient agreabil
- Trafic auto redus
- Trafic pietonal redus

3. Decriere amplasament

- Proprietatea evaluati este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din strada
ABATORULUI , zona preponderent rezidentiala de case/vile, in dezvoltare, situata la
periferica localititii Cisnadie zona B.

- Accesul la teren se face din strada ABATORULUI » strada asfaltata cu o banda pe sens;

4. Absent poluare in zona, in termenii uzuali, general acceptati de-standardele in vigoare. Fara
puncte de activitate generatoare de noxe. Utilizarile anterioare ale proprietatii propuse
spre valorificare nu induc suspectare de poluanti.

5. Decrierea terenului
Date generale
Teren intravilan cu suprafata 379 mp din acte si 379 mp - masurata, categoria de folosinta: curti
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constructii, cu destinatie conform Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 91/01.02.2024 R
eliberat de Primaria Orasului Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localitatii Cisnadie, avand
destinatia curti - constructii —
» ¢u deschidere d = 12 m| |a str.;
- Forma terenului: regulats —avantajoas3
- Raportul laturitor: defavorabil;
- Inclinare: plat
- Tip drum de acces: drum asfaltat - str. ABATORULUI , ‘
- Vecinatati: aite terenuri libere, amplasamente investitie rezidentiala si case/vile,
Utilitati
- Energie electrica, alimentare cu apa, canal ,gaze, telefonie — la teren.
Amenajari ale terenului:

- terenul este ingradit;

5. Date privind impozitele si taxele
in conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al localitatii Cisnadie,
impozitele pe terenurile urbane si amenajamente, sunt sunt aplicate in functie de suprafata si
zona de amplasare. ‘

6. Istoric, incluzénd vénzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piata imobilara locala, sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat pentru scop de tranzactii
cat ocazional pentru activitate servicii de inchirieri in scop parcaje auto, sau catre societati
comerciale/persoane fizice in scop construire case de locuit. In prezent piata este intr-o stare de
cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se apreciaza
deci ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita numarului relativ generos de
oferte, dar si pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se mentin crescute la accesul
acestora, inclusive pentru situatii de dezvlotari ulterioare profitabile. Se poate considera ca piata
terenurilor rezidentiale, de servicii sau mixte este o piata stabila, asezata cu posibilitati de
Crestere.

H. ANALIZA DE PIATA

Analiza preliminara a economiei:

Analiza: Cresterea economici a Romdniei a decelerat in primul trimestru, dar tara noastr3 a fost
»performera” regiuniiin T1 / Ungaria e in recesiun

Th primul trimestru din 2023, PiB-ul ajustat sezonier a crescut cu 0,2% in UE, comparativ cu
trimestrul precedent, iar, comparativ cu acelasi trimestru al anului precedent, acesta a crescut cu
1,2%, arata datele publicate azi de Eurostat, Economia Romaniei a marcat una dintre cele mai
bune dinamici din trile Uniuni Europene, in perioada ianuarie — martie 2023 sie ,performera”
regiunii, pe cand, in vecinitate, Ungaria a intrat in recesiune, puncteazi analizele Bincii

Transilvania.
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Tn primul trimestru din 2023, PIB-ul ajustat sezonier a crescut cu 0,1% in zona euro sicu0,2%in

UE, comparativ cu trimestrul precedent, potrivit unei estimari publicate de Eurostat, biroul de

statisticad al Uniunii Europene. Tn trimestrul al patrulea din 2022, PIB-ul a rimas stabil in zona euro

si a scazut cu 0,1% n UE.

Comparativ cu acelasi trimestru al anului precedent, PIB-ul ajustat sezonier a crescut cu 1,3%1n
zona euro si cu 1,2% in UE in primul trimestru al anului 2023, dupd ce in primul trimestru al anului

2023 fusese de +1,8% in zona euro side +1,7% in UE in trimestrul trimestrul precedent,

Eurostat a publicat astézi primele estiméri cu privire la evolutia PIB-ului in t3rile membre ale

Uniunii Europene in trimestrul i din 2023.

~Datele exprima deteriorarea climatului macroeconomic din Europa Centrald si de Est la inceputul
anului curent, pe fondul nivelului ridicat al presiunitor inflationiste — cu impact nefavorabil pentru
venitul real disponibil al populatiei si gradului nalt de incertitudine, cu implicatii pentru fluxurite

investifionale”, aratd o analiz§ a Bincli Transilvania.

»3¢e evidentiaza insd performanta economiei Romaniei, PIB-ul urcind cu 2,3% an/an, printre cele
mai bune dinamici din tarile Uniunii Europene in perioada ianuarie — martie 2023”, noteaz3 Andrei

Radulescu, director analizd macroeconomicy al BT,

Procesul de relansare economici post-pandemie continua, dar in ritmuri n decelerare, pe fondul
presiunilor inflationiste si a gradului inalt de incertitudine, au mentionat specialistii Bancii
Transiivania, dupd publicarea datelor de ia Statistics (INS) de azi. Conform estimarilor semnal,
economia Romaniei a crescut, dar cu numai 0,1% in primul trimestru al anului fatd de

precedentele trei luni si cu 2,3% in ritm anual.

Evolutia economillor din regiune si estimiri, conform raportuiui BT:

» In Polonia (prima economie din Europa Centrala si de Est, cu o dimensiune de 0,7 trilioane EUR in
2022) PIB-ul a crescut cu un ritm trimestrial de 3,9% in T1, Tn redinamizare dupj ajustarea cuy 2,3%
trimestru/trimestru din T4 2022.
* Din perspectiva an/an economia Poloniei a scizut cu un ritm de 0,2% in T1, cea mai slab3
evolutie din T4 2020, dupi cum se poate nota in primul grafic alaturat.
* Economia Romaniel (a doua din regiune, cu un PIB nominal de 0,29 trlhoane EURn 2022) a
urcat cu un ritm trimestrial in decelerare la 0,1% in T1 2023.
* Dinamica anuald s-a temperat de la 4,5% in T4 2022 I3 2,3% in T1 2023, cel mai redus ritm din T1
2021,
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* La nivelul Cehiei (a treia economie din regiune, cu o dimensiune nominali de 0,28 trilioane EUR
fh 2022} PIB-ul a consemnat un avans trimestrial de 0,1% in T1 (dupd sciderea din T3 si T4 2022).
* Cu toate acestea, din perspectiva an/an PIB-ul Cehiei a scdzut cu 0,2% in T1, cea mai slab3
evolutie din T1 2021,

+ in Ungaria (a patra tard din Europa Central3 si de Est, cu un PIB nominal de peste 170 miliarde
EUR in 2022) economia a sciizut pentru al treilea trimestru la rand in T1, cu o rat3 trimestrial3 de
0,2%.

* Dinamica anuald a PIB-ului Ungariei s-a situat la -0,9% In T1, cea mai slab3 evolutie din T1 2021.
* Estimdrile econometrice elaborate exprimd evolutia economiilor din regiune cu un ritm inferior
celui potential Tn T1 2023, pentru prima oaré in Romania (dupé patru trimestre), pentru al doilea
trimestru |a rand in Cehia si Ungaria si pentru al treilea trimestry consecutiv in Polonia.

* Conform celor mai recente prognoze macroeconomice agregate de Bloomberg economia
Poloniei ar putea creste cu ritmuri anuale de 0,7% 1h 2023, 2,7% in 2024, respectiv 3,5% in 2025,
* Scenariul are la bazi perspectivele de continuare a ciclului investitional postpandemie —
investitiile productive ar putea urca cu rate anuale de 1,1% in 2023, 3,5% in 2024, respectiv 5,6%
in 2025, cu impact de antrenare in economie.

* Pentru economia Cehiei previziunile Bloomberg exprima stagnare an/an in 2023 si crestere cu
rate anuale de 2,5% in 2024 si 3,0% in 2025.

