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ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE
HOTARAREA NR......
privind concesionarea, firi licitatie publicsi, a unui teren apartinind domeniului privat al or.
Cisnidie situat adiacent imobilului de pe strada nr.. top 643, in suprafati de 257

mp identificat prin CF 116040 Cisnadie, necesar extinderii de constructii

Consiliul local al orasului Cisnidie, intrunit in sedintd publica extraordinara, in numdr de ....
consilieri, la data de ...iulie 2025;

Analizénd Referatul de aprobare nr. 21005/22.07.2025 intocmit de initiator i Raportul de
specialitate nr. 21006/22.07.2025 privind concesionarea, fari licitatie publicd, a unui teren aparfinind
domeniului privat al or. Cisnidie situat adiacent imobilului de pe strada nr, top 643,in
suprafati de 257 mp identificat prin CF 116040 Cisnddie, necesar extinderii de constructii, intocmit
de Directia tehnica;

Vizand avizul comisiei economico — financiare, agriculturd, programe de dezvoltare, mediu
si turism nr. /. , avizul comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea
domeniului public - privat, gospodiria ordseneascéd gi comert nr. / _ si avizul
comisiei juridice, ordine publica, sindtate, protectie sociald, invé{dmant, culturd, culte, tineret i sport
nr. / ;

Tin4nd cont de:

- raportul de evaluare nr. 25057/17.05.2025 Inregistrat la Primdria oragului Cisnddie cu nr.
14487/26.05.2025 Intocmit de ciitre expert evaluator Klarus Evaluare;

- cererea familiei Bratu Gheorghe Adrian si Bratu Viorica inregistratd la Priméria or. Cisnddie cu nr.
24240/28.10.2024;

fn conformitate cu:

- Art. 3, art. 4, art. 6 i art. 7 din Legea nr. 199 din 17 noiembrie 1997 pentru ratificarea Cartei
europene a autonomiei locale, adoptat la Strasbourg la 15 octombrie 1985;

- Art.15 litera ,.e” coroborat cu art. 17 din Legea 50/1991 privind executarea lucririlor de constructii,
cu modificarile si completarile ulterioare;

- Dispozitiile art. 871-873 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ,,b” si lit. ,,d”, alin. 4 lit. ,,a” §i alin. 7 lit. ,,k”, art.
136 alin. (1) si (8), art. 139 alin. (3) lit. ,,2”, art. 140 alin. (1), art. 196 alin. (1) lit. ,,a” si art. 243 alin.
(1) lit. ,,@” din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completrile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 Se aproba studiul de oportunitate si caietul de sarcini privind concesionarea, fard licitatie
publicd, a unui teren apartindnd domeniului privat al or. Cisnidie, situat adiacent imobilului de pe
strada . nr. . top 643, in suprafafd de 257 mp identificat prin CF 116040 Cisnadie, necesar
extinderii de constructii, conform anexei nr. 1, care face parte integranti din prezenta hotarére.

Art. 2 Se aprobd concesionarea, fird licitatie publicé, a unui teren apartindnd domeniului privat al or.
Cisnidie, situat adiacent imobilului de pe strada . nr. - top 643, in suprafatd de 257 mp
identificat prin CF 116040 Cisnidie, citre familia Bratu Gheorghe Adrian §i Bratu Viorica, necesar

extinderii de constructii.

Art. 3 Durata concesiunii imobilului teren identificat prin CF 116040 Cisnédie in suprafatd de 257
mp este de 49 ani.






Art. 4 Redeventa anuali a concesiunii va fi achitati in maxim 25 de ani si se calculeazi la valoarea
de 127.583 lei stabilitd prin raportului de evaluare nr. 25057/17.05.2025 inregistrat la Primiria
oragului Cisniddie cu nr. 14487/26.05.2025 intocmit de cétre expert evaluator Klarus Evaluare,
conform anexei nr. 2, care face parte integranti din prezenta hotirare.

Art. S Se aprobi contractul de concesiune, conform anexei nr. 3, care face parte integranti din
prezenta hotérare.

Art. 6 Se aprobd intabularea dreptului de concesiune asupra terenului in baza contractului de
concesiune si efectuarea mentiunilor in evidentele de carte funciara.

Art. 7 Ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteaza Primarului Orasului Cisnidie, prin
Directia tehnica.

Art. 8 Comunicarea si publicitatea prezentei se asigurd de catre Directia administratie publica locala.

Adoptati la Cisnddie, in data de ....iulie 2025, cu ...... voturi ,,..ve.n... ”,

INITIATOR

Difuzare:

I ex. Institugia Prefectului - Jud. Sibiu

1 ex. Primar

1 ex. Secretar General

1 ex. Dosar gedinta

1 ex. Evident# hotdréri

1 ex. Compartimentul financiar contabilitate
1 ex. Directia economici

1 ex Serviciul impozite si taxe

1 ex Directia tehnici

1 ex. Afisaj






ROMANIA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
P-ta Revolutiei nr. 1, cod 555300
Tel. 0372/714179, 0372/714180

VWW adie.ro, e-mail: p
Nr. 21005/22.07.2025
REFERAT DE APROBARE
privind concesionarea, fari licitatie publici, a unui teren apartinind domeniului privat al or.
Cisnidie situat adiacent imobilului de pe strada: _ nr.. top 643, in suprafatid de 257

mp identificat prin CF 116040 Cisnidie, necesar extinderii de constructii

Avand in vedere prevederile art. 136 alin. 8 din Codul Administrativ aprobat prin O.U.G nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, inaintez Consiliului local al orasului Cisnadie, spre aprobare,
proiectul de hotdrére privind concesionarea, fard licitatie publicd, a unui teren apartinind domeniului

privat al or. Cisn#die situat adiacent imobilului de pe strada. _ nr. ! top 643, in suprafatd de
257 mp identificat prin CF 116040 Cisnddie, necesar extinderii de constructii.
Tinénd cont de:

- raportul de evaluare nr. 25057/17.05.2025 inregistrat la Primdria oragului Cisnddie cu nr.
14487/26.05.2025 intocmit de citre expert evaluator Klarus Evaluare;

- cererea familiei Bratu Gheorghe Adrian si Bratu Viorica inregistratd la Primaria or. Cisnddie cu nr.
24240/28.10.2024;

In conformitate cu:
- Art. 3, art. 4, art. 6 si art. 7 din Legea nr. 199 din 17 noiembrie 1997 pentru ratificarea Cartei

europene a autonomiei locale, adoptatd la Strasbourg la 15 octombrie 1985;
- Art.15 litera ,,” coroborat cu art. 17 din Legea 50/1991 privind executarea lucrérilor de constructii,

cu modific#rile si completarile ulterioare;
Avand in vedere cele aritate, consider oportun ca serviciul de specialitate din cadrul Directiei

tehnice si intocmeascd documentatia pentru initierea unui proiect de hotarare a Consiliului local
privind concesionarea fird licitatie a terenului identificat prin CF 116040 Cisnadie, in suprafata de

257 mp.






CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI CISNADIE Anexa nr.1 la Hotiirdrea Consiliului Local Cisnadie
nr, _/.iulie 2025

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind concesionarea, firi licitatie publicd, a unui teren apartinind domeniului privat al or.
Cisnidie situat adiacent imobilului de pe strada nr. top 643, in suprafatd de 257

mp identificat prin CF 116040 Cisnidie, necesar extinderii de constructii

OBIECTIVELE STUDIULUI

Prezentul studiu are drept obiective urmétoarele:

a) descrierea si identificarea bunului care urmeaza s fie concesionat;

b) motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justificd concesionarea;
¢) pretul de concesionare a imobilului teren;

d) procedura utilizati pentru concesionarea fird licitatie a imobilului si justificarea alegerii
procedurii;

f) termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare.

DESCRIEREA SI IDENTIFICAREA BUNULUI CONCESIONAT:

Obiectul procedurii de concesionare firé licitatie publicé il constituie un imobil teren arabil
identificat prin CF 116040 Cisnadie, situat in intravilanul oragului Cisnadie, strada: _ {fn.

Situatia juridicd a imobilului: terenul este proprietatea domeniului privat al Orasului
Cisnadie.

Terenul este amplasat in oragul Cisnédie, str. nr.  avand ca vecindtiti:

- lanord: CF 111568 Cisnadie proprietatea domeniului Privat al orasului Cisnadie; .

- 1a sud: CF 114409 Cisnadie, proprietatea fam. Bratu Gheorghe Adrian i Bratu Viorica;
-la est: CF 111568 Cisnadie proprietatea domeniului Privat al oragului Cisnadie;

- la vest: proprietati private;

Schita terenului este prevazuti in anexa la prezentul raport.

Regimul juridic al terenului: apartine domeniului privat al oragului Cisnédie si este situat in
intravilanul acestuia pe strada Argintului nr. 18, fard cale de acces si fard posibilitate de creare drept
de servitute datoritd conditiilor din teren.

Terenul dispune de unitati publice, dupd cum urmeaza:

- alimentare cu apa si energie electrica.

Terenul este afectat/nu este afectat de utilititi publice astfel:

- nu este afectat.

Starea actuali a terenului este nefolosit.

Suprafata totala a terenului propus spre concesionare este de 257 mp.

Pe terenul mentionat nu au fost identificate, in evidenta Primériei Oragului Cisnadie, cereri
sau hotaréri judecitoresti formulate sau pronuntate in baza legilor fondului funciar.

MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR SI DE MEDIU, CARE JUSTIFICA

REALIZAREA CONCESIONARIL:
Dispozitiile art. 15 litera ,,¢” coroborat cu art. 17 din Legea 50/1991 privind executarea

Jucririlor de constructii, cu modificarile si completarile ulterioare

Dispozitiile OUG 57/2019 privind Codul administrativ cu, modificdrile §i completirile
ulterioare, conform carora Consiliul Local are initiativa si hotaréste, in conditiile legii, In toate
problemele de interes local, cu exceptia celor care sunt date prin lege in competenta altor autoritéti
ale administratiei publice locale sau centrale.






Consiliul local exercitd atributii privind dezvoltarea economicd - sociald si de mediu a
municipiului §i atributii privind administrarea domeniului public i privat al orasului Cisnadie.
Consiliul local hotiriste concesionarea bunurilor proprietate privati a orasului. a

Pentru atragerea de investitii 5i de venituri suplimentare la bugetul local se impune utilizarea
adecvati a resurselor locale, din domeniul public si privat al oragului. O resursd importantd o
reprezinti bunurile din domeniul privat al oragului ce pot fi valorificate prin concesionare asigurindu-
se astfel administrarea eficientd a domeniului public §i privat al orasului.

MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC

- Strategia de dezvoltare economico-sociald locald, prin valorificarea resurselor existente,
furnizeazi Orasului Cisnadie stabilitate si extindere economicd solidd. Motivele pentru care s-a
stabilit oportunitatea concesiondrii imobilului teren sunt de ordin economic.

Pretul de concesionare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul
local. Concesionarea terenului ar asigura administrarea eficient a domeniului privat al Oragului
Cisnadie, prin atragerea de venituri suplimentare la bugetul local. ‘

fn scopul concesionirii imobilului teren a fost emis certificatul de urbanism cu nr.
158/17.03.2025.

Conform certificatului de urbanism nr, 158/17.03.2025 terenul Inscris in CF 116040 Cisnidie
are urmitoarele reglementéri:

Regim juridic

Imobilul este proprietatea domeniului privat al or. Cisnédie ;

Tmobilul este situat in intravilan, NU sunt grevate de servituti, NU sunt in zon# protejata,
NU au interdictii de construire $i NU sunt in zon# declarati de interes public.

Regim economic

Folosinta actuali a terenului este “arabil“ si sunt destinate in L1 subzona locuintelor
individuale si colective mici stabiliti prin PUG aprobat cu HCL 238/2015 si HCL 154/2021.

Terenurile sunt in zona de impozitare “B*“ conform HCL 149/2024.

Regim tehnic

Terenurile fac parte din subzona L1- Subzona locuintelor individuale si colective

mici.

Toatd suma ce va fi obtinuti prin concesionarea imobilului teren se va constitui venit la
bugetul local al oragului Cisnédie.

MOTIVE DE MEDIU

Concesionarul va avea obligatia, si respecte toati legislatia in vigoare pe probleme de
mediu, Concesdionarul va gestiona eficient deseurile periculoase si nepericuloase i mentinerea cu
strictete a conditiilor de igiend cerute de reglementérile legale in vigoare.

ELEMENTE DE PRET
Pretul de concesionare este determinat in baza unui raport de evaluare intocmit de un

evaluator imobiliar autorizat - membru ANEVAR si valoarea de inventar a acestuia, conform art
363 alin. (6) din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ. Raportul de evaluare va fi aprobat de
Consiliul Local al Oragului Cisnédie.

INVESTITIILE NECESARE PENTRU CONSTRUIRE, MODERNIZARE SAU EXTINDERE
Extindere locuinti.






REDEVENTA:
Redeventa anuald a concesiunii, in suma de 5103,32 lei/an, va fi achitatd Tn maxim 25 de ani

si se calculeazi la valoarea de 127.583 lei stabilitd prin raportului de evaluare nr. 25057/17.05.2025
Tnregistrat la Primria orasului Cisnddie cu nr. 14487/26.05.2025 intocmit de citre expert evaluator
Klarus Evaluare. Aceasta va fi indexatd anual cu rata inflaiei.

MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIUNII
Terenul se va concesiona in vederea extinderii constructiilor, conform: Art. 15 litera ,e”

(posibilitatea concesiondrii fard licitatie publicd, in vederea extinderii constructiilor pe terenurile
alaturate, la cererea proprietarului sau cu acordul acestuia) coroborat cu art. 17 din Legea 50/1991
privind executarea lucrarilor de constructii, cu modificérile si completarile ulterioare;

DURATA ESTIMATIVA A CONCESIUNII
Durata estimativi a concesiunii terenului identificat prin CF 116040 Cisnddie, situat in

intravilanul oragului Cisnidie, strada fn, este pe 49 de ani, cu posibilitatea prelungirii
acesteia cu cel mult jumdtate din durata initiala.

Prezentul studiu va sta la baza elaboririi caietului de sarcini al procedurii de concesionare
fara licitatie si va fi aprobat odatd cu documentatia de atribuire.

Avénd in vedere toate cele expuse mai sus se considerd oportund concesionarea fird licitatie
a imobilului teren proprietatea domeniului privat al orasului Cisnddie, identificat prin CF 116040

Cisnadie, situat in intravilanul orasului Cisnddie, strada ifn.
Director execufi Director executiv
Rédoiu Nicolag Vialer - Radu Gheorghe Bunea
Consilier

Tamsec Valentina






CAIET DE SARCINI
privind concesionarea, fird licitatie publicé, a unui teren apartinind domeniului privat al or.
Cisnidie situat adiacent imobilului de pe strada  _ inr.” ,top 643, in suprafati de 257 mp
identificat prin CF 116040 Cisnadie, necesar extinderii de constructii

Cap. L Datele de identificare ale proprietarului
Proprietar: Orasul Cisnddie - proprietate privatd
Administrator: Consiliul Local Cisnadie
Organizatorul procedurii: Consiliul Local Cisnadie
Adresa: or. Cisn#die Piata Revolutiei nr. 1 jud. Sibiu
Cod fiscal : 4406002
Numarul de telefon: 0372714179
Adresa de e-mail: p ie(d
Adresa web : ie.]
Cap. IL Obiectul concesiunii. Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie
concesionat

Obiectul procedurii il constituie concesionarea fird licitaic publicd pentru extinderea
constructiilor a imobilului teren arabil, identificat prin CF 116040 Cisnadie top 643, in suprafati de
257 mp, situat in intravilanul oragului Cisnadie, strada . i fn, proprietatea domeniului privat
al orasului Cisnddie, inbaza HCLnr. __/  2025siin conformitate cu art. 15 litera ,,e” (posibilitatea
concesionirii fird licitatie publici, in vederea extinderii constructiilor pe terenurile aldturate, la
cererea proprietarului sau cu acordul acestuia) coroborat cu art. 17 din Legea 50/1991 privind
executarea lucrarilor de constructii, cu modificdrile si completarile ulterioare si art. 362 alin.(1) din
OUG 57/2019.

Extrasul de carte funciard, planul de amplasament i delimitare a imobilului sunt cuprinse in
raportul de evaluare a imobilului.

fn scopul concesiondrii fird licitatie a imobilului a fost emis certificatul de urbanism cu nr.
158/17.03.2025.

1. Conform certificatului de urbanism nr. 158/17.03.2025 terenul inscris in CF 116040
Cisnadie are urmitoarele reglementéri:

Regim juridic

Imobilul este proprietatea domeniului privat al or. Cisnadie ;

Imobilul este situat in intravilan, NU sunt grevate de servituti, NU sunt in zond protejata,
NU au interdictii de construire si NU sunt in zond declaratd de interes public.

Regim economic

Folosinta actuali a terenului este “arabil“ si sunt destinate in L1 subzona locuintelor
individuale si colective mici stabilitd prin PUG aprobat cu HCL 23 8/2015 si HCL 154/2021.

Terenurile sunt in zona de impozitare “B* conform HCL 149/2024.

Regim tehnic

Terenul face parte din subzona L1- Subzona locuintelor individuale si colective mici.

Cap.III. Durata concesiunii

Durata concesiunii este de 49 (patruzeci si noud) de ani, cu posibilitatea prelungirii acesteia

cu cel mult jumitate din durata initiald.
La expirarea duratei, contractul poate fi prelungit prin act aditional, in baza unei cereri

formulate cu cel putin 3 luni inainte de expirarea termenulul.






