Avizat
Secretar General
Ciprian Constantin Rusy

ROMANIA
JUDETUL SIBIU ]
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR.
privind vinzarea imobilulyuj teren in suprafati de 379 mp situat in oragul Cisnadie, str.Abatorulyj
nr. FN identificat prin CF 115536 Cisnidie, nr.cadastral 4158, CF vechi 9183, A1 nr.topografic
3816/1/8 proprietatea domeniului privat al orasului Cisnidie, ciitre Olar Remus

Consiliul local a] oragului Cisnadie, intrunit in sedintd publica ordinard, in numir de -
consilieri, la data de ... martje 2024;

Analizind Referatul de aprobare nr. 6380/18.03.2024 intocmit de initiator si Raportul de
specialitate nr. 6381/18.03.2024 privind vanzarea imobiluluj teren in suprafati de 379 mp situat in
oragul Cisnidie, str.Abatorului nr. FN identificat prin CF 115536 Cisnidie, nr.cadastral 4158, CF vechi
9183, Al nr.topografic 3816/1/8 proprietatea domeniului privat al oragului Cisnddie, citre Olar Remus,
intocmit de Directia Tehnics;

Viizand avizul comisiei Juridice, ordine publics, sinitate, protectie sociali, invitimant, culturs,

Cuite, tineret si sport nr. ... » al comisiei economico — financiare, agriculturd, programe dc
dezvoltare, mediu i turism nr. ... $i al comisiei tehnice, amenajarea teritoriului,
administrarea domeniuluj public-privat, gospodarie ordseneascd si comery nr. ... ;

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

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 Codul administrativ, cy
modificarile gi completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insugeste raportul de evaluare nr. 1896/14.03.2024 inregistrat la Primiria oragului Cisnadie
cu nr. 6358/18.03.2024 intocmit de cétre expert evaluator PF AL Tomij Sorin Toma cu privire Ia terenu}
intravilan situat in orasul Cisnadie, str, Abatorulyi nr.EN, identificat prin CF 115536 Cisnadie,
nr.cadastral 4158, CF vechi 9183, Al nr.topografic 3816/1/8 in suprafati de 379 mp, conform anexei
care face parte integrants din prezenta hot#rire.

Art.2 Se aprobi vanzarea terenului in suprafati de 379 mp, identificat in CF 115536 Cisnadie,
nr.cadastral 4158, CF vechi 9183, Al nr.topografic 3816/ 1/8, proprietatea domeniuluj privat al oragului
Cisnidie, sityat pe str.Abatorului nr. FN, citre beneficiar Olar Remus prin mandatar Fodor Tleana
identificati prin CNP . domiciliatd in orasul Cisnidie s ' » Jud Sibiu,
posesoare a CI seria SB nr.

Art.3 Preful de vanzare al terenului specificat fa art.1 din prezenta hotarire este de 250 lei/mp,
conform raportului de evaluare,

Art4 Se Imputerniceste primarul orasului Cisnédie, pentru semnarea contractului de vanzare.

Art.S Se aprobi ca in baza contractului de vdnzare si se radieze dreptul de proprietate inscris in
favoarea domeniului privat al orasului Cisnadie din evidentele Ciirtii Funciare,




Art.6 Ducerea la indeplinire a celor de mai sus se incredinteazd primarulu

compartimentele subordonate.

Art.7 Comunicarea si publicitatea prezentei se vor face prin grija Direc

Locali.

Adoptati la Cisnadie, in data ....martie 2024, €U .... VOTULL yeeceennerneinnronas

INITIATOR

DIFUZARE: - dl. prefect al judetului Sibiu
- d1. primar al oragului Cisnadie
- dl. viceprimar al orasului Cisnadie -
- dl. Secretar general al orasului Cisnadie
- Directia tehnicd
- Directia economici
- Compartimentul financiar-contabilitate
- Olar Remus, Cisnadie Cindretu nr.51 ap.2
- dosar sedinta
- evidentd hotardri
- afisaj

i oragului Cisnadie, prin

tiei Administratic Publica

»



ROMANIA
_ JUDETUL sIBIU 5
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
P-ta Revolutiei nr. 1, cod 555300
Tel. 0269/561.147, 0269/561.005, fax 0269/561 012
, e-mail:

Nr. 6380/18.03.2024

Referat de aprobare a proiectului de hotirire
privind vinzarea imobilului teren in suprafati de 379 mp situat n orasul Cisnidie, str.Abatorului
nr. FN identificat prin CF 115536 Cisnidie, nr.cadastral 4158, CF vechi 9183, nr.topografic 3816/1/8
proprietatea domeniului privat al orasului Cisnidie, ciitre Olar Remus

aprobati de Consiliul Local Cisnadie,
Numitu] Olar Remus, prin adresa nr. 2573/02.02.2024 solicitd cumpirarea terenului in suprafats
de 379 mp, atribuit in conditiile Legii nr. 15/2003, pe care a edificat o locuintd S+P+E-+M.
Consider oportun ca directia tehnici s# intocmeasci toatd documentatia pentry initierea unui
proiect de hotfirare de aprobare a vanzirii terenului solicitat.







ROMANIA
JUDETUL SIBIU

PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
P-fa Revolutiei nr. 1, cod 555300

Tel. 0269/561.147, 0269/561 .005, fax 0269/561.012
. e-mail:

b Nr. 6381/18.03.2024

irectia Tehnica
Compartimentul Tehnic si Informatic

Raport de specialitate
privind vinzarea imobilului teren in suprafati de 379 mp situat in orasul Cisnﬁdi/c/smAbatoruiui
nr. FN identificat prin CF 115536 Cisniidie, nr.cadastral 4158, CF vechi 9183, nr.topografic 3816/1/8
proprietatea domeniului privat al oragului Cisniidie, citre Olar Remus

Imobilul situat in orasul Cisnadie str. Abatorului nr. FN, cu suprafata de teren de 379 mp,
identificat in CF 115536 Cisnadie, nr.cadastral 4158, CF vechi 9183, Al nr.topografic 3816/1/8
proprietatea domeniului privat al oragului Cisnidie, a fost atribuit n baza Legii nr.15/2003 citre Olar
Remus prin H.C.L. nr.45/2008, in vederea construirii unei locuinte. Susnumitul a edificat pe terenul
specificat mai sus o casi de locuit S+P+E+M compusi din: la subsol:casa scdrii, pivnifd, la parter:
camerd, bucitirie, baie, hol, casa scérii, spéldtorie; la etaj: casa scdrii, balcon, 3 camere, baie, hol; 1a
mansardd: camers, casa scirii, 2 balcoane, conform CF nr. 115536 Cisnidie, Ctr. Al.1, nr. cadastral
Top:3816/1/8.

Prin adresa nr.2573/02.02.2024, beneficiarul atribuirii acestui teren, solicity cumpdrarea lui,
conform Art. 8 din Legea nr.15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte
proprietate personal3, care specificd urmatoarele :"Dup3 finalizarea construirii locuintei, Consiliul Local
poate hotiri, la solicitarea proprietarutui locuintei, vanzarea direct3 cdtre acesta a terenului respectiv,
Pretul de vénzare se stabileste prin Expertiza tehnicd, intocmitd de un expert evaluator autorizat si
aprobati de Consiliul Local .”

Expertiza tehnicd intocmiti de un expert evaluator la data de 14.03.2024 prin raportul de
evaluare nr. 1896/14.03.2024, inregistrat la Priméria orasului Cisnadie cu nr. 6358/18.03.2024 specifica
faptul ci valoarea de piai a terenului la care facem referire este 250 lei/mp, respectiv 95.100 lei.

Fajd de cele expuse se propune inifierea unui proiect de hotirdre de vanzare fird licitatic a
terenului in suprafatd de 379 mp, identificat prin CF 115536 Cisnddie, nr.cadastral 4158, CF vechi 9183,
nr.topografic 3816/1/8, citre beneficiar Olar Remus cu domiciliul in orasul Cisnadie str.Cindrely nr, 51
ap.2 cu pregul de 250 lei/mp, respectiv 95100 lei,

Director gxgcutiv,
Nicoylse\Vaier ddoiu

Red/Dact, IV
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PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
REGISTRATURA

Nr. intrare ( 34 )
EvaluariAZ.ro |~ iese /

RAPORT DE EVALUARE Nr.1896/14.03.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

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

Web; www.EvaluariAZ. ro

Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan liber cu suprafata de 379

masurata 379 mp:

Adresa: Cisnadie, strada ABATORULU! , 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

mp din acte-

Acest raport de evaluare este confidential, atét pentru client, cat §i pentru evaluator si este valabil numai

pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru un scop

declarat, fie pentru oricare alt scop.
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titidar ANEVAR leg. 10108
Web, www EvaluariAZ ro

EV&]U al" ]AZ . I‘ O Facebook: FB.com/evaluarfaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1896/14.03.2024 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 si
metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei
tranzactii reale sau propuse, sau asupra managementului proprietatii. in elaborarea Jucrarii au fost
luati in considerare toti factorii care ay 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 valabila 2024
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR leg. 10106

. Web; www.EvalyaridZ.ro

EV&]U aI' IAZ . ]f' O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1896/14.03.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie
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AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1896/14.03.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie
CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

I. Termenii de referinta ai evaluarii

1.
2.

© ® N O o s w

10.
11,
12
13,

[dentificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Descrierea raportului

Riscul evaluarii

Il. Prezentarea datelor

1

o vop W

7.

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Informatii despre amplasament

Descrierea constructiilor

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzdnd vanzarile anterioare gi ofertele sau cotatiile curente

ili. Analiza pietei imobiliare

IV. Analiza celei mai bune utilizari

V. Evaluare

VI, Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Vil. Anexe raport

Membru titular ANEVAR leg. 10106

Web; www.EvaluariAZ. ro

Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro
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EvaluariAZ.ro

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

Web; www.EvaluariAZ.ro

Facebook: FB.cam/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1896/14.03.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

Nr. raport/1779/18.03.2024

SINTEZA EVALUARI

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului

Orasul Cisnadie

Nume proprietar

Orasul Cisnadie-domeniul privat

Proprietate

Existenta

Tip proprietate evaluata

Teren

Subtip proprietate

teren: intravilan constructi;

Cod postal 555300
Adresa proprietatii Judet, Sibiu /Cisnadie/strada ABATORULUI , FN
Carte Funciara nr. 115536

Numar cadastral

4158 , top 3816/1/8

Lista actelor de proprietate
(pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie)

-Extras cf cu nr. 115536 ~incheiere cu nr. 100/20.02.2024
-Certificat de urbanism cu nr.100/20.02.2024 H
-Plan de situatie Da

Dreptul de proprietate

Teren:Drept deplin

Utilizare existenta constatata

1 Teren intravilan;

Teren

St (mp) | Din acte 379 ; masurata 379

Curs de schimb valutar la data
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)

4.9375

Valoare abordare prin comparatii

95.100 | LE|

Inspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL.TOMI SORIN TOMA —-membru titular ANEVAR

Data inspectiei 14.03.2024
Data evaluarii 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
pietei propus

Ex. : scozuta;
Amplasare periferica/ in curs de dezvoitare.