» in scenariul Bloomberg PIB-ul Ungariei ar putea creste cu ritmuri anuale in accelerare de Ia 0,3%
Tn 2023 la 2,9% in 2024, respectiv 3,5% in 2025.

in ceea ce priveste economia Romaniei previziunile curente BT exprimi crestere cu dinamici
anuale de 2,9% n 2023, 3,7% in 2024, respectiv 4,0% in 2025. Conform acestui scenariu, ciclul
investitional post-pandemie va continua in trimestrele urmatoare, sustinut si de implementarea
programelor europene. Astfel, investitiile productive ar putea creste cu dinamici anuale de 5,5%1n
2023, 5,8% n 2024 si 7,2% in 2025, cu impact de antrenare in economie, arat analiza BT. '

httgs:[[economedia.ro[anaIiza-cresterea-economica-a-romaniei-a-decelerat-in-primuI-

trimestru-dar-tara-noastra-a-fost-gerformera-regiunii-in-tl-ungaria-e-in-recesiune.ht__rrll

Delimitarea ariei de piata pentru imobiiul analizat: Piata specifica

Piata imobiliara specifica acestei proprietati este definita de terenuri intravilane —situate
in orasul Cisnadie, jud. SIBIU periferic

Pe piata imobiliara locala se manifests o scadere a cererii, pentru achizitionarea de terenuri
in zone in dezvoltare , accentuata de oferta mare de terenuri, dar mai ales de inexistenta unei
piete ipotecare veritabile in primii ani ai tranzictiei .

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 evaluat.
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Preturile terenurilor in aceste zone au crescut continuu in ultimi ani, datorita facilitatilor

de acordare a creditelor.,

CEREREA

Cererea de proprietati similare se afla la un nivel scazut in raport cu imobilele existente, si
este influentata in acelasi timp si de posibilitatile de finantare ale potentialilor cumparatori cat si
de tendinta pietei, de continuua scadere.

In prezent se remarca o puternica Cumpatare pe piata imobiliara determinata de criza
financiara a creditelor cu consecinta imediata a cresterii prudentialitatii bancilor in creditare ceea
ce dermina o perioada de reducere a tranzactiilor si de tatonare intre oferta la preturi inca ridicate
si resursele financiare mai mici ale potentialilor cumparatori.

Avand in vedere interesul scazut al potentialilor investitori pentru dezvoitare, necesarului
de terenuri pentru constructii , estimam ca punctut de echilibru a preturilor de tranzactionare a
proprietatilor similare se va situa la o marja de 10%-15% sub preturile de oferta. Desi Banca
Nationala a Romaniei (BNR) a relaxat, intru catva, creditele ipotecare, analistii imobiliari sunt
sceptici in ceea ce priveste dezghetarea pietei, intrucat potentialii clienti sunt inca in asteptarea
unui climat financiar si fiscal, mai stabit.

Oferta competitivi si analiza cererii

Oferta de imobile similare s-a manifestat si Pana in prezent si se va diversifica in perioada
ce urmeaza, datorita faptului ca au existat o serie de speculanti , care auy urmarit achizitionarea
terenurilor la preturi mici de la proprietari, le-au unificat, au intocmit documentatii cadastrale, le-
au dezvoltat reparcelat, si acum sunt pregati sa le vanda .

Cu toate ca preturile terenurilor intravilane in zona sunt in crestere usoara , exista un
comportament de expectativa din partea potentililor cumparatori, dar si din partea vanzatorilor
care urmaresc fluxurile pe piata imobiliara.

Oferte privitoare la imobile similare si cu functii apropiate exista dar , pe site-uri specifice,
Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

Avand in vedere aspectele prezentate mai sus, proprietatea imobiliara evaluata este
caracterizata de urmatoarele elemente:

- este amplasata in zona periferica , avand o atractivitate scazuta pe piata imobiliara
datorita specificului acesteia;

- piata Imobiliara este in stagnare, observandu-se o crestere usoara a preturilor pe toate
segmentele de piata , mai ale ale terenurilor intravilane , situate la distanta fata de
centrul localitatii.

Piata imobiliara a terenurilor in zona este slaba pentru ca exista cerere mica datorita

prudentei investitorilor, precum si a influentelor pietei finaciare nationale si internationale, cat si a
restrictiilor impuse la accesarea de credite.

Ill. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul lotului
existent, va indica intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existenta. In cazuri mai dificile se
impune o analiza CMBU care sa asigure un raspuns pertinent si plauzibil,

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata
este utilizarea singulara si specifica ce conduce Ia maximizarea utilizarii terenului.
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Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea
analizei din evaluarea de fata. Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea probabita
rezonabil si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabila
financiar, care determina cea mai mare valoare,
CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:
* cea mai buna utilizare a terenului liber.
* cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii ( teste):
- permisibila legal;
- posibila fizic;
- fezabila financiar;
- maxim profitabila.
La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare
adecvata.
Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma cea
mai buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept { CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in
cadrul pietei respective.

1. Permisibilitatea legala
2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica.
3. Fezabilitatea proiectului.
4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber,
Utilizarea rezonabila, probabily si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare,
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terennului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit
Permisa legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt
permise de lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta
poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din.cauza unor clauze in contractul de inchiriere,
Fizic posibila - dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei
proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile
utilitatilor publice {canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a
terenului poate impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi:
cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice- influenteaza si costurile de
conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.
Fezabila financiar - toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara,
evaluatorul estimeaza veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de
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exploatare inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata
de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
Presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor.construit.

Tinand cont de caracteristicile terenulyi respectiv, cea mai buna utilizare este de valorificare
asa cum este pentru ulterioara dezvoltare rezidentiala |

V. EVALUARE

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea,
schimbarea substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta
asupra valorii terenului. Punctul de echilibru nu este atins, nici macar pe termen scurt de
aceea valoarea terenului este in mare masura influentata de cerere

Evaluarea terenului

- Valoarea de piat4 a terenului trebuie estimat3 avand in vedere cea mai bun utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcel3rii si dezvoltarii.

- Comparatia directi este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea mai adecvats
atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cdnd nu existd suficiente vinzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piat, alocarea {(proportia) si
metode de capitalizare a venitului.

-Extractia de pe piats este o metods prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de
vénzare al unei proprietsti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin
metoda costului de Tniocuire net.
- Metoda alocérii, cunoscuts si ca metoda proportiei, se bazeazd pe.principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirm3 c3 exists un raport tipic sau normal intre valoarea terenulyi sl
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
localizari,
-Metoda alocérii nu este recomandats atunci cind exista informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.
- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazs pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren $i pentry constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptind sttuatiile
speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.
-Metoda reziduald poate fi utilizat3 in estimarea valorij terenului atunci cdnd sunt indeplinite
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cumulativ urmatoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimatd cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliar este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;
¢} pot fi identificate pe piats ratele de capitalizare atat pentru teren, cit sl pentru constructie;
d) daca existd autorizatie de construire.
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitats deoarece pe piata interng, in prezent, exist3
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru clidiri.
- Metoda capitalizdrii rentel funciare reprezintd o metod3 prin care renta funciar este capitalizat
cu o ratd de capitalizare adecvat} extrass de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptufui
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adic3 a dreptului de proprietate afectat de
locatiune.
- Daca renta contractuali corespunde rentei de piatd, valoarea estimati prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piat3 va fi echivalents cu valoarea de piat3 a dreptului de
proprietate.
-Analiza parcelirii si dezvoltsrii este 0 metods foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si viandute
cumpdratorilor sau utilizatorilor finali,
Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si
{re)dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
- Metoda parceldrii gi dezvoltarii este utilizats in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare

Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scopul evaluarii
precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata tehnica
comparatiei directe .

4.2.1 Comparatia directa

Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
seciiunea ,Abordarea prin piat3” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe
piata §i procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

Tn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri simitare, In scopul evalusrii terenului
subiect.

in procesul de comparare sunt {uate in considerare asemanirile §i deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, condiiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpirare, conditiile de piatd,
localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care ay aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizirii §i nu de natura/ tipul acesteia.
in ANEXA A este prezentata determinarea valorii de piatd pentru teren prin tehnica comparatiei
directe
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95.100 LEI echivalent
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA '

COMPARATIEI VANZARILOR 19.100 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele apliicate au condus la
judecdti consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si
s-a obtinut urmatoarea valoare:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 95.100 LEI echivalent 19.100 EURO

Criteriite prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si
cantitatea de infarmatii.