Cap.IV. Pretul concesiunii

Redeventa anuali a concesiunii va fi achitatd in maxim 25 de ani si se calculeazi la valoarea
de 127.583 lei stabiliti prin raportului de evaluare nr. 25057/17.05.2025 inregistrat la Priméria
orasului Cisnidie cu nr. 14487/26.05.2025 Intocmit de catre expert evaluator Klarus Evaluare

Cap.V. Modalititi de plata

Plata redeventei va fi achitatd anual pand la data de 31 martie a fiecdrui an de catre concesionar
la Directia Economic, Serviciul Taxe §i impozite locale in numerar la casierie sau in contul deschis
la Trezoreria Sibiu cont RO85TREZ57621a300530XXXX.

Neachitarea la termen de scadents de citre concesionar a obligatiei de platd datoratd bugetului
local atrage dupd sine:

- penalitdti de intarziere de 0,1%/zi din suma restanti, pentru o perioadd de 90 zile
calendaristice, dupi care contractul se reziliazé de drept fard somatie, fard punere in intarziere, fard
judecatd (pact comisoriu) §i se refine garantia de bund executie de citre concedent, fard obligatia
acestuia la plata vreunei despigubiri de orice fel de citre concesionar.

Redeventa se va actualiza periodic, in functie de rata inflaiei.

Cap.VL Drepturile si obligatiile partilor

Obligatiile Concedentului

Concedentul se obligi:
- sipredea terenul in termen de 15 zile de la semnarea contractului;
- s garanteze dreptul de folosin{d exclusivé al concesionarului pe durata contractului;
- sinu deranjeze folosinta legald a terenului pe durata concesiunii.
- Orasul Cisnidie isi rezervd dreptul de a actiona in instantd concesionarul, pentru
recuperarea eventualelor debite la bugetul local, care decurg din executarea contractului de
concesiune.

Obligatiile Concesionarului
Concesionarii se oblig:

- siutilizeze terenul exclusiv pentru extinderea constructiilor, conform PUG, CU 158/2025
si autorizatiilor legale; .

- s3nu schimbe destinatia terenului fird acordul prealabil al concedentului;

- i nu instriineze, subinchirieze, cedeze sau concesioneze dreptul dobéandit;

. ¢4 realizeze lucririle de constructie in termen de maxim 5 ani de la semnarea contractului
cu emiterea autorizatiei de construire si Intabularea in cartea funciaré;

- si respecte legislatia privind protectia mediului, siguranta constructiilor si regimul
urbanistic;

- si permitd verificarea de cétre autorittile locale a modului de utilizare a terenului;

- sirestituie terenul la incetarea contractului 1n stare corespunzéatoare ;

- In termen de 90 de zile de la data semnirii contractului de concesiune, concesionarul are
obligatia sa depun cu titlu de garantie o sumd fixd respectiv 5.103,32 lei reprezenténd
valoarea integrala a obligatiei de plati pentru primul an, in numerar la caseria Serviciului
de taxe si impozite locale din cadrul Primariei Orasului Cisnddie, garantie ce va fila
dispozitia concedentului.

- fn cazul instriingrii constructiei, in vederea transferului dreptului de concesiune se notifica
concedentul in scris de citre notarul public, urméand a se incheia un act aditional cu noul
concesionar, ce va fi aprobat prin hotdrare de consiliu local. Transferul dreptului de
concesiune este conditionat de inscrierea constructiei in cartea funciard. Viitorul
concesionar va prelua toate obligatiile stipulate In prezentul caiet de sarcini si in contractul

de concesiune.






Cap. VIL Solutionarea Litigiilor
Litigiile de orice fel apirute intre pértile contractante in cursul delurarii contractului, sunt de

competenta instantelor judecatoresti.

Cap. VIII. Protectia Datelor

Fird a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni, autoritatea contractants are
obligatia de a asigura protejarca acelor informatii care i sunt comunicate de persoanele fizice sau
juridice cu titlu confidential, in masura in care, in mod obiectiv, dezviluirea informatiilor In cauza ar
prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul
comercial si proprietatea intelectual.

INITIATOR







CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI CISNADIE ANEXA NR. 2 din Hotérirea Consiliului
Local nr....... Y A iulie 2025

ARL AN LV ALV AL

CUI: 34683544 | J32/593/2015

Membru Corporativ ANEVAR Aut. 0840

Sibiu Str. Strandului, nr.10, Sc.E, Ap.61, jud. Sibiu
office@klarus.ro [Tel: 0724 250 700

Nr. raport: 25057/17.05.2025

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan in suprafata de 257 mp, situat in
Cisnadie, Str.Argintului, nr.FN, jud.Sibiu

wd Wl b

Client: ORASUL CISNADIE

Utilizator: ORASUL CISNADIE

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terfi
fira acordul scris si prealabil al evaluatorutui KLARUS EVALUARE SRL, al clientului si al utilizatorului ORASUL CISNADIE






KLARUS EVALUARE

CUI: 34683544 |]32/593/2015
Membru Corporativ ANEVAR Aut. 0840
o Sibiu Str. Strandului, nr.10, Sc.E, Ap.61, jud. Sibiu
office@klarus.ro |Tel: 0724 250 700
] vLa 1 uRa rSe I

Nr. raport: 25057/17.05.2025

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan in suprafata de 257 mp, situat in
Cisnadie, Str.Argintului, nr.FN, jud.Sibiu

Client: ORASUL CISNADIE

Utilizator: ORASUL CISNADIE

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti
fira acordul scris si prealabil al evaluatorului KLARUS EVALUARE SRL, al clientului si al utilizatorului ORASUL CISNADIE






17.05.2025

Stimati parteneri.

Ca urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii de tip:
Teren intravilan in suprafata de 257 mp, cu destinata rezidentiala, construire de locuinte
individuale si colective mici (conform CU 158 din 17.03.2025 emis de Primaria Orasului
Cisnadie), situat in Cisnadie, Str.Argintului, nr.FN, jud.Sibiu.

In acest scop, am realizat inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliara specifica si
am estimat valoarea de piatd a proprietdtii pentru scopul solicitat si anume
fundamentarea pretului de vanzare.

Albu Cosmin-Alexandru, membru titular ANEVAR EPI, EBM cu legitimatia nr. 10050, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind
intocmit in concordanti cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor
aplicate, opinia noastra este ca valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate
asupra proprietatii descrise in acest raport, la 17.05.2025, este:

25.000 EUR, echivalenta 127.583 LEI

<

Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice
si juridice mentionate In raport;

Valoarea este valabilda numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a imobilului.
Valoarea este o predictie.

Valorii estimate se aplica TVA dupa caz

AN NN

Cu deosebiti consideratie . S . .
He, emnat digital de
ALBU Cosmin-Alexandru CO S m | n = . 9
Evaluator Autorizat EPI, EBM Cosmin-Alexandru
Albu

Data: 2025.05.17

16:22:14 +03'00'

Pagina 2 | 52






Cuprins

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE ....ooeeeeeeeeeeee et e tesesesesesesessssaeasessasassssasesassasssesensaseasesesssssseenmnensesessessenesessemsanssns 4
1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARIE .....cooiititetetecrtes e scesecr v e sas e e anssns s s ssasse s s s seesessesenas 6
CERTIFICAREA EVALUATORULUL «..ceteteeveeeeeeeeeusteass s st esseeeassasssasssssasasassassssassesesstssssentatasseeesensenttnssessacneesessnnna 6
IDENTIFICAREA EVALUATORULUL oot eeeeeeeeeeeee oo eeecasasess st stsessassssasssssasassseassasessnsasas st ssessaensansrensesasassensesesesescnes 7
CLIENT S| UTILIZATORI DESEMNATI o1 et vvevteereeecaeeeseeesssesscensessesssassessessescaseseseassessessesmssmssssessssssansasnsnmsssissssssenas 7
SCOPUL EVALUARID oot e et et e ar e eeeeeae e eeeeeeessteseaeemesessasasssebeasssassraasenseses e e sensessamsansenenee e remesescacs 7
TIPUL VALORI ESTIMATE .. vee et eeeeee e eeteeaeeeseemtsseseseasesesessasanmsameseseseasasessssesanseseseneesensasasssnansesesessensasactrensnns 7
PROPRIETATEA EVALUATA .. oo eeeeee e e ev e eee et e eemeeseesentasasensassessssssssasasesensasasensassssansencateseanses et et reeateseereserasaras 8
DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE «...veteeeeeetteveestes e seseesasemeseasssesesasesesessesessasaseseassensesssessessessonserseseansecnsmenen 8
DATA EVALUBRI .. coeeeeeeeeeeteeesteeseeee e et eeeseeeeeeee et eeeessetsssssatssestestansassasssesesesmeeseee s aes e e nseseeees e natees et esesenneannaeseressans 9
DATA INSPECTIE ..o e eees e eesesssssesssassesessessssseseeaesssassebe st eh sttt s s et s e s e s e e sareenerasssnansasnsabans 9
IPOTEZE SEMNIFICATIVE . oeeeeeeeeeeeeeeeet e eeeeeseees et st ssstsssseesemeeeeseesesesesesesasssasesesesesssemsstos et senssenssseasseeasaeseneseerarees 10
IPOTEZE SEMNIFICATIVE SPECIALE .eovvoeeeeeeeeeeeeeeeesveseesemetesassseseaesesssssnssamsesasesssssesesesesetasseseesneasasssaenssesaseres 11
RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE .......cucuemeecmcaereersiiisesesseesanse s ssnss s ssss s nssssssssssssss s 11
NATURA SI SURSA INFORMATIHLOR .......oemeereeieeisesseesseseeseesereeesesssseneseescoseseemessesssssssssssssss s esasassssssassanssssssssas 12
CONFORMITATEA EVALUARIT CU SEV 1ottt oo eeeeeseesesseseessssasaassssssasess et emeeeeseseneaensseme st seemesensinecsans 13
2. PREZENTAREA DATELOR w..eeeeveeeeeeeeeseeieeeeseeessese st esstasesseemsessasasesasesesesesasasesesasssssassssesesesenssentssentatneacsesensecacarenns 14
IDENTIFICAREA PROPRIETATI IMOBILIARE SUBIECT. DESCRIERE JURIDICA ....c..ovcuiiicimcieiiciccecec e 14
IDENTIFICAREA BUNURILOR MOBILE EVALUATE «..vcveeeeeeeeeeetee e emeseeseessteseasesesessssensssssensassssssesessassessenssnsscesas 14
DATE DESPRE ZONA, ORAS, VECINATATIN ...t csiesentemes e e s s s s esn s aaes 14
INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT .....vvutreeeresrmnesscreemesesiesasssesesasiensessceesssssansanssesssess s ssssssesssasssssssassonsssssss 15
DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR ...evivveeerieecaceceeienesasesasessessessesseseseseestasaseasescssasnsssessesssassnansanasasansssesaseassnsssnsasnens 16
DATE PRIVIND IMPOZITELE SITAXELE ....veeeveeeeeeveteeteeeeeeeeeeveseasseesemesssessasssesessssasessssensssesessessesassesssnseenemeseserones 16
ISTORICUL PROPRIETAT! (VANZARI ANTERIOARE, COTATI CURENTE)....ccouvimimmimiaciiiimiseesesesenssemsnsaescaesenans 17
3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE......ccuiuetseariessesessessscsessesseesessssebssatsstseessesessesesssssssesnasonnesannssnsecasasssossssanssensassnnsas 18
ANALIZA CERERI oo evev ettt eeeee e eeseeeaeemeeeesesssese et saesemssamessseasssasanasessesesaassasssesentesstesesnrsssanssentanaresersne 19
ANALIZA OFERTED oottt et e ees s tes et ee e e e eseme e s eeeeaeerasasaeestasstabasssesessesensesesensensaeesensreneanenssaeaseeearererenena 25
ECHILIBRUL PIETE v tv et oot e ee e eeeeeeet e eesseeeeeses e s emeeessesssesanssssnesensaneseesnesassasessesessssaseressensnesaeseneensnanssenenerseninsens 27
B EVALUARE oo oo e v s et e v et et ee et et e et ettt et eeeee e e eeem et sstasetssaseneseseasssesRsn s e sseseee et ese s eAeA 2 s eAeRe e eans £ enen st e nesneaen 28
CEA MAI BUNA UTILIZARE ..ot eeeeeve e e e ee oo eeeesasaneeansestasasessese et asensseenssesseas et eseasssemesssreenesereesecrens 28
EVALUAREA PROPRIETATI coovocvtiee s ceceeeeeeeansessssessssassssnsesss st esas s es st ee e bnesnasancsssssas b sas s saneessanssens 30
ESTIMAREA VALORI TERENULU - oo eeee e eeee et e et e e ee oo oeeeemes e esesssnseas et assesesasansasensesenesasesensnsesessnssesssnssesns 30
Metodologie specifica de eValUAre ... e 32
5. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORI .......vuveviteiereesiesseereaeeeseeeseeessieises e e esensasneens 36
B, ANEXE ooeeeeeoee oo e e et e et et ettt et eutas e et e e tar e e s eanaeanatesearabtesanesteseaesteseneaeaea e e s et ene st e e resee s et ensaneceeas 37
INFORMATH PLATA oo eees et eee et st es e e eee s et eeesaseestessaeseeesesesesna st sesssea s s et e seeensene et ratses st e b e s et ebeb st emntebes s 37
DOCUMENTE AFERENTE PROPRIETATI oo eveeeeeee oo eeeeetemseeeeeeeessteassasassesesssenssesssessesesemsmeesasrenseensesesesesssemssennescs 42
FOTOGRAFID oot v e e see oo e e e e e e e e e et eee e et s eeseneasenessssasasstemenseeessas s reasasasansessasssesaneesesessesensse s ennsereseenbemssnsrncan 51
LOCALIZARE oo e e e s et ee e et eeeeea e et et s eeeeeem et eat e teseeeseataneaetsaseaetabeeeRe s eae e s ene e s et £ eR e £ £ e s e st et enaer et an et rebens 52

Pagina 3 | 52






SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Client ORASUL CISNADIE
CUI: 4406002
Utilizator: ORASUL CISNADIE
Data evaluarii : 17.05.2025
Data inspectiei: 07.04.2025

Descrierea proprietatii

Teren intravilan in suprafata de 257 mp, topografie in
usoara panta, cu destinata rezidentiala, construire de
locuinte individuale si colective mici (conform CU 158
din 17.03.2025 emis de Primaria Orasului Cisnadie),
situat in Cisnadie, Str.Argintului, nr.FN, jud.Sibiu.

Cu ocazia inspectiei s-a constata ca terenul supus
evaluarii este imprejmuit impreuna cu proprietatea
situata pe Str.Argintului la numarul administrativ 18.
Evaluarea s-a realzat in ipoteza speciala in care
terenul este neimprejmuit iar accesul ca accesul la
terenul supus evaluarii se realizeaza prin intermediul
parcelei de teren inscrisa in CF 116038 Cisnadie .

An construire /
modernizari

Adresa proprietatil

Cisnadie, Str.Argintului, nr.FN, jud.Sibiu,
COD POSTAL 555300

Vecinatati proprietatii

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este situata
in zona mediana a localitatii Cisnadie. In zona se afla
proprietati rezidentiale unifamilale construite inainte
de anul 1990.

Utilitati edilitare existente

in zona sau pe proprietate.

Distanta fata de utilitati.