Energie electrica, apa, conalizare, gaze

Acces Da
Drum public
Utilitati: Da, la teren

PRI PTG A st o
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10108
Web; www.EvaluariAZ ro

Evaluar IAZ . I" O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tal; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1896/14.03.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

Incadrare in clase de risc seismic {I-IV) | Nue cozul
sau categorii de urgenta (U1-U3)

Utilizare -teren liber

Identificare imobil S-a realizat identificarea in teren adresa postala,
Diferente fata de actele de Nu sunt

proprietate, constatate la inspectie

Caracteristici Teren Liber Intravilan

Certificat de urbanism volabil: da;
Documentatie cadastrala: da;
Restrictii construire in CU {intravilan):nu;

Alte Observatii Aspecte cu privire la vecinatoti/ mediul inconjurator/ etc.;
o Sarcinifservituti; Nu sunt

' - Teren construit si concesionat

- Teren aflat in prelungirea unui teren

Semnatura si parafa evaluatorului
EC AlTomi Sorin Toma —Membruy titular ANEVAR
Leg.10106 ~valabil 2024
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluarAZ.ro

EvaluariAZ.ro Facoboon. o L alAZ. 1o

Tei; +40 0723 006 291
Mait; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1896/14.03.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARII

Lucrarea este efectuata de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma Membru Titular ANEVAR,
specializat EPI, EBM, posesor legitimatie nr. 10106
Subsemnatul declar ca opiniile si concluziile din prezentui 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 évaluare 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
Domiciliul: 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. ldentificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaludrii ! constituie terenul intravilan in suprafata de 379mp , CF 115536 nr.

cad 4158; top 3816/1/8
categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,
Imprejmuire: cu imprejmuire
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR ieg. 10106
Web; www EvaluariAZ ro

EvaluariAZ.ro Facstoor, T taluaiAZ 1o

Tel; +40 0723 008 291
Mai; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1896/14. 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 SI COLECTIVE MICL;

* CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:L] -se mentin dimensiunile §i forma parcelarului
initial care variaza
Tntre 300.00mp si 1000.00mp si ay Tn general frontul la strada cuprins intre 12,00-14,00m pentru
constructiile
cuplate si 15,00-18.00m pentru construcliile 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 mylt 50.00 mp si un front la strada (sau ambele fronturi tn situatia de parcele de colt) mai
redus cu cel mult 25%

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: L1 -se mentin retrageriie din planurile
initiale de lotizare care variaza de 1a 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 inscrisurite documentare.

Adresa: , Localitatea Cisnadie , St ABATORULUI, FN , Judetul Sibiu
Cod postal: 555300

Identificare cadastrala: Nr. cad
115536

Carte Funciara;
115536

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 piatd este suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpiritor hotirst si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dup3 un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostintd de cauzd, prudent si firs constrangere .- SEV 100

5. Data evaluarii:
Data inspectiei: 14.03.2024

inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant

3

gy






AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membry titlar ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluarAZ ro

EV&IU ar iAZ JT0O Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1896/14.03.2024 CLIENT : Orasul Cishadie
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 ia capitolul ipoteze speciale, nu au existat limitari sau
restrictii referitoare Ia inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al
evaluarii.

Conform observatiilor la inspectie, s-a constatat ca imobiiul subiect, este utilizat in scop autorizat,
fiind e;stimat fn aceasta ipoteza.

7. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmitoarele surse de

informare:
® Internet - linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
prefuate din urmatoarele

Vanazari:

i

pentru COMPARABILA A: internet si informatii telefonice
it s://www.imobi]iare.ro/vanzare-tcrenuri-constructii/sibiu/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare—
XCSI1302E1ista=309079381& listine=1&pa ina=lista&sia=lista&sla=lista&imoidviz=41891 90916

* COMPARABILA B: internet si informatii telefonice

e hit; s://www.imobi1iare.ro/vanzare—terenuri~constructii/sibiu/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-

X7MN13020%utm_source=imoradar?4. ro&utm mediuvm=redirect&utm campaign=imoradar24 ro-vanzare-
terenuri-cisnadie&utm term=248235-0-3819

COMPARABILA C: internet si informatii telefonice
httns://www.imobi]iare.ro/vanzare-tf,renuri-constructii/sibiu/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare—
XCSI1301 BMista=3066112&listine=1&pa ina=listaksla=lista& 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 imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

¢ Agentii imobiliare

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
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Prezentul raport este intocmit la cererea clientului $i in scopul precizat. Nu este permiss folosirea
raportului de citre o tertd persoan3 firs obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeazs la punctul 8 de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fatd de nici o alt3 persoand Tn afara clientului, destinatarului evaludrii si
celor care au obtinut acordul scris §l nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare fisi pistreazi valabilitatea numai in situatia \n care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdmén nemodificate in raport cu cele
existente |a data intocmirii raportului de evé!uare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legal3 care afecteazd fie proprietatea
imobiliard evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeazd c¢d nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune c3 titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ¢a nu existd
datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriat3.
Proprietatea imobiliaré se evalueaz3 pe baza premisei ¢ aceasta se afl3 in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabils.

Se presupune cd proprietatea imobiliars n cauzs respectd reglementdrile 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 prezints
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sj
vizualizeze proprietatea. in cazul in care exists documente relevante (masuritori de cadastru,
expertize} acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostint} asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar firi a
se limita doar la acestea, starea §i structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte
sisteme de funcfionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse_ de mediu (de pe
proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Acest

raport nu este elaborat c2 un audit de mediu sau ¢a un raport detaliat al starii proprietatii, astfel
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de informatii depdsind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofer

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

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ¢3 acestea sunt
adevdrate §i corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvilui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cénd proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord s¥-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in

raport, in scopul utilizdrii precizate de citre client §i in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale —
Teren , concesionat , construit proprietar imobil OLAR REMUS

Nu sunt

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

Raportul de evaluare sau oricare altj referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicititii fira acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazs§ s3 apara. Publicarea, partiald sau integrals, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane dect cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinfd ai evaluirii (TVS 101)
SEV 102 - Documentare gi conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (TVS 104)

SEV 105 - Abordéri §i metode de evaluare

11
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Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 - Drepturi asupra proprietiii imobiliare (IVS 400)

GEV 232 - Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri

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

SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energeticd (EVIP)
GEV 500 - Determinarea valorii impozabile  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 selectaril valorii si opinia finala
a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;
- 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 urmitoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliari propusi:
* activitatea curentd si tendintele pietei relevante;
- in prezent, piata imobiliars specifici este putin activa, consecinté a reducerii numérului
de tranzactii pe fondul sciderii disponibilitatii finantarij;
- tendintele pietei sunf de reducere a trendului ascendent al preturilor, insd numarul
tranzactiilor va raméane redus.
® cererea curentd si cea anticipat3 pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii;
- cererea curentd este redusé; pe fondul disponibilititii reduse a finantirii si incertitudinii
cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- Se preconizeaza continuarea reducerii cererii pentru proprietati similare, fnsa ritmul de
reducere va fncetini.
* cererea potentiald si posibild pentru utilizdri alternative;

= pentru proprietatea evaluatd nu exist3 utiliz3ri alternative care s3 respecte criteriile celej
12
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mai bune utiliziri,

* vandabilitatea curent3 a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;

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

* orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaluarii) asupra valorii imobilelor;

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

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

- pentru estimarea valorii de piatd a propriettii tip teren s-a apelat Ja abordarea prin
piata . Rezultatul evaludrii: a fost selectatd valoarea obtinut prin abordarea prin piata
Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piatd, verificate pentru
valabilitate si veridicitate. Aceastid 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 muite ori
induse si de realizarea sau nu a celei mai bune utilizari a terenului liber de constructii din ratiuni
tehnice, urbanistic - arhitecturale, juridice, economice, sau chiar si din reaua intentie a
proprietarului.

Riscurite 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 piata a proprietatii si ca urmare trebuiesc dimensionate ca potentiale riscuri specifice:
* activitatea curents si tendintele pietei relevante: - piata putin activa
* cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localititii — scazuta
* cererea potentiald si posibild pentru utiliziri alternative — nu este cazul
* impactul oricaror evenimente previzibile la data evalurii asupra valorii viitoare a proprietatiii

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

I, 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. 115536 —incheiere cu nr.100/20.02.2024

-Certificat de urbanism cu nr,100/20.02.2024 ;

-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-evaluatd este situats in intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada ABATORULUI , Fn , zona in dezvoltare;

- Unitati comerciale: la distanta relativ medie;
Unitati de invatamant: amplasate Ia 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 evaluatd este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din strada
ABATORULUI , zona preponderent rezidentiala de case/vile, in dezvoltare, situata la
periferica localitétii 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. 100/20.02.2024
; eliberat de Primaria Orasului Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localitdtii Cisnadie, avand
destinatia curti — constructii —

» Cu deschidere d = 12 mi la str.;

Forma terenului: regulati —avantajoas3

Raportul laturilor: defavorabil;

Inclinare: plat

Tip drum de acces: drum asfaltat - str. ABATORULU,

Vecinatati: alte terenuri libere, amplasamente investitie rezidentiala si casefvile,

t

Utilitati
- Energie electrica, alimentare cu apa, canal ,gaze, telefonie — la teren.
Amenajari ale terenului;

- terenul este ingridit;

5. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliuiui Local al locaiitatii 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.

i. ANALIZA DE PIATA

Analiza preliminara a economiei:

Analizd: Cresterea economici a Romdniei a decelerat in primul trimestru, dar tara noastra a fost
»performera” regiunii in T1 / Ungaria e in recesiun '

Tn 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%, aratd dateie publicate azi de Eurostat. Economia Romaniei a marcat una dintre cele mai
bune dinamici din t4rile Uniunii Europene, in perioada ianuarie ~ martie 2023 sie ,performera”
regiunii, pe cand, in vecinatate, Ungaria a intrat in recesiune, puncteazd analizele Bénbii

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

UE, comparativ cu trimestrul precedent, potrivit unei estimiri publicate de Furostat, biroul de

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

si a scazut cu 0,1% in UE.