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

Precizia: la tehnica comparatiei vanzarilor au fost utilizate informatii din piata,

Cantitatea de informatii: fa tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe
care le consideram relevante pentru aceasta abordare

Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzarilor reprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piata:
95.100 LEI echivalent 19.100 EURO

valoare obtinutd prin tehnica comparatiei vanzarior

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, {a 0 anumits dat3, in conformitate cu o anumitd definitie a valorii.

Valoarea estimati este subiectivi. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazi
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate In raport.

Qpinia evaluatorului trebule analizata in contextul economic general de [a data evaluarii in
care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietel imobitiare si scopul
prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii,

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetirile si pe infarmatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exactd a acestora datoritd modificdrilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimati in urma evaludrii proprietdtii trebuie
consideratd ca fiind ,,cea mal buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia
Valorii de plata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 .

EVALUATOR AUTORIZAT,

Membru titular ANEVAR,
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VI. ANEXE

Localizare proprietate subiect:
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Documentele de proprietate si cadastru
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Oficiul de Cadastru § Publicitate Imobiliara SiBIY
Bimou! de Cadastru si Publlcftate lmobnnara Sibiu

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
FENTRU INFORMARE

‘\ﬁ&\\la ¥ill"r»\!l
R
*\l JRFT: i ilcl‘-'l

Carte Funciar3 Nr. 108815 Cisnadie

_ A, Partea L Descrierea imobifulul
: ’ S : Nr. CF vechi9271

-TEREN intravilan o Nr. topiografic: 3816/1/6
Adresa: Loc, Cisnadie, Jud. Sibiu 3 _ _
g:'é ""m_'" Suprafsfe*(mp) |  ©  Observaill/ Referinte
; .A.:l . 108815 | .319. :
[oe fm -  Adwss - ~ Observatii/ Refernte 54
SB15-C1 ' T NE. Tivelur: S, S constnmta Ta SOl LT mp CAGA
ALL | 305815-CL Lac, Cisnate, jud. Sibi LOCUIT 54P+M CONSTRURA I AL 2010 supmmm
: CONSTRUIT DESFASURATA = 299 COMPUSA DIN
|SUBSOL: GARAJ, CAMERA CENTRALA TERMICA, PIVNITA
|RAMPA ACCES - DEMISOL:
LA PARTER : BUCATARIE, BAIE, LIVING, CAMERA, CAMERA,
HOL+CASA SCARI
LA-MANSARDA : BUCATARIE, LIVING, BAIE, HOL, CAMERA .
CAMERA, BALCON. i
B. Partea ll Proprletarf slacte .
Tnscr!er! privitoare Ia drepiu! de pmpﬂe&aﬁe sl alte drepturl reale ' Referinte
275797 2171172006 - ' ' '
Hotarare nv. 93/2003 emis de Consxlrul Local-al arasulul Cisnadie (HCL, Cisnadfe nr. 206/2006},
gi [rtabulare, drept de PROPAIETATE, dobandit prin Lege, fota ackiala; Al
i 1 .
1) OMSUL CISNADIE-DOMENIUL PRNAT ) )
5 pmvemta nmnversia CFQZJ'I}
’ B&WISIZHJ.MOIS c ' '
H w'j JAet Admiolstrativ nr. BE, din 21[05/2009 amis de PR MAﬁIA CISNEE (act admirifstrativ ne. T/17-0F-2015]
) - lemis de PRIMARIA CISNADIE, inregistrat cu nr.9653/21.00.2015; act administrativ nr. 178/04-11-2015. emis
: [de PRIMARIA CISNABIE; irscris sub semnatira privata nr. 1366[16-07-2015 emis de TOPIRCEANU OVIBHI|
{VICTOR, inregistrat cu nr. 9653421, 09 2015 la Prmarta Clisnadie; Documentatia cadastrala avizata s
recaptionaty de OCPL Sibiw); .. .
35 Intabulare, drépt de PROP E!’ATE dAobandit pr!n Construire, - cota ALY
actuala 13 . ] . —
1) VAN CIPRIAN GICA
. C. Partea ili. SARCINI _
lnsateri privind dezmemhrimlntele drapiylul de pmprtetate dreptud reale ' ﬁe.fednw.
degamn;ies[sardni o
30396!27[05[2008 o ) '
Hcmr?re nr. 452008 emis de. Consl i Loca' al Grasuhn clsna 3 (prccesul verbal de punere in posesne ]
|nrA67312008); )
c1 Intabulare, drept de OLOSIN Aln conditiile- eg nr.15/2003, dobandie] AT
[ prin Lege, cota actuala 1/1 . . .
1} IVAN CIPRIAN GICA
OBSERVATIL: {provertita din conversia CF B275)

Document care canting date oy caracrer persona! prate}ate cfeprevedenre Legii Nr §77/2001. . Pagina 1 din 3

Extrase pennu tnfnrrars on-hine ts 3die 53 epay, AN e Forttubar voisiunas. 3.1
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Carte Funciard Nr, 108815 ComunafﬁrasfMunfc:pm Cisnadie
Anexa Nr. 1 La Partea |

: Nr cadastral 1Suprafata (mph ' " Qbservalii ! Referinte
108815 379 ‘ ' T '
¥ Suprotata este determinats m planul de projectie Stereo 70
' ' DETALH LINIARE IMOBIL

Xy = 5

Date referitoare fa teren

- ?:Eg:;’; s '5”.?!;3;?!3-_ Tarla Parcels Nr.topa Obsewatinfkefermte
. : 1 il THA | EZEEN L sBasle IMOBIUJLESTE PARTiAL !MFREJMUIT
: Nea] ngtructll ST RN _
Date referitoare la construc;il . .
' ' Destiiatie - | ..+ JSGituatie
Clrt 3 Numér 1 constructie  Supraf. (“.’P_? furidica | - Obsematillﬂeferinte
0 ) constructir de | i 15. construlta 18 S0i 111 ™p; - CASA DE 1OCUIT
focuinte S+P4M  CONSTRUITA IN - ANUL 2012

SUPRAFATA CONSTRUIT DESFASURATA, = 299
] JCOMPUSA DIN : L4 SUBSOL: GARA), CAMERA

ALL 108815-C1 . 111 lewacts SE(:JSROAH TERMICA, PIVNITA, RAMPA ACCES !
LA . PARTER : BUCATARIE, BAIE, LIVING)
CAMERA, CAMERA,  HOL+CASA  5CARIL
LA MANSARDA ;-BUCATARIE, LIVING, BAIE, HOL,

CAMERA, CAMERA, BﬁLCON

Dratisment care can;ine date cu | caracter parsanal, pracejate de prevedeﬂle Legu Ne. 6772001, . Pagina2din3

tfrr IS4 PRit Incitarg sring la adresn epay.aticplio Ferudal derstanga 1.1
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__Carte Funciard Nr. 106815 Comuna/Orag/Municiplu: Cisnadie -

-'I.u

1&'\3’&% tungimilor segmantelor sunt obtinuita din profectie in plan,

- Punct]- Punct - Lunglime segment
incaputj:  stlrgit = (m}
N D . 0.296
2f 3] 31404
C 3 o4 11,808
. R . 32.266

i ElN ' 11.888) . .

r Bk datannirate Tn plaral o« pralectie

Stareq 70 gi sunt rotunjite ia 3 milimetry

_""‘:m"‘”““p‘-’mmw@mﬂﬂmmyhﬁmm-m@mu A valoarea 1 i -

“Extrasul de carte funclar3 generat prin sistemul nformatic integrat al ANCP! contine informatille din cartea
unciard active Ia data genersril. Acesta este valabil in conditiita prevazute de art. 7 din Legea nr. 45572801,
‘coroborat cuart. 3 din 0.0.G, nr. 41/20186, exclusiv in mediu! electronic, pentru activitath § procese

administrative prevazute de legislatia tn vigoare, Valabilitatea poate fi exting si

In forma fizicd a

- documentulul, fird sémnaturd olografl; cu acceptu! expres sau pracedural al instititiel publice ori entitatii

care a solicitat prezertarea acestu extras,

Verificarea corectifudinil sl realitstil Informatiilor continute dé decuimant se ‘poéte: face Ia :-_:'dr_es.a.. _
www.ancplrojverificare, folosind codul de varificare oniline disponibii In antef, Codu} _de verificarg este valabll