Tip retele / instalatii Distanta

Electrice |:| Existenta, fara bransament

| Incalzire D

Inexistenta

Alimentare D
cu apa

Existenta, fara bransament

Alimentare D
cu gaze

Existenta, fara bransament

Canalizare |[ | Existenta, fara bransament

Proprietar

Domeniul privat al orasului Cisnadie asupra
Terenului;

Utilizare actuala

Teren intravilan

Identificarea proprietatii

Cartea Funciara nr.116040 Cisnadie, Nr. Cerere 9966
din 31.01.2025, Nr.CAD 116040;
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Descrierea juridica a
TEREN Intravilan

proprietatii
Crt

Adresa: Jud. Slbiu, UAT Cisnadie, Loc. Cisnadie
Nr, [Nr. cadastral Nr.
topografic

A. Partea I. Dascrierea Imobilului

Suprafata* {mp} Observatil / Referinte

Al

257 [Teren imprejmuit;

B. Partea II. Proprietari gl acte

Inserierf privitoare fa dreptul de proprietate g alta drepturd reale

Referinte

B1
111568:

9966 / 31/01/2025
Act Notarial nr. 38, din 29/01/2025 emis de Chirila Claudia Mariana;
Se Inflinteaza cartea funciara 116040 a imobfulul cu numarul]
din

cedastral 116040 / UAT Cisnadie,
[imobilulut cu numare! cadastral 111568 inscris in cartea funciara

Adresa nr, B057/1984, din 01/02/1984 emls de Consitiul Popular &l erasului Cisnadie;

B

N

nr. 2033 din 15,

[Intabulare, drept de PROPRIETATE , D,218/1960, 712/1968, lm:'heiereal AL
1) ORASUL CISNADIE-DOMENIUL PRIVAT

84;, dobandit prin , cota actuala 171

[2]

TH: poritie transcrisa din CF 111568/Cisnadie. Inscrisa prin

nr. 2033 din 1

Act Adminl

iv_nr, 157, din 27/06/2024 emis de CONSILIUL LOCAL CISNADIE;

g3 |58 noteaza apartenenta la Domeniul Privat al orasulnl Cisnadie a Al
imobilulu! de sub Al- Incheierea nr, 78453 din 01/08/2024 |
OBSERVATH; paxitie transcrisa din CF 111568&&».»41:, inscrisa prin incheierea nr, 79453 din 01/08/2024;

Accesul catre proprietate: | Tip drum

Sa existe specificatii clare de acces
cu privire la accesul pe
proprietate; Eventualele
date referitoare la limitari
ale dreptului de acces la
limita proprietatiisau
existenta drepturilor
speciale acordate sa fie clar

mentionate;

|:| Public

[ ] Privat (cota indiviza din drumul de
acces)

[ ] Servitute
Nu are acces reglementat

D Altele

Evaluarea s-a realzat in ipoteza speciala
in care terenul este neimprejmuit iar
accesul ca accesul la terenul supus
evaluarii se realizeaza prin intermediul
parcelei de teren inscrisa in CF 116038
Cisnadie

Diferente intre situatia
faptica si situatia din
documente, constatate in
urma inspectiei

Tipul valorii estimate

Valoarea de piata

Valoarea de poata
recomandata

25.000 EUR echivalenta 127.583 RON

Curs de referinta

5,1033 RON/1 EUR

Valoarea de piata a fost

stabilita prin metoda:

Abordarea prin comparatia directa

Cu deosebita consideratie,

A A’l."’
ALBU Cosmln -Alexandru pHE
AlBU COS[\*SN
Evalu t EPI, EB ALEXARDRU
Mem I_ANFVA)B@[MHNM Nz 15950
%vm zul ~ .1-‘.6;:3;‘;":4
‘ _‘m,. Vzlibli 2075
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1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul, Albu Cosmin Alexandru, membru titular ANEVAR, leg. 10050
valabila 2025, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai
fatd de clientul si Utilizatorul lucrarii si certific, In cunogtintd de cauza si cu buna
credinta, ca:

v Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevdrate;

v Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale si impartiale;

v Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate;

v Nu am nicio partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui
raport sau legati de partile implicate In aceasta evaluare;

v Implicarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceasta evaluare nu
sunt conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

v Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucrari;

v Nu mi-a fost oferitd asistenta profesionala semnificativa;

v Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati

din Romania).
v La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de
pregdtire continua

v Am realizat personal inspectia bunului evaluat in prezentul raport de
evaluare

v Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor
persoane

Cu deosebita consideratie, ‘ o N
ALBU Cosmin—Alexandru R

5 4 ALBU COSRRE
Evalugters
Mer?a?ﬁ '&H
(o

ALEXANDRU
crihinada Ny 10050
Specializvey

| 4}
\_ vt 1025
=
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IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

SOCIETATE: KLARUS EVALUARE

Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR nr. 0840

Polita de asigurare de rispundere profesionala Nr. 53247/ 07.04.2025 emisa de
ALLIANZ TIRIAC, Limita de raspundere 50.000 EUR

CUI 34683544|]32/593/2015

Sibiu, Str. Strandului, Nr. 10, Sc.E, Ap.61, Jud. Sibiu

office@Kklarus.ro | 0724 250 700

EVALUATOR: ALBU Cosmin - Alexandru

Evaluator autorizat, Membru titular ANEVAR, Legitimatia Nr. 10050
Specializarea Evaluarea Proprietatii Imobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile
Membru acreditat ANEVAR Specializarea Evaluarea Proprietatii Imobiliare,

Polita de asigurare de rispundere profesionala Nr. 53238/ 28.02.2025 emisa de
ALLIANZ TIRIAC, Limita de raspundere 10.000 EUR
office@klarus.ro | 0724 250 700

CLIENT SI UTILIZATORI DESEMNATI

CLIENT: ORASUL CISNADIE

SEDIU SOCIAL: Piata Revolutiei Nr.1, Cisnadie,, judetul Sibiu
CUI: 4406002

UTILIZATOR: ORASUL CISNADIE

SCOPUL EVALUARII

In conformitate cu conditiile Contractului de prestari servicii Incheiat cu clientul, am
estimat valoarea de piatd a proprietdtii, asa cum este definita in Standardele de
evaluare a bunurilor 2022, in vederea fundamentarii pretului de vanzare.

TIPUL VALORII ESTIMATE

In cadrul prezentului raport de evaluare a fost estimata valoarea de piata a proprietatii
expertizate, asa cum este aceasta definitd in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 -

SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpardtor hotarat si un
vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.
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PROPRIETATEA EVALUATA

Proprietatea imobiliarid Teren intravilan in suprafata de 257 mp, topografie in usoara
panta, cu destinata rezidentiala, construire de locuinte individuale si colective mici
(conform CU 158 din 17.03.2025 emis de Primaria Orasului Cisnadie), situat in Cisnadie,
Str.Argintului, nr.FN, jud.Sibiu.

ADRESA PROPRIETATE: Cisnadie, Str.Argintului, nr.FN, jud.Sibiu,
COD POSTAL: 555300

DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

fn cadrul prezentului raport a fost evaluat Dreptul deplin de proprietate asupra
imobilului inscris in CF nr.116040 Cisnadie, teren detinut de cdtre Domeniul privat al
orasului Cisnadie; Constructie detinuta de catre RADU loana ( constructiei neevaluata),
drepturi ce reies din urmatoarele documente:

v Cartea Funciard nr.116040 Cisnadie, Nr. Cerere 9966 din 31.01.2025,

Nr.CAD:116040;
v Certificat de urbanism Nr.158 din 17.03.2025 emis de Primaria Orasului Cisnadie

In conformitate cu Extrasul de CF prezentat, proprietatea este libera de sarcini.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatea este libera de sarcini.

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor puse la dispozitie de catre
proprietar. Presupunem ca informatiile furnizate sunt complete, corecte si adevarate,
neasumandu-ne nici o responsabilitate in privinta aceasta.

Destinatia terenului conform documentelor prezentate - destinata rezidentiala,
construire de locuinte individuale si colective mici (conform CU 158 din 17.03.2025 emis
de Primaria Orasului Cisnadie), amplasat in localitatea Cisnadie, Str.Argintului, nr.FN,
jud.Sibiu.

Accesul la terenul supus evaluarii se realizeaza prin intermediul parcelei de teren
inscrisa in CF 116038 Cisnadie

Sarcini inscrise in Cartea Funciara:

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul de carte funciard, din care s-au extras datele
prezentate, - anexat prezentului raport si considerat parte integranta. Conform
extrasului de carte funciara prezentat, proprietatea este libera de sarcini.

A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza In care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini.
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Evaluarea se bazeazi pe ipoteza cd nu existd sarcini sau litigii de orice natura legate de
proprietatea care face obiectul prezentei evaluari si ca dreptul de proprietate poate fi
transferat in mod liber si negrevat.

Presupunem de asemenea ca proprietatea este detinuta in proprietate absoluta, este
libera de restrictii de folosire sau ocupare si de orice alte restrictii care ii pot afecta

valoarea.

Terenul a fost identificat in baza documentatiei cadastrale puse la dispozitie sia
indicatiilor primite cu ocazia inspectiei in teren.

DATA EVALUARII

La baza efectuirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
17.05.2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si

valorile estimate de catre evaluator.
Evaluarea a fost realizata in luna Mai 2025. Data evaluarii este 17.05.2025.

DATA INSPECTIEI

Inspectia a fost efectuatd in data de 07.04.2025, de citre inspector Albu Cosmin-
Alexandru - leg. nr. 10050/2025. Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a
proprietitii nu s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii.
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IPOTEZE SEMNIFICATIVE

v" Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
citre proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si
tranzactionabil, in afara cazului in care se specificd altfel;

v' Informatia furnizatd de cdtre terti este considerata de incredere, dar nu i se
acordd garantii pentru acuratete;

v" Starea fizica a proprietitii se considera ca nu s-a modificat intre data inspectiei si
data evaluarii

v" Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v' Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanta cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor
cind neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v Din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale
sau chimice care afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii
sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate In ipoteza ci nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista
contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

v' Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaluarii;

v/ S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificdri care pot sa apara in perioada urmatoare;

v' Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut
tinand seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile
disponibile;

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
dispozitie (procurate in mod rezonabil) la data evaluarii referitoare la subiectul
de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta
nu avea cunostinta;

v" Valoarea de piatd estimati este valabila la data evaluarii. Tntrucat piata, conditiile
de piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau
necorespunzatoare la un alt moment;

v Daci nu se arati altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostintd asupra
starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la
acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu
(de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinatd,

Pagina 10 | 52






inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot
majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de
conditii dac3 ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile
in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii proprietitii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite
in privinta stirii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor

IPOTEZE SEMNIFICATIVE SPECIALE

v Cu ocazia inspectiei s-a constata ca terenul supus evaluarii este imprejmuit
impreuna cu proprietatea situata pe Str.Argintului la numarul administrativ 18.
Evaluarea s-a realzat in ipoteza speciala in care terenul este neimprejmuit iar
accesul ca accesul la terenul supus evaluarii se realizeaza prin intermediul
parcelei de teren inscrisa in CF 116038 Cisnadie .

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

v Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
citre client si de citre proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestora.

v' Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate In cadrul
acestui raport. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizator iar
evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fatd de o tertd persoand, In nicio
circumstanta.

v Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;

v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau si depund mairturie In instantd relativ la proprietatea in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de Intelegeri in prealabil;

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

v" Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

v" Continutul acestui Raport de Evaluare si al Anexelor este confidential partilor
cirora ii sunt adresate pentru scopul specific la care se refera acestea si pentru
uzul exclusiv de catre aceasta parte. In consecintd, nu ne asumam nicio
raspundere fata de nici o alta parte in ceea ce priveste intregul continut sau parti
ale acestuia.

v" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul
prealabil al evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sd apara. Publicarea, partiald sau integrald,
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precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat clientul si utilizatorul
raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale

NATURA SI SURSA INFORMATIILOR

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respectiv:

Documente juridice:

v" Cartea Funciari nr.116040 Cisnadie, Nr. Cerere 9966 din 31.01.2025,
Nr.CAD:116040;
v Certificat de urbanism Nr.158 din 17.03.2025 emis de Primaria Orasului Cisnadie

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

Publicatii privind piata imobiliara.

Pagini de internet de profil: imobiliare.ro, olx.ro, lajumate.ro, storia.ro ; remax.ro
Reviste de profil

HCL Cisnadie cu privire la nivelul taxelor si impozitelor aplicate persoanelor fizice si
juridice pentru anul 2025

Rapoarte anuale ale companiilor imobiliare NAI, DTZ, Colliers

informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

date statistice ale Institutului National de Statistica,

ANANANA N

AN

Evaluatorii nu isi asumai nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de
citre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt
viciate de date incomplete sau gresite.
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CONFORMITATEA EVALUARII CU SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de
evaluare a bunurilor 2022 si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul
raport. Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile,
tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (1VS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400
GEV 630 Evaluarea bunurilor immobile

NN N NN NN
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2. PREZENTAREA DATELOR
IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DESCRIERE JURIDICA

Proprietatea imobiliara Teren intravilan liber de constructii, in suprafata de 257 mp, cu
destinata rezidentiala, construire de locuinte individuale si colective mici (conform CU
158 din 17.03.2025 emis de Primaria Orasului Cisnadie).

Accesul la proprietate este asigurat direct din domeniul public

ADRESA PROPRIETATE: Cisnadie, Str.Argintului, nr.FN, jud.Sibiu

COD POSTAL: 555300

Proprietatea imobiliara este inscrisd in Cartea Funciard nr.116040 Cisnadie, Nr. Cerere
9966 din 31.01.2025

Descrierea proprietitii conform Extras CF: Teren intravilan, categorie de folosinta curti
constructii.

Conform extras CF, proprietatea este este libera de sarcini. Evaluarea s-a realizat in
ipoteza speciala semnificativa in care proprietatea este libera de sarcini.

IDENTIFICAREA BUNURILOR MOBILE EVALUATE

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

DATE DESPRE ZONA, ORAS, VECINATATII

Cisnadie este un oras in judetul Sibiu, Transilvania, Romania, format din localitatile
componente Cisnidie (resedinta) si Cisnddioara. Se afld la 10 km sud de Sibiu, pe valea
paraului Argintului si a pardului Ursului, la poalele Magurii Cisnadiei intemeiat cu opt
secole in urma, dar care isi pastreaza atit de bine aspectul pitoresc. fn Evul Mediu,
Cisnidia, cunoscutid pe atunci sub numele german Heltau, era faimoasa datorita
atelierelor de fabricat seceri si coase, dar mai ales pentru cele de prelucrare a postavului.
Acest lucru a stArnit invidia chiar si a celor mai priceputi mestesugari din Sibiu care
cautau mereu metode de asuprire a cisnddienilor.

In secolele XVIII-XX aceste ateliere s-au transformat in manufacturi si fabrici, in perioada
comunisti Cisnadia fiind cunoscuti ca un adevarat centru al industriei textile. Covoarele
din 14n3 fabricate aici erau vindute in lumea intreagd. Astazi, oraselul este mai degraba
unul turistic ce atrage prin peisajul incintator si prin coloritul vesel al cladirilor.

Conform recensimantului efectuat in 2021, populatia orasului Cisnadie se ridica la
22.277 de locuitori, in crestere fatd de recensdmantul anterior din 2011, cand fusesera
inregistrati 14.282 de locuitori.
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Proprietatea se afla in zona mediana a localitatii Cisnadie, zona fiind caracterizata ca o
zona mixta, compusa in principal din terenuri situate in intravilanul si extravilanul
localitatii, din proprietati Agricole si locuinte rezidentiale unifamiliale.

Accesul in zona se realizeaz3 atit cu autoturismele personale, fiind la o distanta mare
fata de Gara CFR Sibiu . Zona este bine aprovizionata existdnd numeroase magazine de

cartier si magazine tip Supermarket la o distanta de cca. 1 km.
Puncte de interes:
e Supermarketurile ,Profi” si “Penny”, magazine mixte - sunt situate la distanta
medie si mare de cca 1 km;
e Aria Cisnadie si Sala Polivalenta la distanta medie
e unitidti bancare: Sunt amplasate la distanta medie;
e unitati de invatamant: Sunt amplasate la distanta medie;

Aspectul urbanistic si estetic: zona in dezvoltare, conversie din zona agricola
Toate aceste aspecte fac ca zona in care este situata proprietatea subiect sa fie atractiva
pe piata imobiliara rezidentiala a localitatii Cisnadie

INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT
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Tip drept proprietate: deplin

Suprafata teren: 257 mp

Teren in surplus/exces: nu a fost identificat teren in exces /surplus

Forma: usor neregulata

Inclinatie /panta: usoara panta

Situatia ocupantilor: teren liber, fara constructii

Contracte de concesiune / inchiriere: nu e cazul

Certificat de urbanism -Destinatie: cu destinata rezidentiala, construire de locuinte
individuale si colective mici (conform CU 158 din 17.03.2025 emis de Primaria Orasului
Cisnadie)

Vecinitatile terenului: : terenuri libere situate in intravilanul localitatii, proprietati
rezidentiale unifamilale construite inainte de anul 1990.

Utilitati:

Retea urbani de energie electrica: brasate la reteaua urbana de alimentare, considerate
la limita, bransamentele fiind suportate de proprietarul constructiei

Retea urband de apa: brasate la reteaua urbana de alimentare, considerate la limita,
bransamentele fiind suportate de proprietarul constructiei

Retea urband de termoficare: nu este cazul

Retea urbana de gaze: brasate la reteaua urbana de alimentare, considerate la limita,
bransamentele fiind suportate de proprietarul constructiei

Retea urband de canalizare: brasate la reteaua urbana de alimentare, considerate la
limita, bransamentele fiind suportate de proprietarul constructiei

Retea urbani de telefonie, cablu tv si internet: da, furnizor de servicii - RDS RCS,
Telekom, Vodafone, etc.

fmprejmuire: pe toate laturile

Amenajari: teren considerat liber de constructii;

Str.Argintului este sistematizata partial, drum partial asfaltat, partial de macadam,
utilititile aferente existente pe amplasament sunt cele uzuale, necesare: apd, canalizare,
energie electricd, gaz metan, telefonie, TV cablu, internet.

DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul, teren liber de constructii.
DATE PRIVIND IMPOZITELE SI TAXELE

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin conform legislatiei fiscale in vigoare si a HCL Cisnadie cu privire la nivelul
taxelor si impozitelor aplicate persoanelor fizice si juridice pentru anul 2025
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ISTORICUL PROPRIETATI (VANZARI ANTERIOARE, COTATII CURENTE)

Conform CF
B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

9966 / 31/01/2025

Act Notarial nr, 38, din 29/01/2025 emis de Chirila Claudia Mariana;

S5e infiinteaza cartea funciara 116040 a imobilului cu numaryl Al T

B1 ;ada§tral 116040 / UAT Cisnadie, rezultat dfn dezmembrarea
imabilului cu numarul cadastral 111568 inscris in cartea funciara

111568;

'_Adresa nr. B057/1984, din 01/01/1984 emis de Consiliul Popular al orasului Cishadie;

B 82 Intabulare, drept de PROPRIETATE , D.218/1960, 712/1066, incheierea AL
nr. 2033 din 15/05/1984;, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) ORASUL CISNADIE-DOMENIUL PRIVAT N -
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 111568/Cisnadie, inscrisa prin incheierea nr, 2033 din 15/05/1984;

!_xct Administrativ nr. 157, din 27/06/2024 emis de CONSILIUL LOCAL CISNADIE:

B3 Se noteaza apartenenta la Domeniul Privat al orasului Cisnadie a Al
imobilulul de sub Al- incheierea nr. 79453 din 01/08/2024
OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 111568/Cisnadie, inscrisa prin incheierea nr. 79453 din 01/06/2024; [
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piatd imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii si vAnzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele
de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vanzare este lung.

DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

fn cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o
serie de factori:

v' tipul proprietatii

v/ caracteristicile proprietatii

v/ aria pietei definite din punct de vedere geografic

v' proprietati similare/comparabile

Proprietatea analizata este o proprietate de tip teren intravilan cu destinatie
rezidentiala, situata In zona mixta, preponderent rezidentiala, zona mediana a localitatii
Cisnadie. Proprietati similare/comparabile avand o atractivitate la concurenta, cu aria
analizati sunt proprietitile rezidentiale situate n zone periferice ale localitatii Cisnadie.