Comparativ cu acelasi trimestru al anului precedent, PIB-ul ajustat sezonier a crescut cu 1,3% in
zona euro i cu 1,2% in UE in primul trimestru af anului 2023, dup3 ce in primul trimestru al anului

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

Eurostat a publicat astézi primele estimari cu privire la evolutia PIB-ufui in t4rile membre ale

Uniunii Europene in trimestrul | din 2023.

»Datele exprimd deteriorarea climatului macroeconomic din Europa Central3 si de Est la inceputul
anului curent, pe fondul nivelului ridicat al presiunilor inflationiste — cu impact nefavorabil pentru
venitul real disponibil al populatiei si gradului tnalt de incertitudine, cu implicatii pentru fluxurile

investitionale”, aratd o analiz3 a Bincii Transilvania.

»5e evidentiaza insé performanta economiei Romaniei, PIB-ul urcand cu 2,3% an/an, printre cele
mai bune dinamici din {arile Uniunii Europene in perioada ianuarie — martie 2023”, noteaz3 Andrei

Radulescu, director analizd macroeconomics al BT.

Procesul de relansare economicé post-pandemie continud, dar fn ritmuri in decelerare, pe fondul
presiunilor inflationiste si a gradului fnalt de incertitudine, au mentionat specialistii Bancii
Transilvania, dupd publicarea datelor de la Statistici (INS) de azi. Conform estimarilor semnal,
economia Romdniei a crescut, dar cu numai 0,1% in primul trimestru al anului fata de
precedentele trei luni si cu 2,3% Tn ritm anual.

Evolutia economiilor din regiune si estiméri, conform raportului 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% n T1, in redinamizare dup3 ajustarea cu 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 slaba
evolutie din T4 2020, dupd cum se poate nota in primul grafic al3turat.
» Economia Romaniei (a doua din regiune, cu un PIB nominal de 0,29 trilioane EUR in 2022) a
urcat cu un ritm trimestrial in decelerare la 0,1% in T1 2023.
¢ Dinamica anuala s-a temperat de la 4,5% in T4 2022 la 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
Th 2022) PIB-ut & consemnat un avans trimestrial de 0,1% in T1 {dupd scdderea din T3 si T4 2022).
* Cu toate acestea, din perspectiva an/an PIB-ul Cehiei a scizut cu 0,2% in T1, cea mai slab
evolutie din T1 2021.

* Tn Ungaria (a patra tari din Europa Central3 si de Est, cu un PIB nominal de peste 170 miliarde
EUR in 2022) economia a scizut pentru al treilea trimestru la rdnd in T1, cu o raté trimestriald de
0,2%.

* Dinamica anuala a PIB-ului Ungariei s-a situat la -0,9% in T1, cea mai slaba evolutie din T1 2021.
* Estimarile econometrice elaborate exprimi evolutia economiilor din regiune cu un ritm inferior
celui potential in T1 2023, pentru prima oar in Roménia (dup§ patru trimestre), pentru al doilea
trimestru la rdnd in Cehia si Ungaria si pentru al treilea trimestru consecutiv in Polonia.

* Conform celor mai recente prognoze macroeconomice agregate de Bloomberg economia
Poloniei ar putea creste cu ritmuri anuale de 0,7% in 2023, 2,7% 1n 2024, respectiv 3,5% in 2025.
* Scenariul are la bazd 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 exprim3 stagnare anfan in 2023 si crestere cu
rate anuale de 2,5% in 2024 si 3,0% n 2025.

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

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

httgs:[[economedia.ro[analiza-crestereaneconomica-a-romaniei-a-decgl___m'at-in-primuI-

_t_rime_gtru-dar-tara-noastra-a-fost-performera-regiunii-in-tl-ungaria-e—in-rece_gig ne.html

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: Piata specifica

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

Pe piata imobiliard locala se manifestd 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 dezvoltare, necesarului
de terenuri pentru constructii , estimam ca punctul 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 stabil.

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 au 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 fluxurife 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 sia
restrictiilor impuse la accesarea de credite.

ll. 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 la 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 probabila
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, probabila si legala a unui teren liber squ 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 rezuita 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 terenului respectiv, cea mai buna utilizare este de valorificare
asa cum este pentru ulterioara dezvoltare rezidentiala .

IV. EVALUARE

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea,
schimbarea substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care |a 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 piata a terenului trebuie estimats avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directs, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelirii si dezvoltirii.

- Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd
atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului.

-Extractia de pe piad este o metod4 prin care valoarea terenului este extrass din pretul de
vanzare al unei proprietiti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimat3
prin
metoda costului de inlocuire net.
- Metoda alocdri, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazé pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirm3a c3 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietdti imobiliare, din anumite
localizari.
-Metoda alocirii nu este recomandat3 atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.
- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazi pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, excepténd situatiile
speciale, cum este analiza parceldrii si dezvolt3rii unui teren liber,
-Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
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cumulativ urmatoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliari este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;
¢) pot fi identificate pe piat4 ratele de capitalizare atét pentru teren, cat si pentru constructie;
d) dacd exista autorizatie de construire.
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren i,
respectiv, numai pentru cladiri.
- Metoda capitalizérii rentei funciare reprezintd o metod3 prin care renta funciari este capitalizat3
cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piata a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de
locatiune. :
- Dacd renta contractuali corespunde rentei de piat3, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalents cu valoarea de piata a dreptului de
proprietate.
-Analiza parcelérii si dezvoltrii este o metoda foarte specializats, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate Tn parcele mai mici si vandute
cumparatorilor 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 DCEF).
- Metoda parceldrii si dezvoltérii este utilizat3 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
sectiunea ,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vénzirilor/ofertelor de pe
piata si 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 similare, Tn scopul evaluérii terenuiui
subiect.

in procesul de comparare sunt luate in considerare asemdnarile si deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vdnzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpérare, conditiile de piat3,
localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibile si zonarea.

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

COMPARATIE! VANZARILOR 19.100 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR S! CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucr3ri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la
judecati 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 LEt echivalent 19.100 EURO

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

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzariior la care exista oferte suficiente;

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

Cantitates de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe
care le consideram relevante pentru aceasta abhordare

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

Valoarea de piata:
95.100 LEl echivalent 19.100 EURO

valoare obtinutd prin tehnica comparatiei vanzarilor

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

Valoarea estimatd este sublectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazs
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in
care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietel imobiliare 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.

Degi estimarile facute s-au bazat pe cercetérile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exacti a acestora datoritd modificirilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea estimatd in urma evaludrii proprietatii trebuie
considerata ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia
Valorli de piata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 .

EVALUATOR AUTORIZAT,

Membru titular ANEVAR,
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Documentele de proprietate si cadastru
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co
) * gravat cu servityte: NU
e *20n@ protejata:NU
£ leu interdictii de constmlreA NU
. * zona declarata de intarss pubfic: NU

& REGIMIJL ECONOMIC ' '
* folosinta dctuala; ARABIL 51 CDNSTRUCTI{ DE LOCUINTE
* diestinatia; L1 SUBZONA LOGUINTELOR INDIVIDUALE: lCBLECTIVE MICIGU P-P43 NIVELURI
REALIZATE PE BAZA UNOR LO -PARCELARI
Slabllha prn: PU.G. aprobsficu Htc !. 23820158 H.C.L, 154/2021
* reglementari fiscale: H.C.L. 101/2023; ZONA DE lMPOZlTARE b
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* SUBZONA:L1 SUBZONA LOCUIN] ELOR INDIVIDUALE $1 COLECTIVE MIGI CU P<P+2 NIVELURI
REALIZA RIOARE _

ALIZATE PE BAZA UNOR LOTIZARI-PARCELARI ANTERI
* UTILIZARI: jocuinte proiectate izolate, cuplate i insirvite

* CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: se mentin dimensiunile 5i forma parcslarglui Inijial care veriaza fnire
3060.00mp g1 1000.00Mmp-5i au in-general frontul la’strada cuprins ntve 12-14m péniry constructiite cuplate 3l

15-18m pentra constructile &
* AMPLASAREA CLAD% LOR FATA.
care variazdi de la-0 Iofizare/parcelare ha alla intre dispunarea

g polate BN, : . !
ILOR FATA DE ALINIAMENT:s6 menin ratcagerite div planurie infle d lolizare
adiriler pe aliniament §i relrageri aleatoars;:sa

. manting _[imi%&an%cére Ba ponsigeré in_&l_anur,i_le initigte parcela construibild Egni‘amant Eost_eﬁorg
"AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR:
cladirile vor respecta regimul de construire propriu zonei de amplasare; cladirile ss vor dispune respectind
sistemnii de cuplare pe o ad@ndime care nu va depast 15.0mde la aliniament, ¢ o retragere fatd de limita -

laterald opusA a parcelsi egald cu jomatate din ndl

nvies lacoinisd, dar mimai pulin'de 3.0m;n cazul unul lot

remarnent, in-care ciadirile de pe ambele parcele laterale-sunt cupiate §i sunt retrase da ia limits parcelsi
F‘rezemand fatade cu ferestre ale unor inciperi loclibile, cladirea se va realiza lzolat sl se varetrage de la

imitele falgrale. ale parcaleta o-dlsta_n}_é egala cu jumaltate.din indllimes la comisa, dar nu ou mai pulin de
i

3.0m dach frontul parceleleste de minim 12.0 m. fefragerea fata de Emita posterioara a parcelei va fi

detsrminate de alinlamnetul postarior al lotizanl care va Pu!’aa‘ Ti depasit fiunial pentru extinder in suprafala ds.

tmaxini 12 mp canstriit ' sol 51 numai in-cazul in care d
jumaltate din inaltimes claditi propuse dar nu mal putinde 5:m
“CIRCULATH 31 ACCESE, STA]E:U

stanta fata de fimita posteripara va ramane: a‘g‘;ila cu
ONAREA AUTOVERICULELOR: parcela este constriilbild numai dace are

asigurat un acces carosabil de min, 4 m latime dintr-0 cireulatio-publica In'mod direct sau pAin drept de trecere
tegal obtmut prin una din proprietatile invedinate; pentru fiecare unitate locativa se va asigura min 1.5 locuri de

parcare inintinta prorie .. Lo : T
P ?NALIfMEA--MAxWAaws_laaLA-AGLADiRlLo_R: masurata de la nivelul terenului la corrisa va fespscta

inaltimes maximi rezuitata din-armonizares arhiteclurii cu imobilele vecine

* ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: cladirile noi se vor armoniz4 cu clidirile invecinate ¢a aﬂ_\itemdraa

e
* POT: varespacta POT inifial al iotizai, dar hu mal mult de 45%
continvare anexa... . i . .