30 de zile calendaristice de la mamental generdni documentulil,

Data 51 ora generaii,
10/03/2024; 13:00

Dacuient care contine dete oy earicter personal, protejate de pravederie Logi Nr. 6732001

Pagfr:aa. 3din3

(Equease perhd infornace sn-bie B aavesa epay.ancplio
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_ £.6.1
: | : {pag.1)
oy _ —— ROWANIA
e . JUDETUL SIBIY
L A ' . PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
. Str. Revoiufiel nr. {; Tel 0372744 180 sl 0372 714179
Nr. 2410 din 31!91/2624
CERTIFICAT DE URBANISM
N 91 dEli 01/02/2024
t‘n scopul. VANZARE IMOBIL TEREN
‘Ca urinare a Cererii adresate de PRIMAR,IA ORASULUI CISNADIE prin pﬁhar GHEORGHE HUJA
v sadlul ot judetul - Sibiw. ., oras | cisnadi'a T Jocalitate ccmpohanﬁ
; '-_ . cod pogtal 555300, Piata Revondiel, or,.© 1 ; blog s SCBIA Bl i, AP
teﬂfax T0areTi4180 oy e-maif pnmar_ua@dsnaﬁ_ie,.ro_ mregistraté fa ar, 241!1 din 31!(11!2024
periy imobiki - toron sisau consiruc - stust M udetl  Sbi | . GISNADIE | locaitate
¢omponenté T ,'cod pogtal 655300 , ABATORULUL nr. ~ FN ' bloc sscara. - ef, -, ap.

- _n sau |denﬁﬁcat prin CF- 108815 nr, topografic / nr cadastrall 108815-01
CIntemeiul regiememériiar Dcpumem_atiei de u_fha:ii#:m or, A 1201 faza F'UG g aprobata
pein Hotdrarea Consiliuiul i..ml © CISNADIE 23872015
: i coniformitate cu pravsderﬂe Legii nr. 50!1991 pnvmd aitotizarea axecutén‘i lucriiritor de construc;li
rapubflq:ata ¢ rodificarie si completér!le uitarloara.

s_g 'c'en'_rl_r.-'s_c}i: :

1. REGIMUL JURIDIC.

Tevenut esta;

* situat in INTRAVILAN, PROPRIETARI B Agntabulam. drept de FRGPRIETATE dobandlt prin Lege,
DOMENILL PRIVAT Al. ORASULUI CISN %; B5) Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit

prin Construire, VAN CIPRIAN GICA cota 1/1: Ct) im.abulare, drep!t de FOLOSINTA in cond. L.g. 15/2003,
dobandit prin &, i'\lAN ClPRlAN GICAco!a

grevat G ser e NU

* Zona pro ]
Yeu EMerdict’ia ide- ooﬂstruife NU

* zona declarata de intares pubfic NU

2 REGIMUL ECONOMIC

* folosinta actuala.CURT1 CONSTRUGTII

* destinatia: L1- SUBZONA LOCUIN&'ELOR GNDWIDUALE. 5$4;:20LECTI\IE MICH
* Stabilita prin: P:U.G. aprobat ci H 15; H

* reglementari fiscala; H.C. |- 10172023, ZONAGE IMF’OZ!TARE B
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F.6.1

: (pag.2)
3. REGIMUL TEHNIC B _
2 SUBZONALT - SUBZONA L-OCUIN&EI_.OR INDIVIDUALE 1 COLESTIVE MICI
* CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: ' o )
* AMPLASAREA CLADIRILOR FA:{:A DE ALINIAMENT: Retias ou mivilm Sm faia de allniament
. T AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SIPOSTERICAREALE
PARCELELOR:ciadiriie vor respecta ragimul e construive prapriu zonel de amplasare;,
* CIRCULATH SEACCESE, STATIONAREA AUTOVEHICOLELORL1 - staficharea autovehicolalor se.adnite
n%’k&i in interiorul pareslel; deci in afara clrwlaﬁilorpub_lic‘e‘ L _ o
* INALTIMEA MAXIMAADMISIBILA A CLADIRILOR: L1 Cisnadie - indiffimea rmaximé a clidini masurati.de 14
rdvelul terenuiui fa comiga va respecta indllimea maxim3 rozultatd din armonizarea athitectutii cu imobitele

vegine: . S
* ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:LY - cladirile fioi sau modificarile/rsesnstructile dé clidin existente
- ’se yof integra Th caractend gener'al al zonei §i se vor armoniza cu claditle fvecinate ca arhitecturs §i finisaje;
: -gq;:a':jielel gi anexele vizibile din cireulafiile publicé se vot armoniza ca finisaje si arhifeciurd cu cladirea i
principala; . 0 oL . : L o :
* CONDITH DE ECHIPARE )EDFLITARﬁL‘ L1 = toate.cliidirile vor fi racordate la retelele tehnico-dilitare publics;
* POT. va respecta POT inifigl al lotiz4rf, dar nu mai mult de 45%. : o o
* CUT: maxim pentru inglimi P+1 = 0.8.mp ADC/mp teren. - o )
~* IMPREJMUIRY; se va mantine caracterul existent al imprajmuidiior astfal, . ‘ :
?al‘dﬂl’ile spre strada vor fi transparente sau opace in fun_cg_ de caracterul zonei, vor avea-maxim2.2m
héifime gl minim 1:6m indtime din care un sochrepac de-0.40m §i, cele transparente vor f dublate de gard
viu; gardurile spre limitels separative vor puteg f opace cuf inalfimi de maxim 2.2m care vor mases spre vecini
garaje, sere, anexe. o : : o
SUPRAFATA TERENULUE37Smp

. 4. REGIMUL DE ACTUALIZARE ‘
Prezentul ceriificat de urbanism poate fi utllizat in scopul declarat pentru:
. VANZARE IMOBIL TEREN - _ ; :

"Certificatul de urbantsm i fine 152 dé autorizatie g6 constraire T deshiniare
. : ... i nuconferd dreptiil de a executa fucriri de constructii.
‘5.0BLIGATI ALE TITOLARWU_UI CERTIFICATULULDE URBANISM: R
Tn seoput elaborarii documentatiel pentru autorizares executiril fucrirllor de constructil <de
construire/de desfiintare - salicitantul se va adresa autoritifii competenite pantru protectia mediulul:
. In aplicarea Directivat Consillulul 85/337/CEE {Direciiva ElA} privind evaluarea efectelor anumitar fmiecte
‘gubtice i private asupra mediulul, madificats prin Dirsctiva Consliiului 97/41/CE st prin Directiva Consiliului sl
arlarnentulul European 2003/35/CE privind participarea publiculul la elabordrea anumitor planur ghprograme in -
fegaturd cu mediul st modificarea, cu privire Ja paricipared pubiidmu(_i:ﬁaccesu! lajustitie, a Birectivel 85/337/CEE 5i
- - Directivel 86/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicilantulyl dbligatia de 4 cortacta autoritatea
taritoriala de madiu pentru ca aceasta sa analizeze gi s& decidd, dupd caz, incadrares / neincadrarea piroiectului
investifiel publicerivate In fista proiectelor slipusa evaludiri impectilui asupra madiubyl. L
v aplicaraa pravederilor Directivei Congiliului 85/337/CEE, procedura de afnitere a acordihii de mediu se
desfgoard dupa emiferea Cerlificatului de urbanism, anterior depLinerit decumentafiel pentru autorizares executni
luerdnlor de constructil la auforitatea administrafiel pubtlice competente, Ll
In vederea satisfacerii cerintslor cu rzlvir:e la procedura de emitere a acordului de méadiy autoritates
competenta t;;uentm relectia mediului stablleste mecanismut-astqurdrii consultini publice, centralizint aptiunilor
pub:;culm §i Tegrmuldfil unul punct de vedere oficial cit privire la realizarea investitiel in deord cu rezultatele consiltérii
publice. - E : \ _ :
L - | o
‘Dip# primirea prezentulul Cerificat ds urbanism, TITULARUL ate obligatia de.a 58 Frmnta Ta autoritatea
competantd pentry protectia mediulul in vederea evaludril infilale a invaestifiel 5i stabl TEeil necesitatii evaludril
| ofectelor acasteia asupa mad&l_ygiiﬁig' urma e\g'l_::ﬁrli initiale :' irvestifiei I;?.Va emite actul administrativ al
. : o _-autol comp @ pantr g P

fin _éitda;ié Iﬂ_" care au!hrlt_éﬁa ﬁﬁﬁaﬁﬁt& penﬁu pr'o_tect'l_a' meadiulul stu‘liﬂegte’ ﬁbceﬁﬁ'iteja evalusrt a’_féc_téi&
investigiel asupra mediului, soficitantul are obligatis de a nofifica icest fapt autoritatii administratiel publice
___tompetants cu privire 1a menginerea cereril pentri autorizarea executirii lucrirlior de construetli.