Proprietatea subiect fiind un teren de constructii intravilan cu destinatie rezidentiala,
piata specificd proprietitii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zona mediana
a localitatii Cisnadie, dar si din proprietitile de substitutie localizate In zone similare ca
si atractivitate ale jud.Sibiu.

7Zona analizata este zona mediana a localitatii Cisnadie.
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Utilizatori acestor proprietati sunt de obicei, persoanele fizice cu venituri peste medie
care doresc si isi satisfaca nevoia de locuire sau persoanele stabile financiar ce doresc o
investitie pe termen mediu si lung.

Istoric Evolutie:

Cu o dezvoltare semnificativa atat in prezent cat si in anii precedenti, piata spatiilor
rezidentiale a condus la extinderea zonelor construite ale municipiului Sibiu cat si a
localititilor invecinate, iar in ultima perioada se cunoaste o conversie a zonelor agricole
in zone rezidentiale.

ANALIZA CERERH

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.
Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietitilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentata de
cererea curenta.

Factorii care influenteaza cererea de locuinte: populatia din aria de piata a municipiului
Sibiu si Cisnadie, nivelul veniturilor salariale, tipologia locurilor de munca si rata
somajului.

Conform recensimantului efectuat Th 2021, populatia orasului Cisnadie se ridica la
22.277 de locuitori, In crestere fatd de recensamantul anterior din 2011, cand fusesera
inregistrati 14.282 de locuitori.

Cisnadie, Judetul Sibiu

Date statistice
Cisnadie, Judetul Sibiu

Numar agenti economici

3.127 agenti economici
5,30% din totalul agentifor econemici din Judetul Sibiu

Cifra de afaceri

1,6 Miliarde lei (373,7 milloane euro)
2,97% din cifza de afaceri din Judetul Sibju

Numar angajati

4.617 angajati
4,29% din totalut de angajati din Judetul Sibiu

Profit

158,8 milioane lei (36,3 milioane euro)
2,21% din profitu! net realizat in Judetul Sibiu
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Top firme Cisnadie, Judetul Sibiu

Cifra de afaceri Numar de angajati Profit
Top firme din Cisnadie, Judetul Sibiu dupa cifra de afaceri Top firme din Cisnadie, Judetul Sibiu dupa numarul de angajat Top firme din Cisnadie, Judetul Sibiu dupa profit
1. SOMAREST SRL 1. SOMAREST SRL 1. SWOBODA SIBIU S.R.L.
Stz. TRANSHLVANIEI 1, Cianadie, Judetul Sibiu Str. TRANSILVANIE! 1, Cisnadie, Judetul Sibiu St1. SELIMBARULU 111, Clsnadle, Judetul Sikiu
851,1 milioane lei (79,8 milioane euto) 917 angajati 18,9 mifloane lei (3,2 milioane euro}
2. SWOBODA SIBIU S.R.L. 2. SWOBODA SIBiU S.R.L. 2. YN IMOB SRL
Sur. SELIMBARULUI 111, Cisnedie, Judend Sibiu Sir. SELIMBARULUI 111, Cisnadie, Judetu! Stiu Su. VERZARIEI 34, Cisnodie, Judetu Sibiu
827,2 mitioane lef (74,4 milioane euro} 545 angajati 6,2 milioane lei (1,4 milioane euro)
3. CARGO TRANS SRL 3. RAGUSE MEDIZINISCHE PRODUKTE ROMANIA . 3. PAN ADAMI SRL
Str. SELIMBARULUI 177, Cisnadie, Judetul Sibiu Sir. MALINULYI 12, Cisnadie, Judetus Sibiu Str. TRANSILVANIET 5, Cisnadie, Judetul Sibiu
40,8 milioane lei (3,3 milioane euro) 218 angsjati 4,7 milioane lef (1,1 miliosne euro)
ba—— — S— - 4 S S SE— S ——— e . e o S A Al AR e anamn e 2 -
4. PAN ADAMI SRL 4, ASSAULT PROTECT SRL 4. CARGD TRANS SRL
Sir. TRANSILVANIES 5, Cisnadie, Judetul Sibiy Str. Liviv Cilei -, Gisnadie, Judetul Sibiu Str. SELIMBARULLI 177, Cienadie, Judetud Sibiy
82,5 milloane lei (2,4 milioane evzo) 159 angafati 4 mitioane lei (305.146 eurc)
5. BEST SRL 5. ROMTAP.PROD.COM. SRL 5. ENDOVASC SOCIETATE CU RASPUNDERE LIMIT...
Sir. TRANSILVANIA 6, Cisnadie, Judetul Sihiu Sir. SELIMBARULLI 304, Cisnadie, Judetd! Siblu Str. CISNADIE) 248, Cisnadie, Judesul Sibiu
27,9 milioane el (6,3 milioana euro) 146 angajati 3,5 mifioane lei (787.647 eurc)
MAIMULT MAI MULT MAI MULT
Top domenii Cisnadie, Judetul Sibiu
Cifra de afaceri
Domenlile cu cea mai mare cifra de afacer Cisnadie, Judewu! Siblu
1. CAEN: 1520 - Fabricarea incaliamintel
351,1 milioane lef (79,8 milicane euro)
2. CAEN: 2932 - Fabricarea altor piese si accesorii pentru autovehicule si pentru motoare de autovehicule
327,2 mifioane lei (74,4 milioane euro)
3. CAEN: 4120 - Lucrari de consiructif a cladirifor rezidentiale si nerezidentiale
115, 1 milioane lei (26,2 milioane euro}
4, CAEN: 4941 - Transporturi rutiere de marfusi
93,4 milivane fel (21,2 milicans euro}
5. CAEN: 4669 - Comert cy ridicata al attor masini si echipamente
45,8 milioane lei (10,4 milioane euro)
MAI MULT TOATE CODURILE CAEN
Numar de angajati
Pomeniile cu el mai mufif angajatl Cisnadie, Judew! Sibiu
1. CAEN: 1520 - Fabricarea incaltamintei
917 angajati
2. CAEN: 2932 - Fabricarea altor piese si accesorii pentru autovehicule st pentru motoare de autovehicule
§45 angajati
3. CAFN: 4120 - Lucrarl de constructii a cladirifor rezidentiale si nerezidentiale
319 angajati
4. CAEN: 2660 - Fabricarea de echipamente pentru radiologie, electrodiagnostic si electroterapie
218 angajati
5. CAEN: 4941 - Transporturi nutieve de marfui
189 angajati
MAI MULT TOATE CODURILE CAEN
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Profit

Domeniile cu cel mai mare profit Cisnadie, Judetu! Sibiy

. CAEN: 4120 - Lucrarl de constructli a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale

-

12,6 milioane lei (4 milioane euro}

(o]

13,9 milioane lei (3,2 milioane evro)

. CAEN: 2932 - Fabricarea altor plese si accesorli peatru autovehicule si periry motoare de autovehlcule

o

10,4 milioane lei (2,4 milioane euro)

. CAEN: 4041 - Transporturi rutiere de marfuri

9,7 milioane kel (2,2 milioane eurc)

.

wn

6,5 milioane le (1,5 milicane euro)

. CAEN: 6201 - Activitati de realizare a soft-ului la comanda (software orientat client)

. CAEN: 4669 - Comert cu ridicata al altor masini si echipamente

MAI MULT TOATE GODURILE CAEN

https://www.topfirme.com/judet/sibiu/localitate/cisnadie

Sibiu, Judetul Sibiu

Date statistice
Sibiu, Judetul Sibiu

Numar agenti economici
31.482 agenti economici

£3,34% din totalul agentitor economici din Judetul Sibiu

Cifra de afaceri

27 Miliarde lei {6,1 Miliarde euro)
48,73% din cifra de afaceri din Judetul Slbiy

Numar angajati

58.187 angajati
54,05% din totalul de angajati din Judetul Sibfu

Profit

2,9 Miliarde lei (656,7 milioane euro)
39,90% din profitul net realizat in Judetul Siblu

Top firme Sibiu, Judetul Sibiu

Cifra de afaceri
Top firme din Stiu, Judety] Sibiv dupa cifra de afaceri

1. CONTINENTAL AUTOMOTIVE SYSTEMS SRL
Str. SALZBURG 8, Sible, Judetul Sibiu

4,4 Miliarde lel {995,3 milloane euro}

2. MARQUARDT SCHALTSYSTEME SCS
Str. MUNCHEN 2, Sibiu, Judetul Sibl

1,3 Miliarde lef (298,8 milioane ewra)

. THYSSENKRUPP BILSTEIN S.A.
Su. HEMRS COANDA 8, Sibiu, Judetd Sibiu

1,1 Miliarde lei (242,4 milioane euro}

w

4. COMPA SA
Str. HENRI COANDA 8, Sibiu, Juderul Sibiu

767,2 milioane lei (174.4 milioane euro)

o

. GRUPO ANTOLIN SIBIU SRL
Str. EUROPA UNITA 7, Sibitg, Judetul Sibiy

623,5 mitioane lei {119 milivane euro)

MAI MULT

Numar de angajati
Top firme din Sibiv, Judetu Sibiu dupa numarul de angajat

1. CONTINENTAL AUTOMOTIVE SYSTEMS SRL
Str. SALZBURS B, Sy, Judetul Sibiy

3.616 angalati

2. COMPA SA
St HEXR! COANDA B, Sibiu, Judetul Sibiu

1.792 angajati
3. MARQUARDT SCHALTSYSTEME SCS
Str. MUNCHER 2, Siblu, Judetu] Sibiu

1.738 angajati

-

. SIMEASIBIUS.R.L.
Str. FLORIAN RIEGER 4, Sibiu, Judenud Sibiu

1.442 angajati

[

. THYSSENKRUPP BILSTEIN S.A.
Str. HENRI GOANDA 8, Sibiu, Judetul Sibiu

1.278 angajati

MAI MULT

Profit

Yoy firme din Sibiy, Judetu] Sibiv dupa profit

oy

. BTDIRECTIFN S.A.

Str. CINDRELULLA 4, Sibiy, Judetud Sibiu
3%0,5 milioane lei (36,8 milicane euro)

. CARPATICA ASIG S.A.

(3

Str. NICOLAUS OLAHUS 5, Sibriu, Judeta! Sibi
176,4 milivane {ef (40,1 milivane euro)

il

Str. SALZBURG 8, Sibi, Juder] Sible

64,5 mitioane lei {12,4 milioane

3

. SCANDIA FOOD SRL
Str. PODULLK 133, Sitiu, Judenul Sibin

CONTINENTAL AUTOMOTIVE SYSTEMS SRL

eura)

39,3 milloane let (8,9 milivane eurs)

5. MARQUARDT SCHALTSYSTEME 5CS

Str. MUNCHEN 2, Sibiu, Judetul Sibiu

31,4 milioane lef (7,1 milioane euro}

MAI MULT
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Top domenii Sibiu, Judetul Sibiu

Cifra de afaceri

Domeniile cu cea mai mare cifra de afacer Stbiu, Judew! Sibiu

. CAEN: 2031 - Fabricarea de echipamente electrice sl electronice pentru autovehicule si pentru motoare de autovehicule

-

4,7 Miliarde lel (1,1 Miliarde euro)

[ad

CAEN: 2932 - Fabricarea altor piese si accesorii pentru autovehicule sl pentru motoare de autovehicule
2,3 Miliarde lel (§22,7 milioane eura)

o

. CAEN: 2611 - Fabricarea subansamblurilor electronice (module)
1,5 Miliarde lei (338 milioane euro}

Ead

CAEN: 2790 - Fabricarea aftor echipamente electrice
1,4 Miliarde le] (308,5 milioane euro)

o,

. CAEN: 4941 - Transporturi rutiere de marfurl
1,2 Miliaede lel (275, milioane euro)

MA} MULY TOATE CODURILE CAEN

Numar de angajati

Domeniile cu cei mai mult engajati Sibiu, Judelul Siiv

1. CAEN: 2931 - Fabricarea de echipamente electrice si electronice pentru autovehicule si peniru motoare de autovehicule

4,363 angajati

2. CAEN: 2932 - Fabricarea altor piase si accesorii pentru autovehicule si pentru moteare de autovehicule

3.952 angajati

I U USSR, -

3. CAEN: 2611 - Fabricarea subansambluritor electronice (module)
2.314 angajati

4, CAEN: 4941 - Transporturi rutiere de marfurt
2.505 angajati

2,088 sngajsti

MA} MULT TOATE CODURILE CAEN

Profit

Domeniile cu cel mal mare profht Sibiy, Judewl Sibiy

1. CAEN: 6492 - Alte activitati de creditare
392,7 milicane lef (29,3 milioane euro)

[

. CAEN: 6512 - Alte activitati de asigurari (exceptand asigurarile de viata)

176,4 milicane lef (40,1 milloane eura)

W

. CAEN: 6201 - Activitati de realizare a soft-ului la comanda (software orientat client}

171,6 milieane lei (39 milicane euro)

4. CAEN: 4941 - Transporturi rutiere de marfuri
99,2 milioane lei (22,5 milicane euro}

5. CAEN: 4120 - Lucrari de constructil a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale

97,3 milioane lei (22,1 milioane euro}

MAL MULT TOATE CODURILE CAEN

https://www.topfirme.com/judet/sibiu/localitate/sibiu/

La sfarsitul lunii ianuarie 2025, in evidentele Agentiei Judetene pentru Ocuparea Fortei
de Munci Sibiu erau inregistrati 5.922 someri (din care 2.724 femei), rata somajului
fiind de 3,00%, mai mare cu 0,16 pp decit valoarea inregistratd In luna decembrie 2024.
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Din totalul de 5.922 persoane inregistrate in evidentele AJOFM Sibiu 1223 erau
beneficiare de indemnizatie de somaj, iar 4.699 erau someri neindemnizati. fn ceea ce
priveste mediul de rezidentd, 4.223 someri provin din mediul rural si 1.699 sunt din

mediul urban.
Structura somajului pe grupe de virste se prezintd sugestiv astfel:

Grupa de virsti Stoc 1a finele lunii
Total 5922

< 25 ani 625

intre 25-29 461

intre g0-39 1491

fntre 40-49 1498

intre 5o-55 769

peste 55 ani 1150

Somerii cu studii primare sau fira studii (50,00%) au ponderea cea mai mare in totalul
somerilor inregistrati in evidentele AJOFM Sibiu, urmat de cei cu studii gimnaziale
(23,99%), (11,17%) cu studii profesionale, (9,89%) cu studii liceale si postliceale iar cei

cu studii superioare sunt 4,93% din totalul somerilor inregistrati.

Structura somerilor inregistrati pe nivel de ocupabilitate, stabilit prin profilare, se
prezintd astfel: 879 persoane foarte greu ocupabile, 2.524 greu ocupabile, 2.269 mediu
ocupabile, iar 250 sunt persoane usor ocupabile. Incadrarea intr-o categorie de
ocupabilitate se realizeaza ca urmare a activitatii de profilare a persoanelor inregistrate

in evidentele noastre.

1ncegut -de-an/

Disponibilitatea finantarii:
Data uitimei sedinte a CA pe probleme de politicd monetars: 14.02.2025

(% per annum)

Rata dobénzii de politicd Rata dobéanzii la facilitatea de

Rata dobénzii la facilitatea de
depozit

5,50
575

6,00

Valabile din: -  creditare - I
8 aug.2024 6,50 7,50
8 1ul.2024 8,75 7.75
i 11ian.2023 7,00 ) .8,00
8 nov.2622 B 6,75 DL 7,75
8 oct.2022 8,25 7,25 R
8 aug.2022 TR WF: 50 ‘ 6,50 _M i

https://www.bnr.ro/1970-rata-dobanzii-de-politica-monetara

575
525

4,50
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Rata dobanzii de referinta ROBOR 3M (depozite interbancare la termen de trei luni
incepand cu data valutei spot)

Ultimele 10 zile bancare

Ultimele 30 de zile

Ultimele 365 de zile

https://www.tititudorancea.com/z/robor_3m.htm

In prezent, in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat care a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent
impotriva Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor
prime au urcat, adaugandu-se la inflatia existenta. Economiile europene sunt cele mai
expuse la risc; se anticipeaza ca tarile care au legaturi economice stranse cu Ucraina si
Rusia vor fi afectate in mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie si de
intrerupere a aprovizionarii, pe langa presiunea cauzata de afluxul de refugiati

In concluzie, putem aprecia ca cererea solvabila (formata din populatie cu venituri peste
medie sau chiar mari) este in crestere bazata pe tendinta de dezvoltare a mun.Cisnadie
si a orasului Sibiu ca important pol economic care atrage permanent personal de inalta
calificare, cu venituri peste medie.
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ANALIZA OFERTEI

Pe piatd imobiliard, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibild pentru vinzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o
anumitd perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.

Ofertele de proprietiti rezidentiale provin din partea dezvoltatorilor de ansambluri
rezidentiale si din partea persoanelor fizice detinatore de astfel de spatii. In prezent au
fost identificate mai multe zone din oras cu astfel de dezvoltari.

Piata imobiliara din Cisnadie, datorita proximitatii fata de orasul Sibiu a cunoscut o
dezvoltare pe toate segmentele sale: rezidential, comercial, industrial.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta
este ridicata datorita pozitiondrii proprietatii Intr-o zona mediana a localitatii cu
potential de dezvoltare datorat disponibilitatii de teren liber. Ofertele de vanzare vin in
general atat din partea persoanelor fizice cat si a celor juridice si provin din
dezmembrarea unor loturi de teren mai mari introduce in intravilan cu potential de
conversie rezidentiala.