4 REGIMIL DE ACTUALIZARE L _
Prezeitul certifical dé whanism poate 1l utilizat In scopul declarat penitru:
VANZARE IMORIL TEREN - LEGEA NR. 152003 - '

j& L . S : " . :
111 DE ECHIPARE EDILITARA: Toate claginile vor fi racordaté fa retelele-tahnico-edilitare publice

Cortificatul de urbanism nu fine 1oc de autorizaiie 46 constraire | dsshintare
.31 nu confera dreptul de a exectta lucrarl de construcill,

" 5.0BLIGATH ALE TITULARULUI GERTIFICATULUI DE URBANISM: ”

In scoput elaborkril documentafiel pentru autorizarea executiril lucririor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicifantul se va adresa autoritifii competente pentru profectia mediutul;
g Tn zplicarea Blrecivel Consiliului B5/337/CEE (Directiva E1A) f)rivihd evalyarsa efectalor anumilor profcts

u

gub‘liba gt private agupra mied|ulul, modificatd prin Directiva:Consiliu

| S7MYGE §i prin Directiva Constiiutui §i-

dnamentulul European 2003/35/CE privind participarea publiculul & elaborares apumitor planci s programe Tn

Ie%éiu_ra ou-mediul sk modificarea, cu privire 1& ?arﬁciparea publicului si accesul la justitie, a Dirsclive 85/337/CEE i '
a

ireclive! 96/61/CE, prin cerfificatul de urbanisrm se comunica solis ntulil obligatia de a contact auloriat

eg

teritorialé de mediu pentry ca aceasta sa analizeze §i s& decidd, dupa caz, Incadrares | nefntadrarea proiectului

investitie] publicefprivate in Jista proléclelor supuse evaluddi imEeetului ‘asupra mediulul, -
- In aplicarea prevederilor Direstivei Conslliulul 85/337/CEE,

procedura de smitene-a acordului de mediu se

n
desfar?par' dupa emiterea Certificatulul de prbanism, anterior depiineri doctimentaliel pentry sutortzarea exstutisi
or : ! Sttt

lucrérilor de construetil la autoritatea administrétiel publics competents.

Tni vederes salistacarii cerintelor o privire 14 procedura de emitere 3 acordului de mediy atoritates
compgterita pentru protectia mediulul stabileste mecanismiul asiguriri consulliri publics, centralizari-optinlior
publiciluf si formulani unut purict de veders oficial curprivire la realizares investitiel in Acord cit rezultatale Consultarii

publicg, . -
.rﬁn: aceste conditi: e

;) ILARUL ar ;
competents pantru protactia mediutul in vederea evaludtii Inifiale a inve: | gt stab

i compstents pe madiulul,

Dupa primitea. prezentulnl Certifical de urbanism, TITULARUL are ob ligatia da.a e rrezonta Ia autoritatea
. _ stifle lirli necesitAti svaluari
efectslor acestein asupra madiulul, In urma evaluirl Infflale a investitiel se va emite actul administrativ al -
e : -autoritatii i ntru proloc R -

iin Isituétl'a' incare autbﬁtita’é éompetéhli pentru p}otacfia ma'&lnlul-sl_abﬂﬂ&té haco_éi_wha '-#valuirii e‘f'eételor

[T STuagia in Ears, dupa emiterea CerBToatull 9o urbanisni o1l e porcursul deiamT procedunl de evaluare |

nvestifiol asupra mediului, solicitantul are obfigatia de # notifica acest fapt autorititil ndministratiel publics
. compeiente cu privire 1a mantinerea cereril pentru autorizarea executlirii lucrériior de constructil.

@ efecteler investifiel asupra mediulul sollcitantul renunta fa intentia de realizare a Investitiel; acesta are
S, -._obligatia de a notifica acest fapt autoritith administratiel mblico competents, . .
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{pag.3}
§. CEREREA DE EMITERE AAUTDR!ZATIEI DE cousmumsmssnmrm& vafilpsotitide

urmatoarele documente;
a) Certificatul de urbanism
b} Dovada titlutui asupra imobilului, xersn glfsau constructi, sau, dupd caz, extrasul de. plan cadastral actuslizat

la zi'gi exirasul de carte funciara de informare aciualizal la-Zi; In cazul in care legea nu dispune aftfel (copie
legalizata);

o} Documentatia tehnica - .., dupé caz (2 sxemplare originale):

OIDTAC. . DbTOE CUD.TAD.

) Avizele gt acordurie siabllie prin certficatyl de urbanisr:
.1, Avize giacarduri privind utilitifile urbane §i infrastructura(cople):

() alimentare cu apa: o {J gaze naturale: Alfe avizefacorduri;
[ eanalizare o - Dhetetonizare
{Jalimentare cu energle electrica - Osakibritate

Ol alimentare cu energie temica Edwransporturban

d, 2.Avize gi avorduri privind:
[l securtiatea ta incendia _ Oprotectia civila Bsanatataa populatiel -

d.3, Avizeie!acordurile tpepifice ale admimstrallel pubhce cenlrale slfsau ale servlciilar dasoentrahzate ale
acestora {wple}l )

d.4.5mdii de speciatitate (1 exemplar original)

&) Punctuf de vederefactul administrafiv al aptoritati mmpatente penuu pmlecﬁa med:uluu {copte);
) Dopuments de plats ale ﬂrmateam!or tae {copie):
Prezentul certificat de Urbanism are valabiltateade 12 funi da Ia data -emiien_l.

M
Rusu pri
rila Jgnela

Intocmit,

| Serban DaM

Achital taxa dé ¢ lei, conforin chﬂan;e: or scutittaxe din 1410242024

Prezentui aertiﬁcat de urbanism a fos! fransimis sullcitamulu: DiRECT Ia data de iG 2u1. .2?

7
ud
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{pag4)
Tn sonformitate cu prevedetile lagii nr. 5011991 privind autorizarea exacutérit luerariior de: constmctﬂ, cu
riodificirile sf cumpletérife utterioare

se_pn}ynyaste_'valabﬂaaféa
Certificatulsl de urbanism _
de la datade ,..iussienn e pandladatade e

Bupi acoasts data, 6 noua prelungsre a valabsﬂtatﬂ nu este posibila, sollclhntul urmand sé obnné in condifite
legil; un.alt certifical de urbanism, .

Camal

— : SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,

INTOCMIT,

Data prefngirii valablitagi ...

 ACHHat 16X@ 08 ;.. comsiy . 18, €ONFOI Shitanfei i o din
Transmis solicitantulul la-data de ., o
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ROMANIA ' _ ANEXA
JUDETYUL SIBIU '
PR{MARIA ORASULUI CISNADIE

ANEXA la CERTiFICATUL DE URBANISM
Nr. oo dm 20/02/2024

«.oontinuare fegim tehnic:
* CUT; peritru indifimi P+1 =. 0 gmp ADCImp teren .
* CUT: mexim pontru inaifim] P42 = 1.3 mp ADRG/mp teren
. LUC:RA RI DE INTERES PUBLIC NEOESARE FUNCTIONARI OBIECTIVULUI: strazile rezultate In urma PUZ/PUD
vorfi preiuate in domeniul public: doar daca au fost achlpate cu'toate mmtame au fost asfa!tata atat r:amsabﬂul
. Lat'si trotuarele sf ey fiuminat public;
e S *IMPREJMUIRE : Ivprejmivirite spre.strada vor fi: transparente sau opace in functie de caracteml 2énei ol
o inammf de mix; 230y st min. 1,6 m dip care un soclu dé 0,4m, st cele trmsp:rsnfe vorfi dub!am/pu gard viu,
o SUPRAFATA TERENULUY: 379 mp :

PRIMAR,- e ‘?ﬁ
Huja Gheorghe A anﬁn
LS ?A“L; ¥ AR ) TEH SEF ,
Jula lefieti
robmiT,

Serha_n. Dan}';ﬁJ
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g7 Oficiul de Cadastru gi Publicitate imobiliara SIBIL) - © . Mreerére 893
. : i - Biroul de Cadastru 5i Publicitate iimobiliars Sibiu - e oa
Ea ’
] W L EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

' 2024
. “PENTRU INFORMARE. ~ . Iﬁﬁ‘ﬁ
Carte Functali Nr. 1_1.553_5 Cisnadfe l'l

Lo A. Partea |, Descrierea imobitulul .
TEREN mtravil'an o E NF, GF vechi:g183
'.Adfesa Log, Cnsnache. Jud Siblu . .
[Nr. INr. catiastral N7]

-~ . ot | pouratc sup:afa;am |mp) N Observatii / Referinte
' .“ To‘;_ss;r,-l- e _._37.9'- T B : -
Construc;u _ o

e N’fgg;;gg'c T adresa o Ohsewatiilaefeﬂnte _
11! Tom 4 ta%h G J0Luit S+PFEFM Compuse G 15 Subsol £asa|
ALL L Fop sa16/178 Loc Clsnadle Jud. S'b'u :\seatii, ivita; 1a perter: camers, bucatarie, baie; hol, casa
: scaril; spalatorie; la etaj; casa Scarii. baicon, 3 tamere,
Abae; hol, {8 ansarﬂa_ CAMErD, £ASA S m_ 2_ balcoana

B. Partea ll Pmplietari si acte -

tnscrieri privitoam Ia drsptul de pmpﬂetateslaltse dnepturl reale ' '_‘ ; R&feﬂnte'. . o

275797 21/11/2006 . B

.Hotarare nr, 93, din 01/01}2001 emts de Ccmsillul Lm:ai Cnsnadie s hntararea nr, 206;‘2005 .

| 81 !lnrl:lahufare drept de PRDPF. ﬁTA‘rE daﬁanait prin Lege. cota actustal AL
1

.