W sitiafia in care, dupa emilares CortMcatulul da UFBBNTEM oF Pa parcursnl derulsnil procedurl g6 avaluare]
- a efectelor investitiel asupra medigiul solicitantut renunta [a intenfia de realfzare o investitiel, acests are
.. ebilgatia de‘a notifica acest fapt autoritatll administratie publice comy tonte. -
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F8.1
{pag.3)
G CEREREA EE EMI’!’E’RE A AUTORIZ&]'IEI DE GONSTRUIREIDESFIINTARE vafl i’nso!ita de .

urmatoarsle documents:
a) Certificatui da urbattism

b} Dovada tithilu Asupra imobilule, tersn §EIsau conswctii sau. dupd caz, extrasul de plan eadaslrai ac(uaiizat

la zi i exirasul do carts funclaré de informare actuafizat la zl in cazul Tn care legea n dlspune altfet (oop:e
iegalizata);

. c) Dacumema{ra tehnlcé D T, dupé caz {2 exemplare ongina!e)

'rjumc AR Un._r.o.ﬁ_-.- © 0 Obtap.

d) Avizele st acordurit stablite prin certficalul de urbanisr:
d.1. Avize g acorduri privind utliltﬁ:ﬂe urbane gi inﬁastructura(eopia)‘

Ulalimentacecuapa -~ © . [lgaze naturale - Alte avizefacordur: -
o [canalizare 0 - . Dhielefonizare ' :
Dalumenmm«:u energle electrica Ulsalubritate
' f} alimania:e cu energm terrmca : [ ransgort urban -

'_ d. ZAvize si auordurl privmd

Dlsacuritatea la incendii . . Jprolactfa ciwia B Usanatatea populaliel
d.3.Avizele/acoidurile speciﬁge ale admmnstraﬂei publtce cenirale g.u'sau alg sewfclilor descantralizate ale

" adestors (copie):
 d.4.Studii de speclal;late {1 exemplar drigmal)

'8} Punctul de vedare/actul administrativ a) auioriﬁ;u mmpetenle peatru prutec;;a med’ulul (cople)
- h Documanie de plata ale urmaloaraior taxe (cople):

12 unide ladaza amiteri

R Primar, IR SR e ié;?ﬁ % ’ :
... Huja %hgorghe TN R orian £0n o& :

g .
y Gilxgela -
£ '
Intgemit, |
Bardh Flang -
‘.
. Achitatiaxade . 0 . lei, conform chmange: o scifttaxe din’ 01/02/2024

Prezentul sertificat d da urbanism 2 fost lransmis seilcufantuluu DIRECT la data de 04 o2, 2:,
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F&1

: {pag4)
in mnfannitale ¢t pravederile legii nr. 50/1 9 prtvind autorizarea executém lucraﬂlnr de constructii, €u
rodificarile sl oompfetéﬂie ulterioare .
. 6 prefingeste valabilitates -
Cemﬂcatului de urbanism

daiada!ada__._ e panélsdaladom___._ ey

Dupé aceasté dalé onoué prelungire a vaiablhta{li ny ssfe pos{bllé saﬂcitantu! urmani sa obling, In oonm(rire
legii un aK cemﬁcaz de urbanism S . .

 ARMITECT $EF,
- INTOCMT,
Data prelunginl va!abilﬂé;ti v o,
Achitattaxade__ i Yy oonrorm chﬂangamr'. e e din i
Transmls soﬁclianmluf la ttata de. ; : S
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Galaxy AS!

e

Galaxy A51
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Anexa A Evaiuara heren B .

NRCF T emmisneead  dbdss
Elemente de comparatie Terenul evaluat | Teren comparabil Teren Teren comparabil "C"
comparabil "B”
"A” (oferta) (oferta) {oferta)
Pref unitar vanzare / ofertare (Euro / 54,00 65,00 66,67
mp)
Data ofertarii Martie 2024 | Martie 2024 Martie 2024
Pret de vanzare negociat (Eur/inp)- 48,60 58,50 60,00
10%
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / 0% 0% 0%
mp) 0 ] 0
Pret ajustat (Euro / mp) 48,60 58,50 60,00
Restrictii legale in apropiere similar similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 48,60 58,50 60,00
Conditii ale pietei Ia piata la piata ia piata Ia piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) _ o 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 48,60 58,50 60,00
Localizare e e | Cismadie-inrir ey |cimadie-superior
5% -10% -10%
2 -6 -6
Pret ajustat (Furo / mp) 51,03 52,65 54,00
Caracteristici fizice teren - suprafata
(mp) 379,00 845 3.819 1.200
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ajustare pentru caracteristici fizice (Euro 1% 3% 1%
/mp) 1 1,58 0,54
Pret ajustat (Euro / mp) 51,54 54,23 54,54
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile | apa ,gaz curent, similar sirmilar in zona
canal
ajustare pentrn utilitati (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 51,54 54,23 54,54
Deschidere ( forma ) Acces -deschidere | deschidere 9,4- | 2 deschideri- deschidere-24m}-
de 12m superior superior supetior
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) -2% -5% -5%
-1,03 -2,71 -2,73
Pref ajustat (Euro / mp) 50,51 51,52 51,82
Amenajare Liber fiber liber liher
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Euro / 0% 0% 0%
mp)
0,00 0,00 0,00
Pref ajustat (Euro / mp) 5051 51,52 51,82
ajustare totald brutd _ 4 10 9
ajustare totali brut (% din preul de -
vénzare) 7.4% 15,6% 13,9%
Pref ajustat (Euro / mp) 50,51 5051 | 51,52 51,82
. Suprafata terenexclusiv=_ 379,00 mp
: . VebarekeiBwo = 49675,
- Vabareterenexchsiv=' 95093 LET
! Valoare totala teren rotunjita= 95,100: LEI
3 7 echivaknt 19,100 EURC

. *NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente opteaza in
:mod vohintar pentru conlucrare in vederea ajungerii la w acord reciproc avantajos. Cuantumul negocieril este 10% intrucat pe de o parte
Eoiérta este mai mare decat cererea nzopa iar pe de alta parte vanzatorii au tendints sa creasca pretul de vanzare pentru a avea marja de
‘negociere, Ajustarile din grila vin sa sustina comportarsentul cumparatorulyi si al vanzatorulu in cadrat imei tranzactii ipotetice, indiferent ca este,
‘criza sau crestere economica;vanzatorul m este dispus sa negocieze puternic in interactiunca cu cumparatorul promitent din contra acesta se
manifsta conform datelor din cadrul defiitiei valorii de piata. Rata scaderi pretui de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata
-negocieri, Referitor I ajustarea din iegociere se mentioneaza ca nu se regaseste in ajustarea totala bruta. _

Ajustare

Ajustare restrietii lagale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legake cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se fce la nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare negativa in cazul comparabikei B ,C , aceasta este siftuata in zona superioara
proprictatii subiect , mai aproape de case si centrul orasului , pozitiva la comarabila A , fiind mai departe de centrul oresului-s-
a aplicat tebnica interviuhui,

Ajustare pentru suprafata : S-au aplical ajustari , ajustare pozitiva la comparabih A, B, C aceasta avand suprafata mai mare
este mai putin atractiva pe piata imobiliara-s-a aplicat tehnica nterviuhai

Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari toate comparabilele dispun de utilitati I distante aproximativ egale-tehnica
interviuui

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabilh AB,C acestea avand deschideri generoase dar si
raport leturi superior cu al propristatii subject, -se considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare pentru amenajare - ; nu s-au aplicat ajustari [a comparabib , A,B ,C intrucat acestea sunt tereriuri ,ibere ,

neconstruite -tehnica interviului
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Tel, +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1895/14.03.2024 CLIENT: Orasuf Cisnadie

EXTRAS PRIVIND PRETURILE PE SEGMENTUL DE PIATA AL PROPRIETATII

G s e T

. 45.630€

s e LD v fatiac pad
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Fard o r
AR T T TS M
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Terenut este cu doua fronturi strad

- Deschidere 9.40 mi

- Adancime 78.78/68.08 ml

- Regim de inaltime P sau P+2 NIVELURI

Toate utilitatite sunt la granita terenuiui. Nu necesita PUZ. Deschidere la 2 strazi, posibilitate de extindere
pana fa 3.500 mp.