In prezent nivelul preturilor se mentine constant, dat fiind faptul ca accesul la finantare
a devenit mai facil datorita scaderii dobanzilor de referinta.

Referitor la vanzarea proprietitilor imobiliare similare proprietatii subiect, acestea sunt
ofertate pe piati la preturi cuprinse intre 85 eur/mp si 130 eur/mp.
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Centralizator teren destinatie rezidentiala oferite spre vanzare, valabile la 17.05.2025, disponibile
pe platformele www.imobiliare.ro si www.olx.ro

Nr.Crt. Pret vanzare Suprafata |Sursa informare Zona Pret/mp
1 42.000,00 € 503 https://www.imobililMagura € 83,50
2 45.000,00 € |450 https://www.storia.|Cisnadioara € 100,00
3 47.000,00 € |550 https://www.imobili| Aerodrom Magura € 85,45
4 52.900,00 € |500 https://www.imobili|Spre Cisnadioara € 105,80
5 54.000,00 € 499 https://www.storia.{Magura £ 108,22
6 57.000,00 € (640 https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constry € 89,06
7 62.200,00 € (622 https://www.imaobili|Sala Polivalenta £ 100,00
8 73.000,00 €|729 https://www.imobili|Magura € 100,14
9 73.625,00 € |775 https://www.storia.{Cisnadioara Apfelhouse € 95,00
10 75.150,00 € |501 https://www.storia.| ??? € 150,00
11 78.100,00 € |710 https://www.storia.{Magura € 110,00
12 80.990,00 € |738 https://www.imobili| Magura € 109,74
13 97.240,00 € |748 https://www.storia.|{Casa Apa € 130,00
14 128.990,00 € (1281 https://www.imobili|lesire Tocule € 100,69
15 132.000,00 € (1049 https://www.storia.|Casa Apa € 125,83
16 135.000,00 € (841 https://www.imobili|Casa Apa € 160,52
17 149.900,00 € |1340 https://www.storia.|Cisnadioara € 111,87
18 159.000,00 € [1505 https://www.storia.|Magura € 105,65
19 159.888,00 € |1500 https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constry € 106,59

MINIM € 83,50

MAXIM € 160,52

MEDIU € 109,37

MEDIAN € 105,80

MODA € 110,00
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ECHILIBRUL PIETEI

Pe termen scurt, oferta imobiliari este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Daca
cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe sa creasca inainte ca sa
fnceapa noua constructie. Finalizarea cladirii i Inchirierea poate sa fie decalata in timp
fatd de cerere si prin urmare, in general pe termen scurt, pietele sunt in dezechilibru.

Analistii si participantii pe piatd descriu activitatea pietelor imobiliare in diferite
moduri. O piati activi este o piatd caracterizata prin cerere in crestere, o ramanere in
urmi a ofertei si preturi in crestere; o piata activa este uneori numita piatd a
vanzitorilor pentru c3 vanzitorii pot ob{ine preturi mai mari pe proprietatile
disponibile. O piat In cidere este o piatd in care scaderea cererii este insofita de o
supraoferti relativa si o scadere a preturilor; aceasta piad se numeste si piata
cumpdaritorilor pentru ca au avantaj cumparatorii.

Activitatea pietei imobiliare este ciclica. La fel ca si ciclul afacerilor, ciclul imobiliar este
caracterizat prin perioade succesive de expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare.
Totusi ciclul imobiliar nu este totusi sincronizat cu ciclul afacerilor, iar activitatea
imobiliara rdspunde la doud seturi de stimuli, unul care actioneaza pe termen lung si
altul pe termen scurt. Ciclul pe termen lung sau secular depinde de schimbarile in
caracteristicile populatiei existente si in veniturile sale. Daca economia locala poate
asigura o utilizare stabild a fortei de munca si sa genereze noi locuri de muncd, populatia
existentd va rimane Th zona si vor veni altii din afara zonei in cautare de lucru. Tipul
specific de locuri de munci oferite va determina nivelul de venituri in localitate.

Ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea si costul creditului.
inceperea de noi constructii depinde mult de fluctuatiile in rata dobanzii si de aceea
activitatea imobiliard devanseaza ciclul afacerilor. Gradul de ocupare si rata absorbtiei
pot fi considerati indicatori ai ciclului pe termen scurt.

Indicatorii pe termen scurt reflectd in mod obisnuit numai viitorul imediat. Rata
dobingzii este foarte schimbaitoare, iar gradul de ocupare si rata de absorbtie pot fi mai
greu previzionate pe mai mult de 2-3 ani.

Indicatorii pe termen lung includ baza economica si infrastructura planificata.

CONCLUZIE PRETURI IN ZONA ANALIZATA : 85 eur/mp si 130 eur/mp.
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4. EVALUARE

CEA MAI BUNA UTILIZARE

«Utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii
din piata sau al{i factori care sa conduci la concluzia ca exista o alta utilizare care
ar maximiza valoarea subiectului evaluarii” (Paragraful 33 GEV 630, Standardele
de Evaluare a bunurilor 2022).

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii:

1. Permisa legal - evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege.
Trebuie sa fie analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de constructie,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile
istorice, impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic - dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii).
Se iau in consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa,
linie de transport energie electrica, gaze, agent termic).

3. Fezabila financiar - utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile
fizic, sunt analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4. Maxim productiva - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este
acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta
cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare

Cea mai bun3 utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

o ceamaibuna utilizare a terenului liber
o cea mai buna utilizare a terenului construit.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face
atunci cand ea nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber
trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de toate utilizarile potentiale. Avand in
vedere specificul proprietdtii studiate Cea mai bund utilizare a terenului este in ipoteza
terenului construit.
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a. Testul permisibilitatii legale
Zona este destinati exclusiv terenurilor intravilane cu destinatie rezidentiald, orice alta
destinatie nefiind permisi. Asadar din acest punct de vedere terenul poate fi utilizat
exclusiv pentru proprietati Rezidentiale.

b. Testul posibilitatii fizice
Zona in care se afla terenul de evaluat nu este expusa riscurilor de inundatii, alunecari
de teren, cutremure. Suprafata si deschiderea la drum permit construirea de proprietati
rezidentiale. Structura geologica a solului permite acest tip de constructii.
Utilitatile sunt disponibile in zona si au capacitatea necesara unui amplasament
rezidential.

c. Testul fezabilitatii financiare
Utilizarile care au indeplinit deja cele doua criterii prezentate anterior sunt analizate
mai departe pentru a determina daca ar putea genera un venit care sa acopere toate
costurile de construire, in cazul terenului liber sau de conversie in cazul proprietatii
imobiliare construite.
Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate a fi fezabile
financiar.
in concluzie este fezabild dezvoltarea terenului cu constructii rezidentiale.

d. Testul productivitatii maxime
Pentru analiza celei mai bune utiliziri a terenului considerat a fi liber, tindnd cont de
restrictiile legale, am analizat cea mai buna alternativa de construire a unei proprietati
rezidentiale, in limitele impuse de urbanismul local (vezi Certificat de urbanism).

In cazul de fata, singura utilizare legala conform certificatului de urbanism este cea
rezidentiala.
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EVALUAREA PROPRIETATII

Exista 1 abordare ce poate fi folosita pentru a estima valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare de tip teren liber: abordarea prin comparatii cu tehnicile descrise mai jos.

Mai jos sunt prezentate explicatii privind aceasta abordare.

ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Principiile evaludrii care influenteaza valoarea terenului sunt:

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

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

3. Principiul substitutiei, care spune ca un cumparator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decit pentru un altul similar sau identic, se aplica in evaluarea
terenului si aratd cd cea mai mare cerere va fi pentru cele mai ieftine
amplasamente similare.

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

Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald sunt derivate
din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata (comparatie directd),
prin venit si prin cost.

Acestea sunt:

e Comparatia directa
e Tehnici alternative:
» Extractia
= Alocarea
o Tehnicile capitalizarii venitului:
= Capitalizarea directd: Tehnica reziduald a terenului
» Capitalizarea directd: Capitalizarea rentei funciare
= Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parceldrii si
dezvoltdrii

Tehnica comparatiei directe pentru evaluarea terenului implica o comparatie directd a
terenului evaluat cu loturile similare de teren, tranzactionate recent pe piata si pentru
care existd informatii disponibile. Desi vanzadrile sunt cele mai importante, analiza
cotatiilor si ofertelor de pret pentru loturi similare, care concureaza cu proprietatea
evaluatj, poate aduce o contributie la o mai buna ingelegere a pietei.
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Cand comparatia directi nu este posibila, pot fi aplicate cu precautie urmatoarele
metode:

TEHNICI ALTERNATIVE

Extractia (prin scidere) este o altd tehnicd de comparatie indirecta (uneori denumita si
abstractie). Prin aceastd metodd se estimeazd valoarea amenajdrilor terenului si
constructiilor, prin costul lor minus deprecierea, care se scade apoi din pretul total al
proprietitilor comparabile. Rezultatul rezidual este o indicatie a valorii posibile a
terenului.

Alocarea este o tehnici indirectd de comparatie, care utilizeazd o proportie/rata intre
valoarea terenului si valoarea proprietdtii construite sau alte relatii Intre componentele
proprietdtii. Rezultatul constd intr-o rata/proportie de repartizare a prefului de piata
total intre teren si amenajarile terenului si constructii, pentru scopuri comparative.

[n cadrul acestui raport nu a fost aplicate tehnici alternative.

TEHNICILE CAPITALIZARII VENITULUI

Tehnica reziduald a terenului pentru evaluarea terenului aplicd, de asemenea,
informatiile privind venitul si cheltuielile ca elemente de analiza. Se face analiza
financiard a venitului net care poate fi obtinut printr-o utilizare generatoare de venit,
apoi, din venitul net total al proprietdtii se deduce venitul cerut pentru remunerarea
constructiilor. Venitul rimas este considerat ca fiind venitul rezidual al terenului i este
capitalizat intr-o indicatie de valoare. Metoda este limitata la proprietdtile generatoare
de venit si este mai des aplicatd in cazul proprietdtilor noi, pentru care sunt necesare
mai putine ipoteze.

Terenul poate fi evaluat si prin capitalizarea rentei funciare (chiriei). Daca terenul
este capabil si genereze in mod independent rentd funciara (sau chirie), aceasta renta
poate fi capitalizati intr-o indicatie de valoare de piafd atunci cand existd suficiente
informatii de piata. Totusi, trebuie acordata atentie in folosirea termenilor si conditiilor
speciale ale rentei funciare, care pot sa nu fie reprezentative pe anumite piefe. In plus,
deoarece rentele funciare au fost stabilite cu mai multi ani Tnaintea datei evaluarii,
rentele respective ar putea si nu fie cele curente, iar ratele de capitalizare curente pot fi
dificil de obtinut.

Tehnica parceldrii si dezvoltdrii poate fi si ea aplicatd In evaluarea terenului. Acest
proces presupune proiectarea unei parceldri a unui teren Intr-o serie de loturi,
calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate parceldrii si construirii pe aceste parcele si
actualizarea venitului net rezultat, obtindndu-se astfel o indicatie de valoare. Aceasta
tehnica poate fi susginutd in unele situatii, dar presupune un numadr prea mare ‘de
ipoteze care pot face dificild asocierea cu definitia valorii de piafd. Se recomanda atentie
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sporitd in stabilirea ipotezelor fundamentate, pe care evaluatorul trebuie sa le prezinte
in Intregime.

in cadrul acestui raport nu a fost aplicate tehnicile capitalizarii venitului.

Avand in vedere faptul ci existd o piatd activd pentru terenuri comparabile cu cel al
proprietitii evaluate, si au fost identificate mai multe tranzactii comparabile s-a evaluat
terenul prin tehnica comparatiilor directe.

In anexe sunt descrise si prezentate comparabilele utilizate, cuprinzdnd amplasament,
dimensiuni, forma, etc, iar in continuare este prezentata.

Metodologie specifica de evaluare

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR se bazeazi pe analiza comparativa a
proprietatii de evaluat cu proprietati similare care s-au vandut recent sau pentru care se
cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret, luand in considerare elementele de
comparatie. Sunt folosite date despre proprietati comparabile iar comparatiile sunt
realizate pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea respectiva
daca ar fi oferita pe piata.

Pentru realizarea abordarii s-a utilizat analiza pe perechi de date. Informatiile privind
vanzarile comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprietate comparabila si proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ:
sursa informatiei, suprafata, data vanzarii/ofertei, localizare, utilitati, destinatie, cu
constructie sau nu, intravilan/extravilan, etc.

Studiind piata imobiliara s-au selectat cateva valori de oferte pentru imobile similare, in
aceeasi zona, aparute in publicatiile imobiliare cele mai raspandite/internet, afise
stradale.

Avand in vedere faptul c3 existd o piatd activa pentru terenuri comparabile cu cel al
proprietitii evaluate, si au fost identificate mai multe tranzactii comparabile s-a evaluat
terenul prin tehnica comparatiilor directe. In anexe sunt descrise si prezentate
comparabilele utilizate, cuprinzand amplasament, dimensiuni, forma3, etc.

[n grila datelor de piatd au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese
pentru comparatie, care sd justifice ajustarile operate asupra pretului de vanzare al
fiecarei proprietati similare comparabile.

Grila de comparatii:
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Criterii si elemente de Teren de evaluat Terenuri de comparafie
comparafie: A B C
Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta
Mai 2025 Mai 2025 Mai 2025 Mai 2025
Condiiile pietei:
Localizare: Cisnadie, Str.Argintuluii, | Cisnadie, Magura | Cisnadie, Magura | Cisnadie, Magura
Nr.FN
Localizare: similar similar similar
Caracteristici fizice
Suprafata {mp): 257 500 710 502
Forma, reguiata regulata regulata regulata
Front stradal - aprox : 15,09 18 24 28
Topografie: plan panta <10% panta <10% panta <10%
Utilitati ( en el / apa / canalizare pe teren la limita la limita la limita
/ gaz metan / termoficare / alte)
Zonare: rezidentiala rezidentiala rezidentfiala rezidentiala
Cea ma buna utlizare: rezidentiala rezidentfiala rezidentfiala rezidentiala
Pret total (EURO) 54.000 78.100 52.900
Pret/ mp (EURO) 108 110 105
Elementul de COMPARATIE Proprietalea | ComparabilaA | Comparabila | Comparabila C
Cisnadie, Cisnadie, Cisnadie,
- Magura Magura Magura
Identificare .
data Mai 2025 Mai 2025 Mai 2025 Mai 2025
Suprafata [mp] 257 500 710 502 |
PRET VANZILRE EUR 54.000 78.100 52900 |
Pretul de Vanzare (EUR/mp) - criteriul
de comparatie € 108,00 € 110,00 € 105,38
TIP COMPARABILA
Tip comparabila Oferta Oferta Oferta
Corectie unitara sau procentuala f -10% -10% -10%
Corectie totala pentru tipul comparabilei -10,80 € -11,00 € -10,54 €

Justificare corectii

Comparabilele utilizate sunt oferte de vanzare. Din informatiile detinute, marja
de negociere se situeaza in intervalul 5 - 10% pentru proprietati similare, marja
de 5% fiind cel mai frecvent intalnita

Pret de vanzare corectat

97,20

99,00

DREPTUL DE PROPRIETATE

94,84

Drepturi de proprietate transmise

fara restrictii

fara restrictii

fara restrictii

fara restrictii

Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Coregtle totala pentru Drepturi de 0,00€ 0.00€ 0.00€
proprietate -

Justificare corectii Nu au fost necesare corectii.

Pret corectat (EUR/mp) . €9720 | €99,00 € 94,84
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RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti urbanistici normale fara restrictii fara restrictii fara restrictii
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru Restrictii legale - 000€ 000€ 000€
coeficienti urbanistici ' ' ’
Justificare corectii Nu au fost necesare corectii.
Pret corectat (EUR/mp) €97,20 € 99,00 €94,84
CONDITII DE FINANTARE
Condiii de finantare normale similare similare similare
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru finantare 0,00€ 0,00€ 000€ |
Justificare corectii Nu au fost necesare corectii.
Pret corectat (EUR/mp) €97,20 £€99,00 €94,84
CONDITII DE PIATA
Condiii ale pietei Mai 2025 Mai 2025 Mai 2025 Mai 2025
| Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala pentru conditii ale piefei 0,00 € 0,00 € 0,00€
Justificare corectii Nu au fost necesare corectii.
Pret corectat (EUR/mp) €97,20 € 99,00 €94,84
LOCALIZARE

Cisnadie, Cisnadie, Cisnadie, Cisnadie,
Localizare Str.Argintuluii, Nr.FN Magura Magura Magura
Corectia unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie totala pentru localizare 0,00€ 0,00€ 0,00€
Justificare corectii Nu au fost necesare corectii.
Pret corectat (EUR/mp) £€97,20 € 99,00 €04,84
CARACTERISTICI FIZICE

500 mp ; 710 mp; 502 mp;

Marime ( dimensiune) si forma 257 mp ; regulata regulata regulata regulata
Corectia unitara sau procentuala -5,0% -10,0% -5,0%
C_orectlg tqtala pentru forma gi 486¢€ 990€ 474€
dimensiuni

Suprafetele comparabilelor sunt superioare suprafetei proprietatii subiect. Din
analiza informatiilor de piata, proprietatile de dimensiunea comparabillor se

Jusfificare corecti ofera spre vanzare fata de proprietatile similare proprietatii subiect cu sume mai
mici cu 5 - 15%,in functie de suprafata lotului de teren.
| Raport Laturi 11 112 1M 172
Corectia unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Coreclie totala pentru front stradal 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Justificare corectii

Avand in vedere dimensiunea parcelei cat si amplasamentul constructiei pe
teren, nu am considerat necesara aplicarea de corectii suplimentare pentru cel

de al 2-lea front stradal

Topografie plan panta <10% panta <10% panta <10% |
Corectia unitara sau procentuala 5,0% 5,0% 5,0%
Corecpe totala pentru topografie ( 486¢€ 4.95¢€ 474€
planeitate) B

Pagina 34 | 52






Justificare corectii

Suprafetele comparabilelor utilizate sunt in usoara panta, fiind apreciate de
participantii la piata ca fiind inferioare proprietatii subiect. Din analiza
informatiilor de piata, proprietatile situate in panta usoara sunt oferite spre
vanzare la preturi mai mici decat cele cu suprafete plane cu preturi mai mici cu
5-10%, diferenta de 5% fiind insa cel mai frecvent intalnita.