1'1) DOMENIUL pnwnm. omuwn CISNADIE e
59305 /.16/10/2008 - - - e
l(:emﬁcat fF, 58, din 0110112008 emis de Primaria Crsnadie, L . . -
jintabulare, “drept de PROPRIETATE debandit’ prm Construire, cota' : TTTUALYT

) [actuala’ 11 ] : - '
‘ %—-—-——-—.1) RREMU_!';_ e AR

— : B 1 Partea u, 5ARC1NI
1nscﬂeﬂ privand dezmemmmintele drentulul de- proprretate, drepu.ﬂ‘i reate |

de garantie s] sarclnl
7314 [ 02/0772004 :
Hotarare 1, 27, din 0110112004 emis da.-; : )
.fntabulare. drept de FOLOSINTA; pe dursta enistentsi cunstructuior in: AL o
. G1'lvederes construirii uriei docuinte in cond. L. 15/2003; dobandit prn: - -
Q.g_gq tota actuala 1/1 L e e I N R
2 OLARREMUS DR : : . .

: Referinte - -
1 Q

Document dare cantine date cu caracter persanal, protiiate e o jte Legii Nr. 677/2001. ) ] Paging 1 din 2

el T sy Anephe
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Carte-Fundiard Nr. 115536 Comuna]Ora;/Mumc:pw C.rsnadie

Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren L -
17 Ny cadastral .'Suprafa'ta {mpr] . Observatii / Referinta
CAD 3158 319 B ’
1. Top: 38167148
% Suprafata este aetenrnmat& n planul de prmeqte 2ereo ‘!D
DETALH LINIARE tMOBIL
Date referitoare la teren _
wr § Categorie hinta | Suprafata . D R L Rafarint
. | folosints . Jvien 'fmp} . Tarla a1 ‘_Parcela Nr. tapu Obser\ta;l.l_l_Refe.n.n;e..
j1] arsbil [DAT] 379 = - -3816/1/8 . |Gradina '
Date refeﬂtoare la consuuctxi L o :
(:'rt _qué_r__ g‘;’f;;;‘:é;;‘; : Supraf. (mp) ?&?;2; R OhservagsURefenn:e '
T DAL constructi te e e e ata Oe TOUT SePEIM Sorpiea- FH
o : " loguinte .+ .leubsol: ‘casa scarli, ivnita: 3. parter: cameraii
1ALl | Top: 3816/1/8 . - - 10U actelbucatatie, baie, hol, tasa scard,. spalaxbrie; s}
: ; . ekaj: casa scam, balcon, 3 camere, baie, hol; la

maggarda cgﬂ_‘m;g, cgsa Sggﬁ! 2 hglcgane

Certific ¢4 prezeéntul extras corespunde cu ‘pozitijle i in vigoare din cartea func:aré orlglnaaa pastrati de acest

birow;

- Prazentul pxtras di carte functaré Qste valab[l la autentificarea de catre notarul public & actelor juridice prin
care se. sting drepturile reale ‘precurn §i_peatris dezbaterea succes:umlor, ar mfurmal;hfe prezentate sunt.
- susceptibile de srice modificare, in conditille Jagii. -

S-a-achitat tanful de 20 RON; ~0n|ine nr 601&149!08-01~2024 in suma de 20, pentry serwcrul de puhlu:rtate
imobiliard ¢t codul nr 272

“Data solu;ianénl As-stent Regsstrator. _ ' e Refe_ren_t,
11012024 " MARTA DIACONU i :
Dista eliberari, . T
JE S S {parata 5 sgmnétwa) - fparata st semngtural
‘Document care conting date cu caracter pérsonsl; proteiate de pmvedéﬁ'ig iégr’r Nr, 57722001 . . Pagina 2 dind

E

ey ARCRLTD
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i

Anexe de calcul:
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EAnexa A Evaluara teren

NR.CF L 115536 Nr.cad 4158 nr.top 3816/1/8
Elemente de comparatic Terenu! evaluat | Teren comparabil Teren Teren comparabil "C"
comparabil "B”
"A” (oferta) {oferta) (oferia)
Pret 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 proprictate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentra dr. de proprietate {euro / 0% 0% 0%
np) 0 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 la piata Ia piata la piata la piata
ajustare pentrucond. depista(Ewo/mp) [ 0% % 0%
0 ( 0
Preg ajustat (Euro / mp) 48,60 58,50 60,00
Localizare Sﬁi“g:zmlq ‘|Cisnadie-inferior f‘;’;ani‘: Cisnadie-superior
5% -10% -10%
2 -6 -6
Pref ajustat (BEuro / 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 [% 3% 1%
/mp) 1 1,58 0,54
Pret ajustat (Euro / mp) 51,54 54,23 54,54
Utilitatile tehmico-edilitare disponibile | apa ,gaz curent, similar sitndlar in zona
canal
ajustare pentru utilitati (Buro / 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-24ml-
de 12m superior superior superior
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) -2% -5% -3%
-1,03 -2,71 -2,73
Pret ajustat (Fixo / mp) 50,51 51,52 51,82
Amenajare Liber liber liber Eber
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Furo / 0% 0% 0%
mp)
0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (Euro / mp) 50,51 51,52 51,82
ajustare totald bruti 4 10 9
ajustare totali bruti (% din prepul de
vinzare) o TA%| 15,6% 13,9%
Pref ajustat (Euro / mp) 50,51 50,51 51,52 51,82
~_ _Swrefa terenexchsiv=" 37900mp |
Valoare leiBuro =; 4,9675!
. _ Valoare teren exclusiv =| 7 95093 | LEI -
i 95.100i LEJ
A . . 19-F00(EURO. :

| *NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau maimulte parti intre care exista interdependenta dar si divergente opteaza in
-mod vohmtar pentru confucrare in vederea ajungerii b un acord reciptoc avantajos. Cuantumul negocierii este 10% intrucat pe de o parte
oﬁ:rta este mai marc decat cererea in zona far pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de varzare pentru a avea marja de ‘
negociere. Ajustarde din grila vin sa sustina comportamentol cumparatorului si al vanzatorului in cadrul vrei tranzacti ipotetice, indiforent ca este’
‘oriza sau crestere economica;vanzatorul i este dispus sa negocieze puternic in interactiunea cu cumparatorul promitent din conira acesta se
‘manifesta conform datebr din cadrul definitief valorii de piata, Rata scaderii pretului de oférta din proprie initiativa este mai mare decat rata
‘negocierii, Referitor a ajustarea din negociere se mentioneaza ca i se regaseste in ajustarea totala bruta,

Ajustare

Ajustare restrictii legak este zero la toate comparabikk acestea neavand restrictii isgake cunoscute
Ajustare pentru conditile pietei in se face la nici o comparabila
Ajustare pentru localizare s-a aplicat ajustare negativa in cazul comparabiki B ,C , aceasta este siata in zona superioara

proprietatii subiect , mai aproape de case si centrul orasului , pozitiva Ia comarabila A , fisd mai deparie de centrul oresului;-s-

a aplicat tehnica terviuh;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari , ajustare pozitiva la comparabila A, B, C acsasta avand suprafita mai mare
este mai putin atractiva pe piata imobiliara-s-a aplicat tehnica intervivtui .

Ajustari pentra nt:hiatl - nus-auaplicat ajustari toate comparabilele dispun de utilitati Ia distante aproximativ egale-tehnica

interviukui

Aljustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative I comparabila AB,C acestea avand deschideri generoase dar si
raport laturi superior cu al proprietatii subiect, -se considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehuica intervivhi

Ajustare pentrn amenajare - ; nu s-au aplicat ajustari la comparabila , A,B ,C intrucat acestea sunt terenuri ,libere ,

neconstruite ~tehnica intervivhui
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EXTRAS PRIVIND PRETURILE PE SEGMENTUL DE PIATA AL PROPRIETATII

Comparabuila A

L s e B T B

o

s 65,630 €

s e L B Sipmssiohrh 268

w TEERs o NP G S -

Deradezail promst

ELERY ST T Sl

. -. S B
- . ! - VAN Ee i T
S ik Ve niad

Terenul este cu doua fronturi stradale in suprafata de 850 mp:
- Deschidere 9.40 mi

- Adancime 78.78/68.08 mi

- Regim de inaltime P sau P+2 NIVELURI

Toate utilitatile sunt ia granita terenului. 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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Pentru mai multe detalii, precizati telefonic ¢a ati vazut anuntu! |D: CP1663436

O T pnen (B0 oo ¥

Teswn ity * Poilimate o 3 30?22 ?523"5.“ O

Specificatii

LEr R TR A

LR TE A TR L

Bk g g
T det - LOAREARTE é
. . &
Lipgetizane e ntradn .
gl gt Sam
;',-,4 _.r;.‘,n\ e 3
: s:_t%;;mum et ' B ah
Notite
bt

5 Lo N e £8 i
https:/fwww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiv/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-
XCSI1302E?lista=3090793 81 &listing=1 & pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imaoidviz=41 89190916

Comparabila B

Terén 3818 mp PLIZ. vaderspandramics Livezs - Clsaadie

@ oranes

Tt e g 20 Renfung

Teren 3319 mp, -PUi , vedere panoramica, Livezii - C_i_s’ﬁ...

TR, TOrG S ARt - Ve vl
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Nr.1896/14.03.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie
T 4y B et " &

RAPORY DE EVALUARE

=] mailf prinemail
= &iem .‘S.r;rn .
* ma:-wy FOENY !_}(Fél'lf.fj.‘ﬂi
* Ql‘fﬁlﬁ-ﬁ“
M@_'J;'p'»rzra e

Bty hua )
TAB Witirigreinact BUadenl D et e A 05
Igbibae g Roj teten o

A R R T
AMPLASAMENT: Terenul se afla pe strada Livezii, o zona foarte linistita in mijlocul naturii, cu vedere
panoramica spre Muntii Fagaras, varful Magura, Gisnadie, Cetatea si foc. Cisnadioara, cu acces facil dintr-o
strada asfaltata si cu utilitati 1a strada, fiind ideal atat pentru constructia unui ansamblu de locuinte dar si
pentru case individuale,

DESCRIERE: Terenul 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 ia doua laturi ale parcelei, iar cealalta parcela este in spate cu o suprafata de
aprox. 2070 mp.