Terenul este situat intr-o zona cu interes si potential maxim, pretabil pentru o dezvoltare imobiliara. Merita
vazut.
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1895/14,03.2024 CLIENT: Orasul Cisnadie

Pentru mai muite detalti, precizati telefonic ca ati vaz ‘

e i :
il e v vt o W T8 “ H

teebiliard.re.

v g e

Specificatii

mi‘m

Intrmalen

Fraseet g _ é& ot
T tecinti s 2
ure:m ESAT e L ' o Bl

Notite

Fe hr r A

http iliare.ro/vanzare-terenuri-constructil/sibiv/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-

XCSI1302E?lista=309079381 &listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=4189190916

Comparabila B

i

imobiliare.re

Teren 3812 PUZ , vedere pnoramies, Liveais - Cisnadie

Teren 3819 mp, PUZ, vedere panoramica, Livezii - Cisn...

T Crandeiy mma Bt - Verinantd
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RAPORT DE EVALUARE Nr. 1895/14 03. 2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

Cara detadii prircemaif
« r‘::-‘:(:»‘t e
3 .at.'.w AL *’un
e
o gertra gpttacy

Emazua
TR N tmi .smumared-am
ﬂt)tilw ) chuwh .

AMPLASAMENT: Terenul se afla pe strada Livezii, o zona foarte Ilmstata in mulocul natum cu vedere
panoramica spre Muntii Fagaras, varful Magura, Cisnadie, Cetatea si loc. Cisnhadioara, cu acces facil dintr-o
strada asfaltata si cu utilitati la strada, fiind ideal atat pentru constructia unui ansambiu de locuinte dar si
pentru case individuale.

DESCRIERE: Terenu! are o suprafata de aprox. 3819 mp, format din 2 parceleuna una cu deschidere la
strada de aprox. 29 m la strada Livezii, asfaltata, iar adancimea de aprox. 60 metri cu7 o suprafata de aprox.
1750 mp avand drum prevazut |la doua laturi ale parcelei, iar cealalta parcela este in spate cu o suprafata de
aprox. 2070 mp.

ALTE DETALIH: PUZ-ul a fost eliberat recent, iar terenul este pretabil pentru case individuale, cuplate sau
insiruite, POT 45%, CUT 0.9 - 1.3. Curentul si gazul se afla pe strada Livezil, la limita parcelei, iar apa si
canalui se afla la aproximativ 200m.
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiu/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-
X7MN130202utm_source=imoradar24.ro&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24.ro-vanzare-terenuri-
cisnadie&utm_term=248235-0-3819

Comparabila C
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1895/14.03.2024 CLIENT :

; 88 T i Ui g

. 80.000€

i3 B eATH paetht

Teren de vanzara 1200 mp | Cisnadia ey

B

iy

i k- T Hwtctn i4 447

Raluca Hogs

Teimita lnkod o pristec pa:
B3 f 8 &
oo

R Loy

R
v TR Eay,
LESFTR S
Kb ersitumani i dohaitin s a i NS
. ST o flug R
e

A WA LA 4 AT
et re T :

MAAC Imobiliare va propune spre vanzare teren cu suprafata de 1200 mp in Cisnadie.

b e bLE

Intabulat cu nr. CF si geometrie,

Terenul este destinat pentru constructit de case P+1+M si P+2+M.

Suprafata este dreapta, fara constructii pe ea, iar deschiderea la strada este de 24 ml.
Utifitatile se afla la 50ml.

Locatia are parte de un peisaj superb, avand vedere spre muntii Fagaras.

Pentru mai multe detalii precizati telefonic ca ati vazut anuntul cu ID: CP1425557

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiv/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-
XCSI1301BMista=3066112&listing=1&pagina=lista& sla=lista& sla=lista&imoidvizr=418919091&
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1895/14.03.2024 CLIENT :
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Orasul Cisnadie
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L - ‘

. ROMANIA

@ JUDETUL SIBIU
.‘i“ PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

Str. Revolutiei nr. 1; Tel.0372 714 180'si 0372 714 179
Nr. 2410 din 31/01/2024 "

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 91 din  01/02/2024

in scopul: VANZARE IMOBIL TEREN

Ca urmare a Cererii adresate de PRIMARIA ORASULUI CISNADIE prin primar GHEORGHE HUJA
cu sediul n  judetul Sibiu - Qrag ~Cisnadie ; localitate - components
T Cod pogtal 555300, Piata ReVOIUtIel, N 1 DIOC wn ,'scara et. ap.
teiffax 0372714180 .e-mall  primaria@cisnadie.ro  inregistratd la pr. 2410 din  31/01/2024

pentru imobilul - teren si/fsau constructii - situat in judetul Sibiu CISNADIE , localitate
componenta - cod postal 555300 , ABATORULUL, nr. FN , bloc - scara - , et - , ap.
- sau identificat prin CF 108815 nr. topografic / nr. cadastral/ 108815-C1

ih temeiul reglementérilor Documentatiéi de urbanism nr. 1 / 2011 faza PUG , aprobata
prin Hotérérea Consiliului Local CISNADIE nr. 23872015 _ o

in conformitate cu prevederile Legii nr: 50/1991, privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completérile ulterioare,

' SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC '

Tereniul este: SR '

* situat in INTRAVILAN, PROPRIETARL:B1) intabulare, dregt de PROPRIETATE, dobandit prin Lege,
DOMENIUL PRIVAT AL ORASULUI1 CISNADIE cota 1/1; B5) intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit
prin Construire, IVAN CIPRIAN GICA cota 1/1; C1) intabulare, drept de FOLOSINTA in cond. Lg. 15/2003,
dobandit prin Lege, IVAN CIFRIAN GICA cota 1/1 :

* grevat cu servifute NU '

" zona pro.tetjata NU N

* eu interdictii de construire NU

* zona declarata de interes public NU

2. REGIMUL ECONOMIC

*folosinta actuala:CURTI CONSTRUCTII :

* destinatia: L1- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE S| COLECTIVE MICI
* Stabilita prin: P.U.G. aprobat cu H.C.L. 238/2015; H.C.L.154/2021

* reglementari fiscale: H.C.L. 101/2023; ZONA DE IMPOZITARE "B"
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3. REGIMUL TEHNIC

* SUBZONAL1 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE §1 COLECTIVE MICI

* CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: _

* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: Retras cu minim 5m fata de aliniament

* AMPLLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE

PARCELELOR:cladirile vor respecta regimui de construire propriu zonei de amplasare;

* CIRCULATII $1 ACCESE, STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR:L1 - stationarea autovehicolelor se admite

numai in interiorul parcelei, deci In afara ¢irculatiilor publice. '

*INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: L1 Cisnédie - indlimea maxima a ciadirii masuraté de la

nivelul terenului la cornigé va respecta fnélfimea maximé rezultaté din armonizarea arhitecturii cu imobilele

vecine; .
* ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:L1 - cl&dirile noi sau modific3rile/freconstructiile de cladiri existente
se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile fnvecinate ca arhitectura i finisaje;
gegraj.elel§i anexele vizibile din circulatiite publice se vor armeniza ca finisaje §i arhitectura cu cladirea
principala; _
* CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: L1 - toate cladirile vor fi racordate la refelele tehnico-edilitare publice;
* POT. va respecta POT Initial al lotizarii, dar nu mai mult de 456%.
* CUT: maxim pentru thalimi P+1 = 0.9 mp ADC/mp teren -
*TMPREJMUIR: se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfe.
gardurile spre strada vor fi transparente sau opace in funciie de caracterul zonei, vor avea maxim 2.2m
Inaltime si minim 1,5m indlime din ¢are un sociu opac de 0.40m gi, cele transparente vor fi dublate de gard
viu; gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu nalimi de maxim 2.2m care vor masca spre vecini
garaje. sere, anexe,

SUPRAFATA TERENULU:379mp

4, REGIMUL DE ACTUALIZARE
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
VANZARE IMOBIL TEREN

Certificatul de urbanism' nu tine loc de autorizatie de construire / desfiintare
sl nu confera dreptui de a executa lucréri de constructii.