Pret corectat (EUR/mp) €97,20 € 94,05 €94,84
UTILITATI DISPONIBILE
o /(tZ?mefo/i 2pa § ‘;"l"t’;;"“za’e lgaz | oo teren lalimita la limita la limita

| Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru utilitai disponibile 0,00€ | 0,00€ 0,00€

Nu au fost necesare corecti, considerantu-se ca proprietarii constructiei au

Justificare corecti suportat costurile de bransament la utilitati.
Pref corectat (EUR/mp) €97,20 € 94,05 €94,84
ZONAREA
 Zonarea - destinatia legala permisa rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Corectie unitara sau procentuala 0,0% 00% 0,0%
Coreclie totala pentru zonare 0,00€ 0,00€ 0,00€
Justificare corectii Nu au fost necesare corectii.
Pref corectat (EUR/mp) €97,20 € 94,05 €94,84
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Corectie unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
' Cprectie totala pentru Cea mai buna 0.00€ 000€ 0.00€
utilizare
Justificare corectii Nu au fost necesare corectii.
Prel corectat €97,20 € 94,05 €94,84
Pret corectat (Eur/mp) €970 €94,0 €95,0
Coreclie totald netd (absolut) €0,00 €4,95 €000
(procentual) 0% -5% 0%
(absolut) €9,72 €14,85 £€9,48
| Corectie totald bruta (procentual) 10% ~15% 10%
Suprafata 257
Opinie / mp €97,0
Valoare estimata EURO 25.000
Valoare_RON 127.583 -
Curs valutar 51033
Data evaluarii 17-May-25

in concluzie a fost selectatd comparabila cu ajustdrile brute cele mai mici, Comparabila
C1 rezultind valoarea unitara a terenului de:

25. EUR

ivalenta 127.
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5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate In evaluare sunt criteriile pe baza
cirora evaluatorul formuleazi o concluzie final3, clara si bine fundamentata asupra
valorii proprietatii subiect.

fn urma aplicdrii abordirilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute
urmatoarele valori :

Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Abordarea prin piata =25.000 EUR
Abordarea prin cost =nu a putut fi aplicata
Abordarea prin venit = nu a putut fi aplicata
Abordarea prin piata: 25.000 EUR.

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa,
sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvare

Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cit de pertinentd este fiecare metoda, scopul si
utilizarea evaluirii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul
proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaluiri este maisurati de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a
proprietdtilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevantd rezultatelor unei metode.

Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumitd tranzactie comparabili sau de o anumitd metodd. Chiar si datele care
tndeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza
pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi
valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul de
proprietate (teren destinat locuitelor unifamiliale) si scopul evaludrii
(fundamentarea pretului de vanzare.), este analiza pe perechi de date din cadrul
abordarii prin piatd. Aceastd metoda iIndeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Astfel valoarea de piata a proprietatii a fost estimata la (rotund): y‘%ﬁi%
i r@

" ALBULOSKIN T
ALEXANDRU

Lapitinan Wi 100450
Speciibiacey

£l
Valabll 20735

»
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6. ANEXE
INFORMATII PIATA
Informatii piata teren
Comparabila 1

storia Devinzare «» Delnchidat v A Adentiale « G v index Cartiare 2 contuimey | Adaugs anunt

% TepcrAjuta >

o

§ Tnapot of Distribuie ) Salveszd

499 mp

Toate imaginile (10)

LN 18 mi

Teran Intravilan cu PUZ, Utititath in Clsnddie! TePotAjuta
O TePotApa
54000€ wsemw
% 0752396122
& Cisnadie, Sibiu
Nume®
e Ematl*
Teren de vanzare
L]
Supratarsutit: 200 m* +40 Wumdr de talefon
Tpteren: Intravilan
Locatizare: wbana Sunt Interecat(s) de seast teran de
vanzare §1 ag vroa sd fac o vi2lonare.
Dimenstunt: 4gsm Astapt cu inteses r¥spunsul dvs.
Gard: i Multumese!
Tip accea: pavat
Imprajurdmi: @ padure

Aedrronistrases’ acestor gae esie BC O Onlne
@ munte Servicys SRL (Siorlal mal sl

(3 campdeschis

Madta: @ etectricitate Trimite mesajul

@ g
(& canafzare
@ apdcurentd

Tip vanzStor: agengia
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Deseriere

Terenul se afid intr-ozand rezidentiald, exclusiv de case noi 1a egirea din
Cisnddie spre Cisnidicara.

Maimult Vv

109282888 R naporteaza

& Vreisl primegtinotificin cuanunturd similare?
Actueaza aiertele gl Ny plercs NICK Orertd

Vreau notificdn

Istoric gi statistici

Uttima actualtzare: 6.05.2025

-//www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-cu-puz-utilitati-in-cisndie-

IDCP68? gl=1*109n624* gcl aw*RONMLIE3MzkONDMzOTcuQ2p3SONBaUFxcke5QmhBVkVpdOFhUHUlenVD
ZDRIRVDptNKRhX1BmTWFoeGd1TDIDTGX|LWAWUEVNdnA2bEZ]MTVySkoxU25HcOXKNUhCbOMAcOFRQXZEXQ)
3RA..* pel au*OTg5MTkyOTMuMTczOTM1MzcSNA..* ga*MTKSNjcwMikONyAxNzM5MzUzNzkz* ga 1XTP4
6NIVR*MTcOMDYOMDU1MCA2LiEUMTcOMDYOMDYzMCAWLJAUMA..
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Comparabila 2

storia Devinzase ~ Delnchinat + ju rezidengiale v C v IndexCartiere & conutmeu Adsugh anung

Oglanimobitiare 5

¢ Thapal «f Distribule () Salveas

Toate imaginfle (8)

lonel Ogian
Oglan imobihare

% 07465865864

Teren cu puz sk autarizatie, Cisnadie

78100 € oo

£\ StradaLivezii, Cisnadie, Sibiu
Mume*
. Emall*
Terende vanzare
L 4
Supratat3 utils: 7iom: +40 Numsir de telsfon
Tip teren: intravilan
Localizare: réra ictormat Sunt Interasat(3) de acest terande
= - - uSnzare st ag wrea 53 fac o vizlanara.
Dimenstunt: HAS oy Astept cu interas rspunsul dvs.
P vhe et Multumesc!
Tipacces: @ asfakat
© pavar
= = Avmimutraind avesisr oairesie SC.OLX Ondine
Imprejurtmi: At Wt Al Servicey S.RL {Storial mil owlt
Medila: @ elactrictate
© canalizare Trimite masajul
@ apdcurentd
‘fip vinzdtor: agentie
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Descriere

Opartunitate unicd! Teren intravilan cu PUZ si autorizatie in zona Cianddial
{ti doresti s4 constriiegti Intr-o zond linigtits, dar aproape de oray? Acest
teren intravilan de 710 mp, cu o deschidere generoass de 24 metsi fa drum,
este exactce cautit

Localizare: Cisnddie

Suprafatd: 710 mp

Deschidere: 26 m

Litiatk cusent i apd disponibile

PLIZ sl autorizatie - pregitit pentru construciie!

Pret: 110 euro/mp

Profith de aceastd oportunitate si incepe proiectul tiy de casd chiaracumt

Pentru detalii i vizienare, sund-mi 1a nr Contacteazs.

Mai putin A

1D:9262924 B raporteazs

Urei sl § notiticlri cu anu similare?
RN BN
Activeaza alerte’e 54 nu SICE NICIO Ofertd,

Istoric §i statistici

Ultima actualizare: 24.04 2025
://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-puz-si-autorizatie-cisnadie-
IDCRIO.htmI? gl=1*1oxadec* gcl aw*RONMLIE3NDAxMzIwMzguQ2p3SONBaUE1ZUMSQmhBdUVpdOEzQO0t3
UXNGb3pjRzdGektVWVNVCEKORWdkWXhiREpOYjlxdmtlSUROWEIVN3IQM2xhdkxfMU1BMOJobONFNWARQXZ
EX0J3RQA..* pcl au*NzY20TkOMzU3LE3MzkIM{MONzI.* ga*MTgwMzMOMzlyMy4xNIkwNDM3NJAQ* ga 1X

TP46N9VR*MTCcOMTI3NzZESOCAzMDkuMS4xNzQxMic3Migzt jAuMCAw
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Comparabila 3

Teren cu PUZ si utilitati, Cisnadie, COMISION 0% 10538 €+ TVA/ mp

Cisnadie. Jutetul Sibiu - ez Harta 82.900€ .7
Ratede la L311RON/und (3 simuleash credit

Imabiliare ro Finance @

lonel Oglan
Admimsirater

Ogtenimobiliare (PRO)
0746965864

s 21 L0G20466

mite mesaj

Trimite linkul unul prieten pe:

™) f [ ~] (&)

Faebaoy, e Copxnd

{~1 Raporteaza anunt

,_

Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cele mainoi
anunturi imobillare.

9 vezitarta 3 ol
Activeaza Notificarile

Descriere

Oferim spre vanzare pareele de teren situate intre Cisnadie si Cisnadicara, cu suprafete cuoringe Intre 560 si
900 mp, pentru case individuale si duplexuri.

Parcele de teren beneficiaza de PUZ si au urmatoarele utilitati: curent electric, spa si canal.

Lacerere putem construi case la comanda pe Una sau mai muite parcele.

Pret: 105 euro/mp + TVA (taxare inversa intre firme) - COMISION 09

Tel: (746.965.864

Citeste mai putin

Specificatii

1D anunt: X7D51303P Actuzlizatin: 12.08.2025
Suprafaté teren: 502mp Tipteren: Constructii
Clasificare teren: Intravilan Fr;r;t ;trédalz N 2/m
Nr fronturi stradale: - V AR . o -
Facilitati

Utilitati Apd Canalizare Curent
Amenajare strazi Asfaltate
Alte caracteristici Oportunitate deinvestitie Lagosea Accesauto

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cisnadie-sud-est-502mp-259626839
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Centralizator Informatii de piata:

Centralizator teren destinatie rezidentiala oferite spre vanzare, valabile la 17.05.2025, disponibile
pe platformele www.imaobiliare.ro si www.olx.ro

Nr.Crt. Pret vanzare Suprafata |Sursa informare Zona Pret/mp
1 42.000,00 € |503 https://www.imobili| Magura € 83,50
2 45.000,00 € |450 https://www.storia.|Cisnadioara € 100,00
3 47.000,00 € |550 https://www.imobili| Aerodrom Magura € 85,45
4 52.900,00 € (500 https://www.imobili|Spre Cisnadioara € 105,80
5 54.000,00 € ]499 https://www.storia.|Magura € 108,22
6 57.000,00 € |640 https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constry € 89,06
7 62.200,00 € |622 https://www.imobili|Sala Polivalenta € 100,00
8 73.000,00 €|729 https://www.imobilil Magura € 100,14
9 73.625,00 € |775 https://www.storia.{Cisnadioara Apfelhouse € 95,00
10 75.150,00 € |501 https://www.storia.|??? € 150,00
11 78.100,00 € (710 https://www.storia.| Magura € 110,00
12 80.990,00 € (738 https://www.imobili| Magura € 109,74
13 97.240,00 € |748 https://www.storia.[Casa Apa € 130,00
14 128.990,00 € (1281 https://www.imobili|lesire Tocule € 100,69
15 132.000,00 € |1049 https://www.storia.|Casa Apa € 125,83
16 135.000,00 € |841 https://www.imobilijCasa Apa € 160,52
17 149.900,00 € [1340 https://www.storia.|{Cisnadioara € 111,87
18 159.000,00 € |1505 https://www.storia.[Magura € 105,65
19 159.888,00 € [1500 https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constry € 106,59

MINIM € 83,50

MAXIM € 160,52

MEDIU € 109,37

MEDIAN € 105,80

MODA € 110,00

DOCUMENTE AFERENTE PROPRIETATII
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SIBIU Nr. cerere 9966

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sibiu Ziua 31
Luna a1
Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriicare

PENTRL INFORMARE ﬁﬂiﬁﬁi i
Carte Funciard Nr. 116040 Cisnadie ‘ﬂnﬁ HH

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Jud. Sibiu, UAT Cisnadie, Loc. Cisnadie

g;t = f:::;;‘g;c Nr Suprafata* (mp} Observatit / Referinte
Al 116040 257 Teren impre|muit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptut de proprietate gi alte drepturi reale Referinte

9966 / 31/01/2025
Act Notarial nr. 38, din 29/01/2025 emis de Chirila Claudia Mariana; .
|Se infiinteaza cartea funciara 116040 a imobilului cu numarul| Al
B1 cadastral 116040 / UAT Cisnadie, rezultat din dezmembrarea
imobilului cu numaru! cadastral 111568 inscris in cartea funciara
111568;
Adresa nr. B057/1984, din 01/01/1984 emis de Consiliul Popular al orasului CIsnadle
82 Intabulare, drept de PROPRIETATE , D.218/1960, 712/1966, inchelerea‘ Al
nr. 2033 din 15/05/1984;, dobangt.p_rm Lege, cota actuala 1/1 |
1) ORASUL CISNADIE-DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 111568/Cisnadie, inscrisa prin incheierea nr. 2033 di din 15/05/1984;
Act Administrativ nr. 157, din 27/06/2024 emis de CONSILIUL LOCAL CISNADIE; -
[Se noteaza apartenenta la Domeniul Privat al orasului Cisnadie a) Al
imobilului de sub Al- incheierea nr. 79453 din 01/08/2024 . 1
'— OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 111568/Cisnadie, inscrisa prin incheierea nr. 79453 din 01/08/2024; |
C. Partea l1l. SARCINI .

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

Referinte

NUSUNT _

e Fe
L TISe AL ‘H

T i
PRIV A

| Avoxs boam ‘:!r |H(| urlhanisen

/52 TRWER, 77T

i
i
I |

L(
LX) Yol

‘J'(A

e

Document care contine date cu caracter persana, protejat de prevederite Regutamentului (UE) nr. 679/2616 siLegil 19012018 Pagina 1 din3

Extrase penirs infarmars on-hne |a adresa epay.ancpl.ro Forrmder versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 116040 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadie

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
116040 257
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

(1123

Hs040

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata
Crt | folosintd |vilan {mp)

Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 arabil DA 257

1 |punctele 22-23

LOT 3.Gradina. imobil imprejmuit intre

Lungime Segmente

1) Valorlie lungimilor segmentelor sunt obtinute din projectie in pian. |, Myt i

EIU
P CISINADIE

1
Punct Punct Lungime segment U"i—’"_sv e l

Tnceput sfargit = (m) oM heate! da b m
1 2 15.093 /5? P '
by = T6632] | [rr-loan \1\\\\-w,, i |
3 4 7.057 VIZAY ’

4 5 8.032 T

5 1 17716 oo e U

* Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.

*+= Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru.

Gocument care contine date cu caracter personal, protejar de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 §i Legii 190/2018

Pagina 2 din 3

Extrase pentu miorvigre oneling bz 2¢resa epay.ancpl.ra

Formuler varsunea

1.1
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Carte Funciara Nr. 116040 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadie
Certific c@ prezentu! extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrats de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cétre 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 legil.
5-a achitat tariful de D RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222.