ALTE DETALH: PUZ-ul a fost eliberat recent, iar terenul este pretabil pentru case individuale, cuplate sau
insirvite, POT 45%, CUT 0.9 - 1.3. Curentul si gazul se afla pe strada Livezii, fa limita parcelei, iar apa si
canalui se afla la aproximativ 20Cm.

https://www imghiliare ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiu/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-
XIMN130207utm_source=imoradar24.ro&utm_medium=redirectézutm_campaign=imoradar24.ro-vanzare-terenuri-
cisnadie&utm_term=248235-0-3819

Comparabila C
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g Tt 08 st 1B by i s

Teren de vanzare 1 1200 mp | Gisfiadle

B gt P B T O

80 oooe

i ends BITRETS Treals

Tairhive laleut atvai prigten: pe;
© f 8 g

L I | Zaghat

idn B g

Ll o R LARERL L]

S oyt

fX S T
I Pt AR P Wl e
P SCT PR BT

,n"'x-»t;:\! et e
e dne s

T B pp o P

MAAC Imobiliare va propune spr vanzare teren cu supraata de 1200 mp in Cisnadie.
Intabulat cu nr. CF si geometrie,

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

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

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

Pentru mai muite detalii precizati telefonic ca ati vazut anuntul cu |D: CP1425557

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiv/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-
XCSI1301B71ista=3066112&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=4189190916
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~ ROMANIA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
Str. Revolutiel nr. 1; Tel.0372 714 120 si 0372 714 179
Nr. 3362 din 12/02/2024 :
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 100 din 20/02/2024
n scopul: VANZARE IMOBIL TEREN - LEGEA NR. 15/2003
Ca urmare a Cererii adresate de PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
cu sediul in  judetul Sibiu ,  oras CISNADIE , localitate componentd
, cod postal ..., PIATAREVOLUTIE], nr. 1, bloc - ,scara - ,ef - , ap.
B Iffax 0372714179 ,  e-mail - inregistratd la nr3362 din
pentru imobilul - teren sifsau constructii - situat in judetul  Sibiu |, oras CISNADIE . localitate

.., Strada ABATORULUI, nr.  FN | bloc - scara - ,et. - ,

componentd - , cod postal ...
ap. - sau identificat prin CF 11§536 nr. topografic / nr. cadastralgﬁj__f_:‘_{ 1!8!4158

in temeiut reglementariler Documentatiei de urbanism nr. 1 / 201 faza PUG , aprobatd
prin Hotirarea Consiliului Local CISNADIE nr. ~238/2015

n conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificdrile st completérile uiterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC o '
Terenul este: '
* stitu1a}1in: INTRAVILAN, Proprietari: DOMENIUL PRIVAT AL ORASULUI CISNADIE cota 1/1; OLAR REMUS
cota o _
* grevat cu servitute: NU
* zona protejata:NU
* cu interdictii de construire: NU
* zona declarata de interes public: NU

2. REGIMUL ECONOMIC

* folosinta actuala: ARABIL S| CONSTRUCTII DE LOCUINTE

* destinatia: L1 SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE S1 COLECTIVE MICI CU P-P+2 NIVELURI
"REALIZATE PE BAZA UNOR LOTIZARI-PARCELARI ANTERIOARE

Stabilita prin: P.U.G. aprobat cu H.C.I.. 238/2015 si H.C.L. 154/2021

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



F.6.1

(pag.2)
3. REGIMUL TEHNIC

* SUBZONA:L1 SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE $! COLECTIVE MICI CU P-P+2 NIVELURI
REALIZATE PE BAZA UNOR LOTIZARI-PARCELARI ANTERIOARE
* UTILIZARI: locuinte proiectate izolate, cuplate si hsiruite
* CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: se mentin dimensiunile i forma parcelarului initiat care variazé intre
300.00mp si 1000.00mp si au in general frontul la stradé cuprins ntre 12-14m pentru constructille cuplate si
15-18m pentru constructiile izolate
* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:se mentin retragerile din planurile inifiale de iotizare
care variazd de 1a o lotizare/parcelare la alta Intre dispunerea cladirilor pe aliniament i retrageri aleatoare;-se
mentine limita pana ia care 5¢ considera in planurile ini_}ga_le arcela construibila (aliniament posterior)
* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR:
cladirile vor respecta regimul de construire propriu zonei de amplasare; clédirile se vor dispune respectand
sistemul de cuplare pe o adancime care nu va depasi 15.0m de la aliniament, cu o retragere fata de limita
laterald opusé a parcelei egald cu jumatate din ndlimea la cornigé, dar nu mai putin de 3.0m;-in cazul unui lot
remanent, i care cladirile de pe ambele parcele laterale sunt cuplate §i sunt retrase de la limita parcelei
prezentand fatade cu ferestre ale unor incéperi locuibite, cladirea se va realiza izolat §i se va retrage de la
limitele laterale ale parcelei la o distantd egald cu jumatate din inal{imea la cornigd, dar nu cu mai putin de
3.0m daca frontul parcelei este de minim 12.0 m. retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi
determinata de aliniamnetul posterior al lotizarii care va putea fi depasit numai pentru extindert in suprafata de
maxim 12 mp construiti [a sol si numai in cazul in care distanta fata de limita postericara va ramane egala cu
jumatate din inattimea cladirii propuse dar nu mai putin de 5 m
* CIRCULATH Sl ACCESE, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: parcela este construibild numai daca are
asigurat un acces carosabil de min. 4 m latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate; pentru fiecare unitate locativa se va asigura min 1,5 locuri de
parcare n incinta proprie

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: masurata de la nivelul terenului la comisa va respecta
inaltimea maxima rezultata din armonizarea arhitecturii cu imobilele vecine
* _/-}S!_:’E'.CTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: cladirile noi se vor armaniza cu cladirile invecinate ca arhitecturaa
si finisaje
* CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA Toate cladirile vor fi ragoidate la retelele tehnico-edilitare publice
* POT: va respecta POT inifial al lotizérii, dar nu mai mult de 45%. '
continuare anexa...

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE
Prezentui certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
VANZARE IMOBIL TEREN - LEGEANR. 15/2003

Certificatuil de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiinfare
gi nu conferd dreptul de a executa lucrari de constructii.
5.0BLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaboririi documentatiel pentru autorizarea executdrii lucririlor 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
ublice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliulut gi
arlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri i programe n

legitura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesu! la justitie, a Directivei 85/337/CEE si
a Directivei 96/61/CE, prin cerfificatul de urbanism se comunica solicitantului obligaia de a contacta autoritatea
teritoriald de mediu pentru ca aceasta s& analizeze gi sé décida, dupa caz, Incadrarea / nefncadrarea proiectuiui
investitiei publice/private Tn lista proiectelor supuse evaludrii imEactuiui asupra mediului. .

n aplicarea prevederilor Directivei Conslliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfasoara dups emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii ta autoritatea administratiet publice competente.

Tn vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acorduiul de mediu autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabilegte mecanismul asigurdrii consultarii publice, centralizaril opiiunilor
publicului si formuldrii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu-rezultatele consultarii
publice.

In aceste conditii;

Dup3 primirea prezentului Gerfificat de urbanism, TITULA'RUL are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competenti pentru protectia mediului n vederea evaludrii initiale a invastitiei ¢i stabilirii necesititii evaluarii
efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii initiale a investitiel se va emite actul administrativ al

autorititii competente pentru protectia mediului.

Tn situatia in care autoritatea competenté pentru protectia mediului stabllegte necesitatea evaluarii efectelor

investitiei asupra mediului, solicitantul .are obligatia de a notifica acest fapt autoritétii administratiei publice
competente cu privire la men{inerea cereril pentru autorizarea executdrii lucrérilor de construcil.

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

obligatia de a notifica acest fapt autoritétii administratiei publice competente.
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6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE]I DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotitd de
urmafoarele documente:

a) Certificatul de urbanism

b) Dovada titiului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan-cadastral actualizat
la zi gt extrasul de carte funciard de informare actualizat |a zi, in cazul Tn care legea nu dispune altfe! {copie
legalizata);

¢) Documentatia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare originale):

(Op.TAC. (JD.T.OE. Oo.1AD.

d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1. Avize gi acordurl privind utilitétile urbane si infrastructura{copie):

(J alimentare cu apa Ugaze naturale Alte avize/acorduri: *
(Jcanalizare Utelefonizare

Oalimentare cu energie electrica salubritate

(D alimentare cu energie termica (transport urban

d. 2.Avize gi acorduri privind:

U securitatea la incendiu (Jprotectia civila O sanatatea populatiei

d.3.Avizele/acordurile specifice ale administragiei publice centrale sifsau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie)

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

&) Punctul de vedere/actuf administrativ al autoritaiii competente pentru proteciia mediului (copie);
f} Documente de plata ale urmatoarelor taxe {copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.
Primar, i ;f’%:‘@é T Secrétaf Ge

Huja Gheorghe f"f ] g "'-,% Rusu, Giﬁnan ;Q };ﬁ

<

4

L.S. ﬂhlt \ﬁﬁ
ela
Intocmit,
Serban Dayf e)d
Achitat taxa de 0 lei, conform chifantei nr - scutit taxe din  14/02/2024

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului DIRECT la data de LG 0. ,Q_ﬁ
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In conformitate cu prevederile legii nr.56/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu
modificarile gi completérife ulterioare

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism
de la data de ....ms PANG (A data de o

Dup4 aceasta dats, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand s obfind, Tn conditiile
legii, un alt certificat de urbanism

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
INTOCMIT,
Data prelungirii valabilitafi ..o
Achitat taxa de .............mmmmmn.. [8f, cONform chitantei nr. din

Transmis solicitantului la data de




ROMANIA ANEXA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

ANEXA la CERTIFICATUL DE URBANISM
Nr. 100 din 20/02/2024

...continuare regim tehnic:

* CUT: pentru indlfimi P+1 = 0.9 mp ADC/mp teren

* CUT: maxim pentru indlfimi P+2 = 1.3 mp ADC/mp teren

*LUCRARI DE INTERES PUBLIC NECESARE FUNCTIONARII OBIECTIVULUI: strazile rezultate in urma PUZ/PUD
vor fi preluate in domeniul public doar daca au fost echipate cu toate utilitatile, au fost asfaltate atat carosabilul
caf si trotuarele si au iluminat public;

* IMPREJMUIRE: Imprejmuirile spre strada vor fi transparente sau opace in functie de caracterul zonei cu
inaltimi de max. 2,2m si min. 1,5 m din care un soclu de 0,4m, si cele transparente vor fi dublate cu gard viu,

* SUPRAFATA TERENULUI: 379 mp

PRIMAR, SEC;(E R GENERAT,
4 o -~
Huja Gheorghe Rufd Cj iﬁxfgolfstantin
L.S.t

: fthTE SEF ,
‘ Jula a
INTOEMIT,
Serban Dan,‘pg;
;
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ﬁ%‘ Oficiul tle Cadastru si Publicitate Imobiliard SIBIU | Nr. cersre | 892
i Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Sibiu T

Flma T o1
. ST RRe 8034
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
gkl ) PENTRU INFORMARE z

T il Ly

Hlitim

Carte Funciard Nr. 115536 Cisnadie

A. Partea . Descrierea imobilutui
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:9183

Adresa: Loc. Cisnadie, Jud. Sibiu

g;t NF. f:::;g%‘c Nl suprafata* (mp) _ _ Observatii / Referinte
CAD 4158
A | Top: 3816/1/8 379

Constructii
crt | N cadastrai Ad ob il / Referi
Nr. topografic resa servatil / Referinte
Al.l | Top: 331‘511/3 Loc. Cisnadie, Jud. Sibiu casa de locuit S+P+E+M compusa din: la subsol: casa

stari, ivnita; la parter: camera, bucatarie, baie, hol, casa
scarii, spalatorie; la etaj: casa scaril, balcon, 3 camere,
baie, hol; [a_ mansarda: camera, casa scarii, 2 balcoane

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

27579 / 21/11/2006

Hotarare nr. 93, din 01/01/2001 emis de Consiliul Local Cisnadie si hotararea nr. 206/2006;
81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/ ) ]
1) DOMENIUL PRIVAT AL ORASULUI CISNADIE
59305 / 16/10/2008

Certificat nr. 58, din 01/01/2008 emis de Primaria Cisnadie;

87 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandii prin Construire, cota Al.l
actuala 1/1
1) OLAR REMUS

C. Partea lll. SARCINI

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

Referinte

7314/ 02/07/2004

Hotarare nr. 27, din 01/01/2004 emis de ~;
Intabutare, drept de FOLOSINTA, pe durata existentei constructilor in AL
Cl |vederea construirii unel locuinte in cond. L. 15/2003, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/1

1) OLAR REMUS

Document care contine date cu caracter personal, protejate oe prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina 1 din 2

Edlrata pentfu infonmare oieling i aoress epay.ancplro Farmlar verstunid 1.0




Carte Funciard Nr. 115536 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadie

Anexa Nr. 1 La Partea |

Top: 3816/1/8

Teren _
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observaltii / Referinte
CAD: 4158 379

Date referitoare la teren

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIAREIMOBIL

nr | Categorie jintra | Suprafata x . .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 379 - - 3816/1/8 |Gradina
Date referitoare la constructii
N Destinatie Situatie " N
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de tasa de locuit S+P+E+M compusa din: la
locuinte subsol: casa scarii, ivnita; la parter: camera,
Al.l | Top: 3816/1/8 - Cu acte|bucatarie, baie, hol, casa scarii, spalatorie; la

etaj: casa scarii, balcon, 3 camere, baie, hol; la

mansarda: camera, casa scaril, 2 balcoane

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt.
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 20 RON, -Online nr.6014149/08-01-2024 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 272. '

Data solutionarii,
11-01-2024
Data eliberarii,

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

/

/

Asistent Registrator,

Referent,

MARIA DIACONU

{parafa si semnétura)

(parafa si semnétura)‘
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'PROCURA

Subsemna‘;n Olar Remus, CNP , cetitean romén, domiciliat in or.
C1sn5d1e str. Jl.ld ‘Sibiu, cu resedinfa. stabiliti in Nouwa Zeelands,
si sotia Olar Adriana - -Domnica, CNP !
cetatean roman §i nous zeelandez, niscuti Bembea domiciliati in or.
S1b1u, cu regedinta stablitd tn: Noua Zeelanda, _ ;o
1mputerm01m ‘prin prezenta cu depline puteri pe numita Fodor Tleana; CNP!
cetfifean romén, domiciliata in or. Cisnédie jud. Sibiu, posesoare a CI seria
. SB or. ~°77 eliberatd la data de 25.11.2015 de SPCLEP Cisnidie, si ne reprezinte ocu
deplmc purert in vederea efectuiirii urm#toarelor opera’;lum
- 1) sii_cumpere de la oragul Cisnédie, la preful i In conditiile pe ‘care le va stabﬂl
mandatara noastrd cu depline puteri, terenul griadind in suprafati de 379 mp situat
administrativ in intravilanul or. Cisnidie str. Abatorului £n. jud. Sibiu, inscris in cartea
funciarid nr. 9183 - Cisnidie, Al nr, top. 3816/1/8, nr. cad. 4158 mp - teren proprietatea’
Domeniului Privat al oragului Cisnidie, asupra ciruia subsemna’;n avemn un drept de folosintd
pe durata existenjei constructiilor in conditiile Legii 15/2003, inscris conform incheierii nr.

-~ 7314/2004 c.f.; teren pe care este edificatdl si intabulati constructia proprietatea noastré casi

- de locuit S+P+E+M dobénditd prin construire in timpul cisitoriei n baza autorizatiei de

“construite 154/19.10.2007 emisi de Primiria or. Cisnidie, procesului - verbal de teceptie la
terminarea lucrdrilor nr. 58/2008 si ceruficatulul de-notare a construcuﬂur in c. f. nr. 58/2008
emis de Priméria or. Cisnidie.

Subsemnatii Olar Remus si sotia Olar Adriana - Doninica declarim pe propne ‘ ‘
raspundere ¢i suntem c#s#torifi sub regimul comunititii legale de bunuri, casitorie incheiati
de noi la data de 07.11.2003, asa cum reiese gi din certificatul de c#sétorie seria CID nr.

- eliberat la data de 07.11.2003 de Priméria or, Cisnidie, iar imobilul descris si

. identificat mai sus este bunul nostry comun, des: in cartea ﬁmciari apar inscris doar™ ..

' 'subsemnatul Olar Remus.-

- Mandatara noastrd va face orice fel de cereri §i declaratu necesare, ne va reprezenta cu’
deplme puteri la Primiria or. Cisnidie; Serviciul Tmpozite- si Taxe Locale, precum si in fata
oricaror alte autorititi competente, persoane fizice, juridice sau institutii implicate in
realizarea prezentului mandat, va formula cereri, va face declaratiile necesare, va depune toate
actele 5i documentele solicitate, va negocia toate clauzele contractului de vinzare, va sempa
in numele nostru contractul de vAnzare gi orice alte documente ar mai fi necesare, va achita in
numele nostru preful de vinzare - cumpérare, va achita taxele necesare, va solicita intabularea
dreptului de proprietate asupra terenului pe numele nostru, va ndxca mchelerea de mtabulare '
§i ne vareprezenta In vederea actualizrii rolului fiscal.

2) si ne reprezinte cu..depline. puteri in vederea efectuiru demersurilor necesare si
obtinerea tuturor ‘actelor i documentelor necesare pentru aducerea utilititilor de
electricitate §i gaz-metan pe imobilul proprietatea noastri descris si identificat mai sus,
respectiv In vederea efectudirii brangamentelor si racordarii constructiei la refeana electrici
si de gaz metan, precum si in vederea incheierii contractelor cu societditile furnizoare de
servicii i utilititi cu privire la imobil. Mandatara ne va reprezenta la Priméria or. Cisnidie, -

. Prefectura Sibiu, socleta];ﬂe furnizoare de servicii de apa-canal, gaz-metan, electricitate,
Administratia Financiard, precum si in fata ojiciror alte autoritifi competente de orice naturi,

- administrativi sau financiard, furnizori de servicii, organe de stat, persoane fizice sau juridice,
va completa si va semna toate cererile necesare, va face toate declaratiile necesare, inctusiv in
form# autenticd, ne va reprezenta in vederea intoemirii tuturor proiectelor si documentagiilor,

v _ va putea solicita gi va ridica de la institutiile implicate in realizarea prezentului mandat orice
act i document va fi necesar, va solicita, va obfine si va ridica in numele nostru toate

. autorizafiile, avizele, aprobirile, certificatele de urbanism si orice alte acte, va putea solicita .
rectificdri, indreptéri in cazul in care se.vor glisi erori sau neconcordante in'situatia juridicd.a
imobilului, va efectua toate formalititile pentru aducerea utilitdtilor pe terenul descris §i . -







- ) - .
identificat mai sus, extinderii refelelor, efectudrii brangamentelor si racordérii constructiei la -
reteaua electricii gi de gaz metan, va ridica de la autoriti{i toate documentele ce vor fi eliberate
pe numele nostru, va achita taxele pentru intocmirea documentatiilor, obtinerea avizelor si
autorizatiilor gi orice alte taxe gi va indeplini in numele nostru orice alte formalitafi vor mai fi
necesare. De asemenea mandatara noasiri va putea indeplini acte de administrare si
conservare a patrimoniului, va face reparatiile curente i necesare, inclusiv se va putea ocupa
de renovatea imobilului, de ingrijirea acestuia, va plati taxele si unpozﬁele de orice naturd, va
putea ridica §i achita toate facturile cu privire la imobil, precum si coresponden‘;a ce va veni
pe numele nostru, va asigura imobilul, va semna in numele nostru §i pentru noi politele de
asigurare obligatorie si/sau facultativd, va putea solicita incheierea, rezilierea sau modificarea

‘contractelor de furnizare a serviciilor cu privire la toate utilitifile necesare pentru imobilul

mai sus mentionat §i va semna aceste contracte, ridicAnd exemplarele ce vor fi eliberate
subsemnatilor.