5.0BLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
Tn scopul elabprérii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediului:

Tn-aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice-gi private asupra mediului, modificatd prin Directiva Gonsiliulul 97/11/CE si prin Directiva Consiliului g
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la ‘glaborarea anumiter planuri i programe in
legaturs cu mediul i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si
a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicé solicitantului obligatia de a contacta autoritatea
teritoriald de mediu pentru ca aceasta s analizeze si s& decids, dupé caz, incadrarea / neincadrarea proiectului
investifiel publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii imEactqui asupra mediului. )

in aplicarea prevederilor Divectivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se _
desfégoara dupa emiterea Cerlificatulul de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea
competentd _entru_,pr,otec%ia mediuiui stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice; centralizétii opfiuntior
publicului sl formuil&ri unul punct de vedere oficial cu privire la realizarea investifiet in acord cu rezultatele consultarii
publice.
tn aceste conditji:

Dupd primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competenti pentru protectia mediului in vederea evaluérii inifiale a investitiei $i stabilivii necesitatii evaluirii
efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaludrii inigiale a investitiei se va emite actul administrativ al

autoritatii competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii efectelor

investitiei asupra mediuliil, solicitantul afe obligatia deé 3 ristifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de construcii.

Tn situatia in care, dupa emiterea Certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare
a efectelor investitiel asupra mediului solicitantul renunga la intentia de realizare a investitiei, acesta are

obligatia de a notifica acest fapt autoritéatli administratiel publice competente,
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6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de
urmatoarele documente:
a) Certificatul de urbanism
b) Dovada titiului asupra imobilului; terén sifsau constructii, sau, dupé caz, extrasul de plan cadastral actualizat
la zi i extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel {copie
legalizata);
c) Documentatia tehnica - D.T., dupé caz (2 exemplare originale):

ObTAcC. ' - Op.TOE UD.TAD.

d) Avizele gi acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1. Avize si acorduri privind utilitdtile urbane si infrastructura(copie):

{alimentare cu apa {Jgaze naturale Alte avize/acorduri:
{J canalizare Oltelefonizare

{ Jaiimentare cu energle eiectrica (O salubritate

(Jalimentare cu -energie termica [ transport urban

d. 2 Avize gi acorduri privind:

(Usecuritatea la incendiu {_J protectia civila (sanatatea populatiei

d.3.Avizele/acordurile specifice ale administrafiel publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie}):

d.4.Studii de specialitate (1 exemplar original):

e} Punctul de vedere/actu! administrativ al autorité{ii competente pentru protectia mediului (copie);

f) Documente de plata ale urmatoarelor taxe {copie):

Prezentut certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii,
Primar, 7 S c?tér General,
Huja Gheorghie Rus! Ciptian £onstaktn
. { 0 4
L.S. e ﬁ\hmef,
- Jul elg
FA
Intgomit,
Bacit Elena
Achitat taxa de 0 lei, conform chitantei nr scutit taxe din  01/02/2024

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantuiul DIRECT la data de ogr o2, 21)
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in conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii luerdrilor de constructii, cu
madificérile gi completérile uiterioare

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism
de la data de ... PANA 12 datd A o

Dupa aceasta dats, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibild, solicitantul urmand sa obtina, in conditiile
legii, un alt certificat de urbanism

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT S$EF,
-INTOCMIT,
Data prelungirii valabilitatii ...
AGKitaE taxa dé ..., |61, GOATAI SRItAFREI FiF. din

Transmis solicitantului la data de




: gﬁfé Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara 5IBIU
’ # Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillard Sibiu
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r L . EXTRAS DECARTE FUNC'ARA ‘Cod verificare

b PENTRU INFORMARE IEOMSUMSE

WU P SRR . ‘ ;.; ‘,‘
Carte Funcfard Nr. 108815 Cisnadie EL R 8

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi: 9271
TEREN Intravilan Nr. topografic:3816/1/6

Adresa: Loc. Cisnadie, jud. Sibiu

g’r‘l.: Nr., f:::::;?llc Nr.| Suprafata* (mp) " Observatii / Referinte

Al 108815 379

Constructli

crt | Nrcadastral | Adresa - ' Observatii / Referinte

Nr. topografic

; i . Nr. nivelurt:3; S. construita la soll1ll mp; CASA DE
ALL | 108815-C1 Loc. Cisnadie, Jud. Sibiu LOCUIT S+P+M CONSTRUITA IN ANUL 2012: SUPRAFATA
CONSTRUIT DESFASURATA = 299 COMPUSA DIN : LA
SUBSOL: GARAJ, CAMERA CENTRALA TERMICA, PIVNITA,
RAMPA ACCES - DEMISOL:
LA PARTER : BUCATARIE, BAIE, LIVING, CAMERA, CAMERA,
HOL+CASA SCARII.
LA MANSARDA : BUCATARIE, LIVING, BAIE, HOL, CAMERA,
CAMERA, BALCON.

B. Partea . Proprletan si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
27579 f 21/11/2006
Hotarare nr. 93/2001 emis de Consiliul Local al orasului Cisnadie (HCL Cisnadie nr.206/2006);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaia Al
1/1

1) ORASUL CISNADIE-DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATI: {provenita din conversia CF 9271)

B4715 / 27/11/2015
Act Administrativ nr. 61, din 21/05/2009 emis de PRIMARIA CISNADIE (act administratlv nr. 1717-07-2015
emis de PRIMARIA CISNADIE, inregistrat cu nr.9653/21.09.2015; act administrativ nr, 178/04-11-2015 emis
de PRIMARIA CISNADIE; inscris sub semnatura privata nr..1366/16-07-2015 emis de TOPIRCEANU OVIDIU
VICTOR, inregistrat cu nr. 9653/21.09.2015 la Primaria Cisnadie; Documentatia cadastrala avizata si
receptionata de QCPl Sibiu.};

B5 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construxre cota Al.l

actuala _1/1

1) AN CIPRIAN GICA

C. Partea lil. SARCINI

Tnscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, dreptur reale Referinte
de garantle sl sarcinl

30396 / 27/05/2008
Hotarare nr. 45/2008 emis de Consiliul Local al Orasului Cisnadie {procesul verbal de punhere in posesie cu
nr.4673/2008});
cl Intabulare, drept de FOLOSINTAIN conditille Leqil nr.15/2003, dobandit Al
prin Lege, cota actuala 1/1
1) IWAN CIPRIAN GICA
OBSERVATI: (provenita din conversia CF 9271)

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

Extrase penlry iqformaré &a-line 12 adresa épay.ARcHl.ro Formular versiunea 1.1




Carté Funciard Nr. 108815 Comuna/Orag/Municipiu: Cisnadie

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mphH Observatii / Referinte
108815 379

¥ Suprafata este determinata in planul 0 pr'o'ietl:grié Stefeo 70.