Data solution&rii, Asistent Registrator, Referent,
03-03-2025 Adina Mariana FRATICI
Data eliberarii,

/[ (parafa sl semnatura) (parafa sl sempatura)

LS 1 5718
HACH A $1 N A8 L TRU ¥ IR

TS G e o v

Vi

Pagina 3 din 3

Deocument care confine date cu caracter personal, protejat de prevederiie Regulamentului (UE) nr. 6752216 si Legii 190/2018
Formulzr versianes 1.1
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Pian de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:500

Nr. cadastral | Suprafala m3suratd a imobilului (mp) ‘Adresa imobilului
116040 257 “intravilan Cisnadie, jud.Sibiu
Nr. Cartea Funciara Unitatea Administrativ Teritoriald (UAT)
Cisnadie

Coman frpsnend

(=]
E
o3
b
163475
: 468450 l__ _Jsmo
|
]
: 1468425 I__ ___Jss::zs
n [~
a S
3
—— i bl
A. Date referitoare la teren
Nr. Categorie de Suprafafa B
Parcela folosina (mp) Mentiuni
= Lol 3 Gradina.
! A 37 Imobil imprelmuil intre punctele 22-23
Total 257 -
B. Date referitoare la construciii
Suprafata
Cod Destinatia construitd la Mentiuni
| sol(mp) i ._
Total - ] 2 ) =]
N-  StefinDaniel Suprafata totald masurati a imobilului =257 mp
1 | Childm Suprafala din act =257 mp
2 ANCIEAE, e i - E
- Sord o b e Y t:mt. ' Inspector
3 1154
ﬂp@?ﬁ{[’(ﬂg TEE”@ DANIEL | Confirnt introducerea imobilului in baza de date integrati si atribuirea
ik IR O-B3 K. 0006 numirelui cadastral
l& ‘55‘&9 g. B‘W' Q%OU&“"‘““”‘"" la Semnatura si parafa
'*; ’tlme‘nhmcmrru
i ktrale si | Data:
(323 %;{I cu realitatea { """""""
dingfiet ' . Sampilo BCPT IS SR
| 3203808

N ‘i‘wm%@ﬁ&a
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ROMANIA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
Str. Revolutiel nr. 1; cod cod 555300, Cisnédie, Roméania
Tel. +4 0372-714,179, +4 0372-714180

hitps://www.cisnadle.ro E-mail:primarie@cisnadie.ro
Nr. 7343 din 17/03/2025

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 158 din 17/03/2025

Tn scopul: EVALUARE IMOBIL TEREN IN VEDEREA CONCESIONARII FARA LICITATIE PENTRU EXTINDEREA
CONSTRUCTIILOR

Ca urmare a Cererii adresate de PRIMARIA ORASULUJ ( 9[§NADIE i
cu _sediul in  judetul siBlU , oras Cisnadie , localitate componenti

" %od postal 555300, Strada PIATA REVOLUTIEL, nr. . 1, DIOC oo s SCOTA oy BE

ap. s tolffax “email __primarie@cisnadie

"M@§714180 “: e-mail ~~E.’.i_"lafi.§_@.‘ii§f'fﬂi.‘i:[9 i inregistratd la nr. 7343 din

pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat Tn judetul  Sibiu , oras CISNADIE , localitate

COMPONENEA . oo sy, €O pOgtal 555300 |, Strada ARGINTUI-_UI, nr. FN ,bloc,scara._..., et _._,

ap. ... Sau identificat prin CF 116040 nrft&bograﬁc 1 nr. cadastrall 116040

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1 { 2011 faza RUG , aprobata
prin Hotararea Consiliulul Local ~ CISNADIE  nr. 23872015 o

in conformitate cu preved'e_r'ilwéui:é'gwi“i "ri'ri"§57'1w9m9'1, p“ﬁ\";ii;a ‘autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificérile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC
Terenul este;
* situat in INTRAVILAN, PROPRIETAR: ORASUL CISNADIE- DOMENIUL PRIVAT
* grevat cu servitute NU
* Zona protejata NU
* cu interdictii de construire NU
* zona declarata de interes public NU

2. REGIMUL ECONOMIC
* folosinta actuala: ARABIL
* destinatia: L1 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE $I COLECTIVE MICI
* Stabifita prin: P.U.G. aprobat cu H.C.L. 238/2015; H.C.L. 154/2021
* reglementari fiscale : H.C.L. 149/2024; ZONA DE IMPOZITARE "B"
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3, REGIMUL TEHNIC
* SUBZONA:L1 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE $I COLECTIVE MICI
UTILIZARI:-locuinte individuale si colective mici;
* CARACTERISTICI ALE PARCELELQR:L1 - se mentin dimensiunile §i forma parcelarului inifial care variaza
intre 300.00mp gi 1000.00mp $i au Tn general frontul [a strada cuprins Tntre 12-14m pentru constructiile cuplate
si 15-18m pentru constructiile izolate,
* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:L1 - se mentin retragerile din planurile initiale de
lotizare care variaza de la o lotizare/parcelare la alta intre dispunerea clédirilar pe aliniament si retrageri
aleatoare; se mentine limita pana la care se considera in planurile initiale parcela construibila (aliniament
osterior);
E’AMPLA)SAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR:L1 -
cladirile vor respecta regimul de construire propriu zonei de amplasare;
* CIRCULATI S ACCESE, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:L1 - stationarea autovehiculelor se admite
numai i interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. L1 - parcela este construibild numai daca are
asigurat un acces carosabil de minim 4.0m la{ime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de
trecere legal obtinut prin una din roprielli'a}gle invecinate.
= INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:L1 Gisnadie - inalfimea maxim4 a cladirii mésurata de la
nivelul terenului [a corlsa va respecta inaltimea maxima rezultata din armonizarea arhitecturii cu imobilele
vecine;
* ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:L1 - cladirile noi sau madificérile/reconstructiile de cladiri existente
se vor integra I caracterul general al zonei si se vor armoniza cu clédirile invecinate ca arhitectura si finisaje;
* CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:L1 - foate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
SE VA DELIMITA SPATIU PENTRU PUBELE;
* POT:va respecta POT initial al lotizarii, dar nu mai mult de 45%;
* CUT: maxim pentru ndlimi P+1 = 0.9 mp ADC/mp teren
* IMPREJMUIRE: se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:
- gardurile spre strada vor fi transparente sau opace in functie de caracterul zonei, vor avea maxim 2.2m
inalime si minim 1.5m Tnatiime din care un soclu epac de 0.40m si, cele transparente vor fi dublate de gard
viu; gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu Tnaltimi de maxim 2.2m care vor masca spre vecini
garaje, sere, anexe.
* SUPRAFATA TERENULUI[=257 mp

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:

EVALUARE IMOBIL TEREN IN VEOEREA CONCESIONARI! FARA LICITATIE PENTRU EXTINDEREA
CONSTRUCTIILOR

Certificatul de urbanism nu tine foc de autorizatie de construire / desfiintare
si nu confera dreptul de a executa lucréri de constructl.

5.0BLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectetor anumitor proiecte
publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 87/11/CE i prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe n
legatura cu mediul si modificarea, cu privire Ia participarea publicului si accesul |a justilie, a Directivel B5/337/CEE si
a Directivei 86/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea
teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, Incadrarea / neincadrarea proiectului
investifiei publice/private Tn lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfasoars dupa emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentaliei pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

n vederea satisfacerii cerinjelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea
competenta pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultérii publice, centraliz&rii optiunilor
pug:icului si formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii
publice.
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6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFHNTARE va fi insotita de
urmatoarele documente:

a) Certificatul de urbanism

b) Dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat

la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie
legalizata);

c) Documentatia tehnica - D.T., dupé caz (2 exemplare originale):

CbTAC. (Jb.TOE. (JoTAD.

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

{Jalimentare cu apa {(Jgaze naturale Alte avize/acorduri:
{Jcanalizare O telefonizare

(Jalimentare cu energie electrica {JJsalubritate

(Jalimentare cu energie termica Dlransport urban

d. 2.Avize §i acorduri privind:

{J securitatea la incendiu {ZJprotectia civila () sanatatea populatiei

d.3.Avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale gifsau ale servicillor descentralizate ale
acestora (copie):

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

e} Punctul de vederefactul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
f) Documente de plata ale urmatoarelor taxe {copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 Iuni de la data emiterii.

Primar,

Secretar General,
Orlatan Mircea \

Szasz Daniela Marie i

L.S.

Arhitect—§ef ,
Jula kg 'e’l'a

intocmit,
Bacitf Elena

Achitat taxa de 0 lei, conform chitanfei nr  scutit taxe din 17/03/2025
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului DIRECT la data de I ©0.0h 3095
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in conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu
modificarile §i completérile ulterioare

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism
de la data de ... ... pana la data de ....

Dup3 aceasta datd, o noud prelungire a valabilitaii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtind, in conditile
legii, un alt certificat de urbanism

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT $EF,
(NTOCMIT,
Data prelungirii valabilitatii ..o
Achitattaxa de _............cocoennnn. €1, cONfOrm chitantei nr. din

Transmis solicitantului la data de
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CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI CISNADIE ANEXA NR. 3 din Hotiirdrea Consiliului
Local nr....... Y iulie 2025

CONTRACT DE CONCESIUNE

L Pirtile contractante

Orasul Cisnidie, cu sediul in P-ta Revolutiei nr. 1, cod postal 555300, judetul Sibiu, CUI 4406002,
telefon 0372/714179, e-mail: primarie@cisnadie.ro, reprezentat legal prin Primar Mircea
ORLATAN, denumit in continuare Concedent,

si
Bratu Gheorghe Adrian, CNP si Bratu Viorica, CNP omiciliati
in Cisnadie, +° "~ detul Sibiu ambii denumiti in continuare Concesionari,

au convenit incheierea prezentului contract de concesiune, cu respectarea dispozitiilor art. 871-873
din Codul civil, art. 15 litera ,,e” coroborat cu art. 17 din Legea 50/1991 privind executarea luctirilor
de constructii, cu modificirile si completarile ulterioare si a HotarArii Consiliului Local Cisnddie nr.
.../... iulie 2025:

II. Obiectul contractului

Art. 1. Obiectul prezentului contract il constituie transmiterea dreptului de folosinta cu titlu oneros
a terenului situat in Cisnidie, str.  _ nr. . . top 643, in suprafati de 257 mp, identificat prin
CF nr. 116040 Cisnidie, proprietatea privatd a Oragului Cisnadie, necesar extinderii constructiilor

existente pe proprietatea familiei Bratu.
Predarea primirea terenului se va face in baza unui proces verbal de predare — primire.
Este interzisd subconcesionarea, inchirierea sau subinchirierea terenului unei terte persoane

fara acordul Consiliului Local Cisnéadie.

11I. Durata concesiunii

Art. 2. Durata concesiunii este de 49 (patruzeci si nous) de ani, incepand cu data semndrii prezentului
contract cu posibilitatea prelungirii acesteia cu cel mult jumatate din durata initiald.

Art. 3. La expirarea duratei, contractul poate fi prelungit prin act aditional, In baza unei cereri
formulate cu cel putin 3 luni inainte de expirarea termenului.

IV. Pretul concesiunii

Art. 4. Redeventa anuali a concesiunii va fi achitatd in maxim 25 de ani si se calculeazd la valoarea
de 127.583 lei stabilitd prin raportului de evaluare nr. 25057/17.05.2025 inregistrat la Primaria
orasului Cisnadie cu nr. 14487/26.05.2025 Intocmit de cétre expert evaluator Klarus Evaluare

V. Modalitiiti de plati

Art, 5. Plata redeventei va fi achitat anual pand la data de 31 martie a fiecirui an de catre
concesionar la Directia Economici, Serviciul Taxe si impozite locale in nuumerar la casierie sau in
contul deschis la Trezoreria Sibiu cont RO§5TREZ57621a300530XXXX.






Art. 6. Neachitarea la termen de scadenti de citre concesionar a obligatiei de plati datorati bugetului
local atrage dupé sine:
- penalitati de intérziere de 0,1%/zi din suma restantd, pentru o perioada de 90 zile
calendaristice, dupi care contractul se reziliazi de drept fara somatie, fird punere in intarziere,
fara judecatd (pact comisoriu) §i se refine garantia de bund executie de catre concedent, fara
obligatia acestuia la plata vreunei despagubiri de orice fel de citre concesionar.

Art. 7. Redeventa se va actualiza periodic, in functie de rata inflatiei.
VI. Drepturile si obligatiile partilor

5.1 Obligatiile Concedentului

Art. 8. Concedentul se obligi:
- 3 predea terenul in termen de 15 zile de la semnarea contractului;
- i garanteze dreptul de folosinti exclusivi al concesionarului pe durata contractului;
- si nu deranjeze folosinta legald a terenului pe durata concesiunii.
- Orasul Cisnidie isi rezerva dreptul de a actiona in instan{ concesionaru, pentru
recuperarea eventualelor debite la bugetul local, care decurg din executarea contractului de
concesiune.

5.2 Obligatiile Concesionarului
Art. 9. Concesionarii se obligd:

- s utilizeze terenul exclusiv pentru extinderea constructiilor, conform PUG, CU
158/2025 si autorizatiilor legale;

- sdnu schimbe destinatia terenului fird acordul prealabil al concedentului;

- si nu instriineze, subinchirieze, cedeze sau concesioneze dreptul dobandit;

- g4 realizeze lucririle de constructie in termen de maxim 5 ani de la semnarea prezentului
contract cu emiterea autorizatiei de construire si intabulare in cartea funciard;

- si respecte legislatia privind protectia mediului, siguranta constructiilor si regimul
urbanistic;

- s&permitd verificarea de citre autoritatile locale a modului de utilizare a terenului;

- sirestituie terenul la incetarea contractului in stare corespunzatoare.

- In termen de 90 de zile de la data semndirii contractului de concesiune, concesionarul are
obligatia si depund cu titlu de garantie o suma fixd respectiv 5.103,32 lei reprezentind
valoarea integrala a obligatiei de platd pentru primul an, in numerar la caseria Serviciului
de taxe si impozite locale din cadrul Primériei Orasului Cisnddie sau in contul cu nr.
RO52TREZ5765006XXX012104 deschis la Trezoreria Sibiu, garantie ce va fi la
dispozitia concedentului.

- in cazul instraindrii constructiei, in vederea transferului dreptului de concesiune se notifica
concedentul in sctis de cétre notarul public, urménd a se incheia un act aditional cu noul
concesionar, ce va fi aprobat prin hotirére de consiliu local. Transferul dreptului de
concesiune este conditionat de inscrierea constructiei in cartea funciard. Viitorul
concesionar va prelua toate obligatiile stipulate in prezentul caiet de sarcini §iIn contractul

de concesiune.
VII. Modificarea contractului de concesiune

Art, 10. Concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a prezentului contract de
concesiune, cu notificarea prealabild a concesionarului,din motive exceptionale legate de interesul

national sau local, dupi caz.
Art. 11. In cazul in care modificarea unilaterald a contractului de concesiune i aduce un prejudiciu,

concesionarul are dreptul si primeascd o despagubire adecvatd si efectiva.
Art. 12. In caz de dezacord Intre concedent si concesionar cu privire 1a valoarea despdgubirii, acesta
va fi stabilitd de citre instanta judecitoreascd competenta.






Art. 13. Dezacordul dintre concedent si concesionar cu privire la despdgubiri nu poate sd constituie
un temei pentru concesionar care si conduci la sustragerea de la obligatiile sale contractuale.

VIII. Incetarea contractului de concesiune
Art. 14. Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmétoarele conditii:

- la expirarea duratei stabilité in contractul de concesiune pentru care a fost incheiat;

- prin acordul pirtilor, daci pértile nu convin, in seris, prelungirea acestuia, in conditiile
legii;

- prinreziliere de drept In caz de neplatd a redeventei, fard somatie, fard punere in intarziere,
fard judecati (pact comisoriu); :

- 1in caz de fort3 majori sau interes public major, prin revocare, cu despagubiri dacé e cazul.

- la disparitia, dintr-o cauzi de forfi majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei
despagubiri.

- neconstituirea garantiei la termen atrage rezolutiunea contractului de drept, fard somatie,

punere 1n intdrziere sau judecatd.
- concesionarul poate denunta unilateral contractul de concesiune din motive personale,
notificand concedentul cu 60 zile inainte de data denuntérii.

IX. Riaspunderea contractuali

Art. 15. Nerespectarea de citre parfile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract de
concesiune atrage rispunderea contractuald a pértii in culpa.

X . Forta majora

Art.16. Forta majord este constatatd de o autoritate competenta.
Forta majord exonereazi partile contractante de indeplinirea obligatiilor asumate prin
prezentul contract, pe toatd perioada in care actioneaza aceasta.

Art.17. Indeplinirea contractului va fi suspendati in perioada de actiune a fortei majore, dar fird a
prejudicia drepturile ce li se cuveneau pértilor pana la aparitia acesteia.

Art.18. Partea contractanti care invoca forta majori are obligatia de a notifica celeilalte pérti, imediat
si in mod complet, producerea acesteia st de a lua orice misuri care 1i stau la dispozitie, in vederea

limitarii consecintelor.
X1. Controlul General

Art.19. Controlul general al respectirii de ctre concesionar a obligatiilor prevazute in contractul de
concesiune, se efectueaza de citre concedent §i organele abilitate prin lege.

XII. Dispozitii finale

Art. 20. Orice modificare a prezentului contract se face numai prin act aditional, semnat de ambele
parti.
Art. 21. Litigiile nascute din interpretarea sau executarea prezentului contract se vor solutiona pe

cale amiabild, iar In caz contrar, de citre instantele competente din Sibiu.

Art. 22. Contractul se inscrie in cartea funciarid conform art. 5 din HCL ar............ /....ulie 2025.
Orice modificare se face prin act aditional, semnat de ambele parti.






fncheiat astiizi, ... iulie 2025, in 3 exemplare originale, cate unul pentru fiecare parte.

CONCEDENT CONCESIONAR
ORASUL CISNADIE BRATU GHEORGHE ADRIAN
PRIMAR BRATU VIORICA

MIRCEA ORLATAN

DIRECTOR EXECUTIV
NICOLAE VALER RADOIU

VIZAT C.F.P.
DIRECTOR EXECUTIV
RADU-GHEORGHE BUNEA

VIZAT JURIDIC
CLAUDIU VASILE STEFAN

INITIATOR,
PRIMAR
MIRCEA ORLAT







ROMANIA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
P-ta Revolutiei nr. 1, cod 555300
Tel. 0372/714179, 0372/714180

51 . e-mail: p
Directia Tehnica
Compartimentul Tehnic si Informatic
Nr. 21006/22.07.2025
RAPORT DE SPECIALITATE

privind concesionarea, fiiri licitatie publicd, a unui teren apartinind domeniului privat al or.
Cisniidie situat adiacent imobilului de pe strada Argintului nr. 18 top 643, in suprafati de 257
mp identificat prin CF 116040 Cisniidie, necesar extinderii de constructii

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 21005/22.07.2025 a proiectului de hotérére privind
concesionarea, fara licitatie publicd, a unui teren apartindnd domeniului privat al or. Cisnadie situat
adiacent imobilului de pe strada. _ nr. op 643, in suprafatd de 257 mp identificat prin CF
116040 Cisnadie, necesar extinderii de constructii, se intocmeste prezentul raport de specialitate.