3) dupd cumpdrarea terenului aferent constructiilor §i intabularea acestuia in cartea
funciard pe mumele nostru, mandatara este imputerniciti i vindéd cui va crede de cuviinta, la
pretul si in conditiile pe care le va considera avantajoase intregul imobil constructii i teren
inscris in caitea funciard nr. 9183 - Cisniidie, A1 nr. top. 3816/1/8, nr. cad. 4158 mp -
teren gridini in suprafati de 379 mp + casi de locuit S+P+E+M, situat administrativ in
intravilanul or. Cisnidie str. Abatorului fn. jud. Sibiu, dobéndit de noi asa dupd cum am
aritat mai sus. Mandatara noastrd este Imputernicitd sd indeplineascd toate formalitatile
necesare in vederea vénzirii imobilului mai sus mentionat, scop In care ne va reprezenta in
fata tuturor autorititilor competente, organe de stat, persoane fizice sau juridice, in fafa tuturor
institutiilor (Priméria competentd, va solicita §i va ridica certificatul de atestare fiscald pentru
operatiunile ce urmeazi a fi lndephmte, certificatul de performanti energetics, adeverinte de
la societdjile furnizoare de servicii cu privire la imobil, care si ‘ateste achitarea la zi a
contributiilor, PAD-ul (asigurarea obligatorie impotriva dezastrelor naturale), precum si orice

 alte adeverinte si documente necesare in vederea Incheierii contractului de vénzare, va putea

solicita notarea calitifii de bun comun a constructiei i a terenului, va face toate formalitétile
necesare pentru reglementarea situatiei juridice a imobilului daci va fi cazul, va solicita
notarului obtinerea Extrasului de Carte Funciard pentru autentificare, va depune actele de

. proprietate si orice alte documente solicitate, va negocia cu depline puteri clauzele

contractului de vénzare, va formula cererile §i va face declaratiile necesare inclusiv in formi
autentich, va indeplini toate formalititile necesare incheierii contractului de vénzare in
conditiile cele’ mai avantajoase si pe care le va crede de cuviinid, va semna promisiune

- bilaterald de vénzare - cump#irare daci va fi cazul, acte aditionale la aceasta, incetdri, -

rectificdri, cereri de indreptare, va vinde imobilul mai sus mentionat, va semna contractul de
vinzare §i orice alte documente ar mai fi necesare, va declara ¢i suntem de acord cu
transmisiunea propriettii cu toate atributele sale si cu intabularea dreptului de proprictate
asupra imobilului pe numele cumpéritorilor, va achita taxele si impozitele aferente, va putea
renunta la ipoteca legald dacé va fi cazul, va negocia si stabili preful §i modalitatea de achitare
a acestuia dupd cum va crede de cuviin{l, in numerar, prin virament bancar, din surse proprii

‘ale cumpiratorilor, prin credﬂ: bancar, inclusiv prin- programul Noua Casé, cu meniiunea cd

subsemnatii solicitim ca preful de vanzare - cumpirare st fie achitat de citre cumparitor
intr-un cont bancar deschis pe numele subsemnatului Olar Remus sau pe numele
subsemnatei Olar Adriana - Domniea, cont bancar pe care il vom comunica ulterior
mandatarei si pe care aceasta il va comunica cumpiritorului si notarului public
instrumentator, de asemenea dupé primirea pretului vom remite mandatarei dovada Incasarii

- pretului pentru ca aceasta si o. furnizeze' cumpirdtoruli §i notarului public ihstrumentator,

sens in care dupd prlrmrea dovezii cd am incasat preful mandatara va declara in numele nostru

" 'c# am incasat pretul, va salicita radlerea dreptului de ipotecs legali in cazul in care aceasta se -

va inscrié, va achita in numelé hostru impozitul aferent transferului dreptului de propnetate yis}
conditiile coduhii fiscal cu modificirile ulterioare, va ridica mcheierea de intabulare §i va
indeplini orice alte formalit#iti ar mai fi necesare.







- 3 -
‘ .. Mandatara noastrd va indeplini orice alte formalitd{i ar mai fi necesate pentru
ducererea la. bun sfrsit a mandatului, semnénd in numele nostm §i pentru not orlu.nde
_trebum‘;a 0 va cere, semnétura sa filndu-ne opozabili.- -

‘Prezentul mandat. se intinde si asupra tuturor -actelor necesare executam Jui,

o ~ chiar-dacii nu sunt precizate in meod expres, in conformitate cu dispozitiile art. 2016 alin.

3 Cud Civil.
' Prezentul mandat s-a incheiat in baza declaratiei mandangilor si nu atestd dreptul de
pr@prgytate ‘urménd ca mandatara s faci dovada proprietatii cu toate documentele necesare.--

- Declarim cd am luat cunostmté de prevederile art. 2031 alin, (2) din Cod- Civil .
refentoa.re la revocarea mandatulul $icd nu am mtocmzt nicio altd procura avind acelasl '
obiect. '

Prezentul mandat este gratuit, netransmisibil §i valabﬂ tlmp de 10 (zece) ani de la data
autentificirii san pani la revocare expresi.
' Prezenta procurd este valabild pentru penoada mai sus men‘gonatﬁ inclusiv in cazul

reinnoirii actelor de identitate ale oriciirora dintre noi, precum si in cazul reinnoirii actu1u1 de
identitate al mandatarei.

Prezentul act se aneg1streaza pe cheltuiala subsemnatﬂor in Reg1stru1 nanonal notanal'
de evidentd a procunlor si revocirilor acestora (RNNEPR).~ '

Ne exprimam acordul cu. privire la compararea gi- prelucrarea datelor cu caracter
personal in vederea incheierii prezentului act, tn conformitate cu cerintele Regulamentului
(UE) 2016/679 si ale Legii notarilor publici gi activititii notariale nr. 36/1995 repubhcata
Mentiondm ci in exprimarea consimtamantului nu am fost influentati sau constrén§1, sens in
care ne exprimim acordul liber si in cunostinid de cauza.

Tehnoredactat. la Biroul Individual Notarial Septlhm Florentina Teodora azi data
autentificdrii, la cererea noastrii, cititd si consimtiti de noi inainte de semnarea acestela in un
exemplar original care rdméne in arhiva blrouim notarial 51 patru duphcate din care unul
pentru arhiva bu'ouhn notanal si tref pentru parte.---- —

. MANDANTI : AT
Olar Remus Olar Adriana - Domnica

urmeazi autentificarea






ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL SEPTILICI FLORENTINA TEODORA
Licenta de Functionare nr. 2459/2163/10.12.2013
Sedinl: or. Cisniidie str, Lungd nr. 22 jud. Sibiu
Tel 0269 - 564855

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 12
Anul 2024 luna lanuarie =ziua 09

in fata mea, SEPTILICI FLORENTINA TEODORA notar public, la sedinl
biroului, s-au prezentat:

1. Olar Remus, CNP , cetfitean romén, domiciliat in or.
B ~ud. Sibiu, ¢u regedinta stabﬂlta in Noua Zeelands,
e, identificat cu CI seria SB nr. eliberati la data de 09.07.2014 de SPCLEP
Cisnidie, in nume propriu.” .
2. Olar Adriana - Dommca, CNP _ cetitean roméan, domiciliatd in
or. € , " jud. Sibiu, cu regedinta stablitd In Noua Zeelanda,
( .. , identificatd cu pagaport tip F .t eliberat la data

de 07.09.2023 de autontatlle competente din Noua Zeelandd, in nume propriu.

care, dupd ce au citit actul au declarat ci i-au inteles continutul, c& cele cuprinse in act
reprezintd vointa lor, au consnnnt la autentificaréa prezentului 1nscns si au semnat unicul
exemplar. :

In temeiul art. 12 litera bj din Legea notarilor publici §i a activitifii notariale
n¥, 36/1995 republicatd, cu modificirile ulterware

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INS C.RIS
Taxa onoratiu 200,00 lei + TVA 38, 00 lei, cu OP (card)

NOTAR PUBLIC
SEPTILICI FLORENTINA TEODORA

Prezentul duphcat s—a intocmlt in 4 exemplare, de SEPTILICI FLORENTINA

. TEODORA, notar pubhc, astaz1, data autentxﬁcam actului §1 are aceeasi-for¢a probanta 0

casi orlgmalul N
NOTAR PUBLIC S B S
SEPTILICI FLORENT. INA, TEODQRA o
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j Judetul Sibiu

Primaria oragului Cisnadie

’_ B Ay

PROCES VERBAL
DE PUNERE iN POSESIE NR. 355 oin 26, 04, Zea 4

intre primaria orasului Cisnadie, cu sediul in Cisnédie, str. Piata Revolutiei nr.1,
reprezentatd prin primar dr. Dan Bérsu si referent de specialitate Nicolae Réadoiu, in
calitate de predétor

gi
OLAR REMUS, domiciliat in Cisnadie, str. , in calitate de primitor.

1. Se pune In posesie OLAR REMUS, domiciliat in Cisnadie, str.

- cu terenul identificat prin CF 8675 Cisnadie, nr. top 3816/1/8, in suprafata de 379 mp,

destinat construirii unei iocuinte, pe durata existentei acesteia, in conformitate cu
prevederie Legi rir. 4572003, precumn §1 a Hotarari Consiiulul Yocah Cisnadie nr. 272004,

2. Dobanditorul se obligé sé-gi noteze drepiul de atribuire in cartea funciara in cel
mult 45 zile de la data_predérii.

3. Beneficiarul terenului specificat mai sus, este obligat 3 inceana constructia
locuintei proprietate personald in termen de un an de la data atribuirii §i sa o realizeze cu
respectarea prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii Jucrarilor de

constructii, republicatsd, cu modificdrile gi completdrile ulterioare si la termenele specificate.

4. In cazul nerespectarii conditiilor prevézute la punctele nr.2 si 3, prin hotdrére a
consiliului local, | se retrage beneficarului dreptul de folosinté asupra terenului atribuit.

Anexe :
- Hotérérea Consiliului local Cisnadie nr.27/2004;
- Schema cu amplasamentul terenuiui.

PREDATOR, BENEFICIAR,
Primaria oragului Cisnédie,
Primar,
Dr.DanBarsy Olar Remus
Referent de specialitate,

i
~ Nicolae Rédoiy\\
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