S N DETALII LINIARE IMOBIL

; .uﬂ“""

108815
?%‘ o nﬂ"‘!l
: s
oot
3 Y 00407
" ¢
J‘i;, Yoy
% 'f,;
%
a7ER % LY e )
‘i‘«,_ uiac e ‘r_,‘d"'M T%.ﬂ“w”"‘ﬁw .
%,
%
;‘;‘.
;:};
%

Date referitoare la teren

wr § Categorie lintra | Suprafata - " .
crt | folosinta |vian|  (mp) Tarla _ Parcela Nr.. topg Chservatii / Referinte
1 curtt 1 pa 379 - - 3816/1/6 {IMOBILUL ESTE PARTIAL IMPREJMUIT.
constructii :
Date referitoare la constructii
o b v & Pestinatie & - . [Situatie Y i -
Crt Numér constructie Supraf. (mp) juridica Observatil / Referinte
constructi de S. construita la sol:1I1 mp; CASA DE LOCUIT
locuinte S+P+M  CONSTRUITA IN  ANUL  2012;
SUPRAFATA CONSTRUIT DESFASURATA = 299
COMPUSA DIN : LA SUBSOL: GARAJ, CAMERA
ALL 108815-C1 111 Cu acte ggi:a‘lrggllf TERMICA, PIVNITA, RAMPA ACCES -
LA PARTER BUCATARIE, BAIE, UVING,
CAMERA, CAMERA, HOL+CASA SCARN.
LA MANSARDA : BUCATARIE, LIVING, BAIE, HOL,

CAMERA, CAMERA, BALCGN.,

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legif Nr. 677/2001. Paging 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 108815 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadie

Lungime Segmente

1) valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

inceput sfargit ¢ (M)

1 2 0.296

2 3 31.404

3 4 11.809

4 5 32.266

5 1f 11.886

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite ta 1 milimetru,
*r* Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mat micl decit valoarea 1 millmetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine Informatile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevdzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 4172016, exclusiv Tn mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative prevdzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturs olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice orl entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatlilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare anline disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data si ora generarii,
10/01/2024, 13:00

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

Extrase pentru ifarmare on-line Iz adress epay.ancplro Formubar verslunea, 2.3
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Judetul Sibiu
Priméria orasului Cisnadie

PROCES VERBAL.
DE PUNERE IN POSESIE NR. 5’45;;7?3 DIN 1400

gt

intre priméria orasului Cisnadie, cu sediul in Cisnadie, str. Piata Revolutiei nr.1,
reprezentata prin primar Johann Krech si referent de specialitate Nicolae Radoiu, in
calitate de predétor

S
lvan Ciprian-Gica, domiciliat in Cishadie, str. °, _in calitate de
primitor.
1. Se pune i posesie lvan Ciprian-Gicd , domiciliat in Cisnadie, ¢ ar

su terenul identificat prin CF 9271 Cisn&die, nr. top 3816/1/6, in suprafaié de 379
mp, destinat construirii unei locuinte, pe durata existentei acestsia, In conformitate cu
prevederile Legii nr. 15/2003, precum si a Hotérérii Consiliului local Cisnadie nr. 45/2008.

2. Dobéanditorul se obliga sd-si noteze dreptui de atribuire in cartea funciara in cel
muit 45 zile de la data predarii.

3. Beneficiarul terenului specificat mai sus, este obligat s& inceap& constructia
locuintei proprietate personala in termen de un an de la data atribuirii §i s8 o realizeze cu
respectarea prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autarizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicatd, cu modificarile gi completarile ulterioare si la termenele specificate.

4. in cazui nerespectarii conditiiior prevazute la punctele nr.2 si 3, prin hotsrare a
consiliului local, i se retrage beneficarului dreptul de folosintd asupra terenului atribuit.

Anexe :
- Hotaérarea Consiliului local Cisnddie nr.45/2008:
- Schema cu amplasamentul terenuiul.

PREDATOR, BENEFICIAR,
Primé&ria orasului Cisnédie, '
Primar, ‘

Johann Krech van Ciprian-Gica

Referent de specialitate,

Nicolae Radoiu






ROMANIA - .
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. _45
privind repartizarea unor loturi de teren, pentru construirea de focuinte, in conditlile
Legii nv. 15/2003 ~

Consiliul local al orasului Cisnadie, intrunit in sedintd publica ordinara in numar de 16
consilieri la data de 27 martie 2008,

Avénd in vedere procesul verbal nr.6 din 10.03.2008 al comisiei constituita in baza
D!SpOZItIeI primarului nr:390/2006, care a analizat cererile de atribuire cu propunerile facute,
precum si raportul nr. 2826 din 19.03.2008 intocmit de serviciul public de administrarea
domeniului public-privat §| gospodarie comunalg;

Vazand avizul comisiei juridice, integrare europeana,. ordmﬁ pubhca sanatate
protectie sociald, invatamant, cultura si-culte gi a comisiel tehnice; amenajaiea. si-..
sdminisirarea teritorivtui, urbanism, domeniul public si privat, gespoddrie. comunala medxu :

in conformitate cu art. 4 din Legea nr. 15/2003, privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personald si art. 4.5i 5 din Hotararea Guvemulun
Romaniei nr. 886/2003, privind normele metodologice pentru aphcarea Legii-nr. 15/2003
privind sprijinul acordat tineritor pentru construirea uneailocuinte prcpmetate persopald;

in temeiul dispozitilor art. 36 alin. (5) lit.,,b" §i ,¢”, art. 45 alin (2) sl art.115 alin. (1} fit.”b*
din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, repubhcata

HOTARASTE.

Art.1 Se aproba cererile si se atribuie suprafete de teren In folosinta gratuitd, pentru
construirea de locuinte, urmatoritor tineri: ,

<y - ' '

T

Nr. | Numele si Adresa actuala Lotul - Suprafata
crt. | prenumele ~ S Nr. top - mp-
Str. Abatorului I
1. [ivan Ciprian-Gica | Cisnadie, str.: - .,'CF 9571 Cienadie 379
it ‘ fir.iop 3816/1/6
2. Pricé Natalia Cisnadie. str. * . CF 9181 nr.top 379
Andreea 381641711
§tr. Hermann Gmeiner e
3. Caba Bogdan Alin | Cinadie, str. I CF 11412 [300
T T Cisnadie nr.top =
_ B522/8/23 e
14, Mitrache Florin Cisnadie, str. CF 11413 - 332
‘ Cisnadie nr.top :
. » 5522/8/4
5. Stefan Claudiu Cisnadie, . CF 11414 12685
Alexandru Cisnadie nr.top
55221815




ra. Bordean loan- Cisnadie, str. CF 11415 299
Tiberius he” Cisnadie nr.top
scr 56221816
7. Boita Remus Cisnadie, str. CF 11416 283
! ) - { Cisnadie nr.top
5522/817
8. Vasiu Adrian- Cisnadie, str. 1 CF 11447 290
Petru B ) ! Cisnadie nr.top
5522/8/18 .
9. Mihailescu Alin-liie | Cisnadie, str. "CF 10874 297
- " | Cisnadie nr.top
| 5622/8/9

Art.2 Beneficiarii suprafetelor de teren de la art. 1, sunt obligalj s& inceapd constructia
locuintei proprietate personald, in termen de un andela data adoptarnii prezentel hotarari i
s o realizeze cu respectarea prevederilor Legii fir. 50/1991 privind autorizarea executarii
jucrarilor de constructii, republicata. LR

Art.3 in cazul nerespectarii conditilor mentionate la art.2, prin hotérare a-consiliului focal se
poate retrage beneficiarului dreptut de folosinta asupra terenului atribuit. T
_Art.4 Ducerea la indeplinire a prevederilor prezentéi hotaréri se incredinteaza d-lui primar i
serviciului public de administrarea domeniului public-privat si gospodarie comunald, care, n
termen de 45 zile de la adoptarea prezentei, vor preda pe baza de proces verbal, suprafetele
de teren catre beneficiarii acestora. T
Art.5 Comunicarea prezéntei hotarari se va asigura de catre birotil ‘administratie publica
ocala. ol ' ST L T

Adoptatd in Cisnédie la data de 27 martie 2008, cu 15 votur “pentru” $i un vol
Jmpotriva” . '

dod

PRESEDINTE DE $FDINTA, y Contrasemneaza:
- g o Secretar,

Adrian %ﬁru )’zﬁtfe a

TodmBinder *

v

v

DIFUZAT:

~ - dl. prefect al judetuiui Sibiu

~dl. primar al oraguiui Cisnédie —

- di. viceprimar al orasulul Cisnadie —

-secretar —

-~ Direclia ecenomica — :

- Serviciul public de administrarea domeniului public-privat ~
~ - dosar gedinia '
— - gvidentd hotérar

- arhitectsef ~ ‘

_fiecani beneficiarde feren —

vy

Red/dactNR._ 18ex
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