Ca urmare a cererii familiei Bratu Gheorghe Adrian si Bratu Viorica Inregistratd la Priméria
oragului Cisnadie cu nr. 24240/28.10.2024 prin care solicitd concesionarea fard licitatie a suprafetei
de 257 mp identificat prin CF 116040 Cisnadie in vederea extinderii constructiilor.

Redeventa anuali a concesiunii, in sumé de 5103,32 lei/an, va fi achitata in maxim 25 de ani
si se calculeazi la valoarea de 127.583 lei stabilitd prin raportului de evaluare nr. 25057/17.05.2025
inregistrat la Primiria orasului Cisnidie cu nr. 14487/26.05.2025 intocmit de cétre expert evaluator
Klarus Evaluare. Aceasta va fi indexatd anual cu rata inflatiei.

Terenul este amplasat in orasul Cisnadie, str. 1 _ ._nr.  avand ca vecinitati:

-lanord: CF 111568 Cisnidie proprietatea domeniului Privat al oragsului Cisnddie;

- la sud; CF 114409 Cisnadie, proprietatea fam. Bratu Gheorghe Adrian si Bratu Viorica;
-la est: CF 111568 Cisnidie proprietatea domeniului Privat al orasului Cisnidie;

- 1a vest: proprietati private;

Schita terenului este previzutd in anexa la prezentul raport.

Regimul juridic al terenului: aparfine domeniului privat al orasului Cisnadie si este situat in
intravilanul acestuia pe strada Argintului nr. 18, fiird cale de acces si fird posibilitate de creare drept
de servitute datoritd conditiilor din teren.

Conform certificatului de urbanism nr. 158/17.03.2025 terenul inscris in CF 116040 Cisnidie

are urmitoarele reglementéri:

Regim juridic

Imobilul este proprietatea domeniului privat al or. Cisnidie ;

Imobilul este situat in intravilan, NU sunt grevate de servituti, NU sunt In zond protejata,
NU au interdictii de construire si NU sunt in zona declaratd de interes public.

Regim economic
Folosinta actuali a terenului este “arabil“ si sunt destinate in L.1 subzona locuintelor

individuale si colective mici stabilita prin PUG aprobat cu HCL 238/2015 si HCL 154/2021.
Terenurile sunt in zona de impozitare “B“ conform HCL 149/2024.






Regim tehnic
Terenurile fac parte din subzona L1- Subzona locuintelor individuale si colective
mici.

Toati suma ce va fi obtinuti prin concesionarea imobilului teren se va constitui venit la
bugetul local al oragului Cisnédie.

Terenul dispune de unititi publice, dupd cum urmeaza:

- alimentare cu apa si energie electrica.

Terenul este afectat/nu este afectat de utilitati publice astfel:

- nu este afectat.

Starea actuald a terenului este nefolosit.

Suprafata totald a terenului propus spre concesionare este de 257 mp.

Cu privire la terenul mentionat nu au fost identificate, in evidenta Primiriei Orasului Cisnadie,
cereri sau hotérari judecitoresti formulate sau pronuntate in baza legilor fondului funciar.

Durata concesiunii imobilului teren identificat prin CF 116040 Cisnadie in suprafatd de 257
mp este de 49 ani, cu posibilitatea prelungirii acesteia cu cel mult jumitate din durata initiald. Pericada
de achitare a redeventei va fi stabiliti prin hotérérea consiliului local si se va calcula la valoarea de
127.583 lei stabiliti prin raportului de evaluare nr. 25057/17.05.2025 inregistrat la Primiria orasului
Cisnadie cu nr. 14487/26.05.2025 intocmit de citre expert evaluator Klarus Evaluare.

Tinand cont de:

- raportul de evaluare nr. 25057/17.05.2025 finregistrat la Priméria orasului Cisnidie cu nr.
14487/26.05.2025 intocmit de citre expert evaluator Klarus Evaluare;

- cererea familiei Bratu Gheorghe Adrian si Bratu Viorica inregistrati la Primdria or. Cisnddie cunr.
24240/28.10.2024;

In conformitate cu:

- Art. 3, art. 4, art. 6 si art. 7 din Legea nr. 199 din 17 noiembrie 1997 pentru ratificarea Cartei
europene a autonomiei locale, adoptatd la Strasbourg la 15 octombrie 1985;

- Art.15 litera ,,e” coroborat cu art. 17 din Legea 50/1991 privind executarea lucririlor de constructii,
cu modificdrile si completarile ulterioare;

Acest teren este in domeniul privat al orasului Cisnddie si nu este de utilitate publica. Acest
teren este situat pe strada . “nr.  aliturat proprietitii familiei Bratu inscrisd in cartea
funciara nr. 114409 - Cisnddie.

Avand in vedere cele ardtate, propunem inifierea unui proiect de hotarére a consiliului local
privind concesionarea, fard licitatie publicd, a unui teren apartinind domeniului privat al or. Cisnadie
situat adiacent imobilului de pe strada .nr. - top 643, in suprafatd de 257 mp identificat
prin CF 116040 Cisnadie, necesar extinderii de constructit.

DIRECTOR EX ggrlv VIZAT C.F.P
Nicolae Valer U DIRECTOR EXECUTIV

Gheorghe — Radu BUNEA

PRIMARIA ORASULUI CISNADI]

VIZAT C.F.P.P. -
NR

an (% 9 Semi |

Counsilier
Valentina lamsec

AN






ROMANIA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
Piata Revolutiei, Nr. 1, cod 555300, Cisnddie, Romaénia
Tel. +4 0372-714.179, +4 0372-714.180
https://www.cisnadie.ro, E-mail: primarie@cisnadie.ro

DirectiaTehnici
Compartimentul cadastru si agriculturi
Nr. 20929/ 21.07.2025

ADEVERINTA

Referitor la terenul identificat prin CF. nr. 116040 Cisnadie, nr. cad. 116040,
in suprafati de 257 mp., categoria de folosintd arabil, prin prezenta adeverim
urmatoarele:

- terenul mai sus mentionat se afla situat in intravilanul localitatii Cisnadie la
data de 1 ianuarie 1990, conform Registrului de Cadastru Funciar din 1990 al orasului
Cisnadie;

- nu a facut obiectul Legilor Fondului funciar nr.: 18/1991, 169/1997, 1/2000,
247/2005 si Legii nr. 165/2013.

Eliberam prezenta adeverinti in vederea emiterii unei Hotdrari a Consiliului
Local Cisnadie.

PRIMA}{, DIRECTOR EXE_ JTIV,
Mircea ORLATAN Nicolae-Vadler RADOTT]
/< \
i‘r-f’ e
"\ Intocmit:
Consilier,

" Ana Cosmina GROZAV






ROMANIA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
Str. Revolutiei nr. 1; cod cod 555300, Cisnadie, Romania
Tel. +4 0372-714,179, +4 0372-714180
https://www.cisnadie.ro E-mail:primarie@cisnadie.ro
Nr. 7343 din 17/03/2025

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 158 din 17/03/2025

fn scopul: EVALUARE IMOBIL TEREN IN VEDEREA CONCESIONARII FARA LICITATIE PENTRU EXTINDEREA
CONSTRUCTIHLOR

Ca urmare a Cererii adresate de PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
cu sediul in  judetul SIBIU , oras Cisnadie , localitate componenta
, cod postal 555300, Strada PIATA REVOLUTIEI, nr. 1 I o] (o TR , SCAra ...y €t sy

tel/fax 0372714180 , e-mail primarie@cisnadie.ro inregistratd la nr. 7343 din

pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul  Sibiu , oras CISNADIE , localitate
componenta ... ... COd pogtal 555300 , Strada ARGINTULUL, nr.  FN |, bloc, scara ......., ét. ...,
=T o J— sau identificat prin CF 116040 nr. topografic / nr. cadastral/ 116040

n temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1 / 2011 faza PUG , aprobata
prin Hotérarea Consiliului Local CISNADIE nr. 238 /2015

n conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

Terenul este: .
* situat in INTRAVILAN, PROPRIETAR: ORASUL CISNADIE- DOMENIUL PRIVAT
* grevat cu servitute NU

* zona protejata NU

* cu interdictii de construire NU

* zona declarata de interes public NU

2. REGIMUL ECONOMIC

* folosinta actuala: ARABIL

* destinatia: L1 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE $1 COLECTIVE MICI
* Stabilita prin: P.U.G. aprobat cu H.C.L. 238/2015; H.C.L. 154/2021

* reglementari fiscale : H.C.L. 149/2024; ZONA DE IMPOZITARE "B"
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3. REGIMUL TEHNIC
* SUBZONA:L1 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE $I COLECTIVE MICI
UTILIZARI:-locuinte individuale si colective mici;
* CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:L1 - se mentin dimensiunile si forma parcelarului initial care variaza
intre 300.00mp si 1000.00mp si au in general frontul {a strada cuprins ntre 12-14m pentru constructiile cuplate
si 15-18m pentru constructiile izolate;
* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:L1 - se mentin retragerile din planurile inifiale de
lotizare care variaza de la o lotizare/parcelare la alta intre dispunerea cladirilor pe aliniament si retrageri
aleatoare; se mentine limita pané la care se considerd in planurile initiale parcela construibila (aliniament
posterior); y .
* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR:L1 -
cladirile vor respecta regimul de construire propriu zonei de amplasare;
* CIRCULATII SI ACCESE, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:L1 - stationarea autovehiculelor se admite
numai n interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. L1 - parcela este construibild numai daca are
asigurat un acces carosabil de minim 4.0m latime dintr-o circulatie publicé Tn mod direct sau prin drept de
trecere legal obtinut prin una din proprietaile invecinate.
* INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:L1 Cisnadie - inalfimea maxima a cladirii masurata de la
nivelul terenului la cornisa va respecta inéltimea maxima rezultata din armonizarea arhitecturii cu imobilele
vecine; .
* ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:L1 - cladirile noi sau madificarile/reconstructiile de cladiri existente
se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile nvecinate ca arhitectura si finisaje;
* CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:L1 - toate clédirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
SE VA DELIMITA SPATIU PENTRU PUBELE;
* POT:va respecta POT initial al lotizarii, dar nu mai mult de 45%;
* CUT: maxim pentru indl{imi P+1 = 0.9 mp ADC/mp teren
* IMPREJMUIRE: se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:
- gardurile spre strad4 vor fi transparente sau opace Tn funcfie de caracterul zonei, vor avea maxim 2.2m
inaltime si minim 1.5m Tnaltime din care un soclu opac de 0.40m si, cele transparente vor fi dublate de gard
viu; gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu indl{imi de maxim 2.2m care vor masca spre vecini
garaje, sere, anexe.
* SUPRAFATA TERENULUI=257 mp

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:

EVALUARE IMOBIL TEREN IN VEDEREA CONCESIONARI FARA LICITATIE PENTRU EXTINDEREA
CONSTRUCTIILOR

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiinfare
si nu confera dreptul de a executa lucréri de construcii.

5.0BLIGATII ALE TITULARULU! CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrérilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

Tn aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliuiui 97/11/CE si prin Directiva Consiliului i
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in
legaturd cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si
a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea
teritoriald de mediu pentru ca aceasta s analizeze si sa decidd, dupa caz, incadrarea / neincadrarea proiectului
investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfisoara dupd emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea
competenta pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultérii publice, centralizarii optiunilor
pug:icului si formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii
publice.
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6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de

urmatoarele documente:

a) Certificatul de urbanism
b) Dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupé caz, extrasul de plan cadastral actualizat

la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie

legalizatd);
c) Documentatia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare originale):

{ID.TA.C. CID.T.OE. (JD.TAD.

d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1. Avize si acorduri privind utilitdtile urbane gi infrastructura(copie):
Alte avize/acorduri:

(Jalimentare cu apa U gaze naturale
(J canalizare Utelefonizare

(J alimentare cu energie electrica (J salubritate
(Jalimentare cu energie termica Qtranspon urban

d. 2.Avize si acorduri privind:
{J securitatea la incendiu 0) protectia civila (U sanatatea populatiei -

d.3.Avizelefacordurile specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale

acestora (copie):

d.4.Studii de specialitate (1 exemplar original):
e) Punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
f) Documente de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12

luni de la data emiterii.

Secretar General,

Primar,
Szasz Daniela Maria,

Orlatan Mirce.

Arhitect-gef
Jula tefigla

L.s.

Intocmit,
Baci\f Elena

lei, conform chitantei nr  scutit taxe din 17/03/2025
nism a fost transmis solicitantului DIRECT la data de

Achitat taxa de
Prezentul certificat
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n conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de construcii, cu
modificérile si completarile ulterioare :

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism
de la data de ..o PANE la dAtE A€ oo

Dupé aceasté daté, o houd prelungire a valabilitafji nu @ste posibild, solicitantul urmand s& obfing, n conditiile
legii, un alt certificat de urbanism

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT $EF,
INTOCMIT,
Data prelungirii valabilitati ...
Achitat taxa de ... I8i, conform chitantei nr. din

Transmis solicitantului la data de.
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ANEXANRI6

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:500

Nr. cadastral Suprafata mésuratd a imobilului (mp) Adresa imobitului
118040 257 intravilan Cisnadie, jud.Sibiu
Nr. Cartea Funciard Unitatea Administrativ Teritoriald (UAT)
Cisnadie ]
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= Lot 3 Gradina.
1 A _ 257 Imobil impreimuit intre punctele 22-23 .
| Total 257 -
B. Date referitoare Ia construetii ) |
Suprafata
Cod Destinatia construité la Mentiuni
1 || sol (mp) -
T - Total - B ] - - -
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 TeReNntravien

2434] 24[02]1999 s '
Contract De Vanzare-Cumparare nr 287 dm 01101/1999 emrs de NP Bartok Mom

intabulare, drept "de PROPRIETATE, cumparare, -dobandit prm
Conventie;. cota actualas 11~ -~
1) BRATU GHEORGHE - ADRIAN, si sotia

2) BRATU WORICA
' C. Partea lil. SARCINI .

Bi1

Inscrieri privind dezmembrémmtele dreptulun de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle si sarcini , -
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrasa pentru Informare on-line 1z adresa epay.ancpl.ro Formular versiunza 1.1



Carte Funciard Nr. 114409 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadie
Anexa Nr. 1 La Partea |-

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 643 162 .
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Date referitoare la teren

o ?3%32;? e ,Sug;a;)a‘ga Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA’ 162 - - 643 gradina

Date referitoare la constructii
Crt Numar c?:iﬂxxactéiee Supraf. (mp) Jsdtrf;‘élg Observatii / Referinte
ALl Top: 643 cor;(s)g::rc]giade - Cu acte| casa de locuit

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documnentului, faré semniturd olografi, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generéarii documentului.

Data si ora generdrii,
25/10/2024, 12:46

Pocument care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Cotraca mantr infasmare An-lnn iz adrocs anav anent en Farmuplar varsinnsa 1.1




’ﬁéf" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg SIBIU _Nr.cerere | 84248
Rae¥d

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sibiu Ziua 24
Luna o7

Anul 2025

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE , w fml
Carte Funciara Nr. 116040 Cisnadie Im m

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Sibiu, UAT Cisnadie, Loc. Cisnadie

:\:l:t Nr. tc:::gs;c;?llc Nr Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 116040 257 Teren imprejmuit;

B. Partea ll. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

9966 / 31/01/2025

Act Notarial nr. 38, din 29/01/2025 emis de Chirila Claudia Mariana;

Se infiinteaza cartea funciara 116040 a imobilului cu numarul Al
B1 cadastral 116040 / UAT Cisnadie, rezultat din dezmembrarea

imobilului cu numarul cadastral 111568 inscris in cartea funciara
111568;

Adresa nr. 8057/1984, din 01/01/1984 emis de Consiliul Popular al orasului Cisnadie;

B2 intabulare, drept de PROPRIETATE; D.218/1960, 712/1966, incheierea Al
nr. 2033 din 15/05/1984;, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) ORASUL CISNADIE-DOMENIUL PRIVAT -

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 111568/Cisnadie, insctisa prm mche/erea nr. 2033 din 15/05/1984;

Act Adrhm:stratlv nr. 157, din 27/06/2024 emis de CONSILIUL LOCAL CISNADIE;

v B3' Se noteaza apartenenta la Domeniul. Privat al orasului Cisnadie a| . . .° @ v -Al
22 |limobilului_de sub Al- incheierea nr. 79453 din 01/08/2024 - . 8 s |

- OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 111568/Cisnadie, inscrisa prin incheierea nr. 79453 din 01/08/2024;

__C. Partea lIl. SARCINI .

Inscnen pnvmd dezmembrémmtele dreptului de proprletate, dreptun reale e Référihté'
‘ degarantleslsanclnl o AL S

NU SUNT

Dacument care contine date cu caracter personal, pratejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 di_'n 3
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Carte Funciara Nr. 116040 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadie
Anexa Nr. 1 La Partea | +

Teren 3

Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte

116040 257

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
: DETAUI LINIARE [MOBHE: -

Date referitoare la teren

o %;tggzgge ik Su?r;ag;ata Tarla Parcel3 Nr: topo Observatjii / Referinte
b i t . . _ LOT 3.Gradina. imobil imprejmuit intre
_ 1 arabil : PA z57 punctele 22-23
Lungime Segmente
-1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
" Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit ¢ (m)
' 1 2 15.093
2 3 16.632
3 4 - 7.057
4 5 8.032
5 1 17.716 }
*t | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 mllimetru.

» Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru.
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Carte Funciard Nr. 116040 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadie

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevadzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv In mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizic3 a
documentului, fara semnatura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil Tn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generrii,
24/07/2025, 12:49

Acest doc_ument se elibereazi gratuit pentru proprietarii imob_ilelor.. Pentru alti solicitanﬁ, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro - = o'l
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