Avizat
Secretar general,
Daniela-Maria Szasz
ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR.
privind vanzarea apartamentului din Cisnidie, str. TArgului nr. identificat n CF 103132
Cisnadie, nr. cad. 103132-C3, citre titularul contractului de inchiriere domnul Gulian Vasile

Consiliul local al orasului Cisnddie, intrunit in sedintd publici ordinard, in numir de L
consilieri, la data de ......... august 2025;

Analizind Referatul de aprobare nr. 23946/14.08.2025 intocmit de initiator si Raportul de
specialitate nr. 23947/14.08.2025 privind vanzarea apartamentului din Cisnidie, str. Térgului nr.1,
identificat in CF 103132 Cisnadie, nr. cad. 103132-C3, citre titularul contractului de inchiriere domnul
Gulian Vasile, ntocmit de Directia Tehnici, Compartimentul administrare locuinte si spatii cu alta

destinatie;

Vazand avizul comisiei economico-financiare, agriculturs, programe de dezvoltare, mediu si
turism nr. / , avizul comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea
domeniului public-privat, gospodarie oriseneascd si comert nr. / si avizul
comisiei juridice, ordine publicd, sinitate, protectie sociali, invatimant, culturd, culte, tineret sl sport nr.

/ ;

Tinénd cont de:

- Sentinfa Civild nr. 5043/2023 pronuntati in sedinta publici din 07 decembrie 2023 prin care
Judecitoria Sibiu Alba-Iulia obliga Orasul Cisnidie si incheie contract de vinzare cumpirare cu domnul
Gulian Vasile;
- Raportul de evaluare intocmit de citre Evaluator Serb Constantin Ovidiu, foregistrat la Primiria
oragului Cisnadie sub nr.23210/07.08.2025

In conformitate cu prevederile:
- art.3, art.4, art.6 si art.7 din Legea nr.199 din 17 noiembrie 1997 pentru ratificarea Cartei europene a
autonomiei locale, adoptati la Strasbourg la 15 octombrie 1985;
- art.12] alin.(1) si alin.(2) din Constitutia Romaniei, republicati;
- art.7 alin.(2) din Legea nr.287/2009, Codul civil, republicat, cu modificérile si completirile ulterioare;
- art. 9 gi art 21 din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului,
- art.6 din Normele Metodologice din 1996 privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea
situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, aprobate prin
H.G. nr. 20/1996;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se Insuseste Raportul de evaluare al apartamentului situat in imobilul din Cisnidie, str.
Térgului nr. Intocmit de citre Evaluator Serb Constantin Ovidiu, inregistrat la Primria orasului
Cisnadie sub nr.23210/07.08.2025, conform anexei nr. 1 care face parte integranti din prezenta hotarare.






Art.2 (1) Se aproba vanzarea apartamentului situat in imobilul din Cisnadie, str. Targulu: nr. - jud.
Sibiu, CF 103132: constructia inscrisd in CF 103132 Cisnadie sub Al .3, nr. cadastral 103132-C3 corp B,
cu suprafata contruita la sol de 66 mp., compusa din camerd, camara, bucitirie si camerda la parter; i
terenul aferent acesteia in cotd de 115/754 din intregul teren curti-constructii in suprafata totald de 754
mp., inscris in CF nr. 103132 Cisnéadie, sub Al. Nr. cad. 103132, citre titularul contractului de inchirere

dl. Gulian Vasile.
(2) Pretul de vénzare al apartamentului mentionat la alin. (1) este de 22.491 euro, echivalent in

lei, din care teren, 9.900 euro, echivalent in lei.
(3) La pretul previzut la alin. (2) se adauga contravaloarea evaludrii de 900 lei, ce se va achita in

momentul incheierii contractului de vinzare-cumpdrare.

Art.3 Contractul de vanzare-cumpirare va fi intocmit de Compartimentul administrare locuinte
si spatii cu altd destinatie conform anexei nr. 2 care face parte integranta din prezenta hotarare.

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

Art5 In termen de 60 de zile de la data incheierii contractului de vénzare-cumparare,
cumpiritorul va efectua, pe cheltuiald proprie, notarea dreptului de proprietate in evidentele de
publicitate imobiliard, prezentind noua situatie primériei.

Art.6 Comunicarea si publicitatea prezentei hotdrdri se vor asigura de ctre Directia
Administratie Publica Locala.

Adoptata la Cisnddie, fn data de 2025, cu voturi ,,pentru” .

INITIATOR

Difuzare: 1 ex. Institutia Prefectului - Judetul Sibiu
1 ex. Primar
1 ex. Secretar General
1 ex. Dosar gedintad
1 ex. Evidenta hotéréri
1 ex. Compartiment taxe si impozite
lex. C.AL.S.
1 ex. Gulian Vasile, Cisnadie, str. or.
1 ex. Afisaj






Anexd nr. 2 la Hotfrsrea Consiliului Local nr. / -

JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

CONTRACT DE VANZARE—CUMPARARE
Nr. din

1. Pirtile contractante
Orasul Cisnidie, cu sediul in Cisnidie, P-ta Revolutiei nr.1, jud. Sibiu, reprezentati prin primar
Mircea Orlétan in calitate de vanzitor

si

Gulian Vasile din Cisnidie, str. Targului nr. jud.Sibiu, C.I. seria , nr. ' CNP
, respectiv in calitate de cumpdritor.

2. Obiectul contractului

in conformitate cu:
- Hotararea Consiliului Local nr. _ /28 august 2025 privind vanzarea apartamentului din Cisnadjie, str.
Térgualui nr. | identificat in CF 103132 Cisnadie, nr. cad. 103132-C3, cétre titularul contractului de
inchiriere domnul Gulian Vasile;
- Sentinfa Civild nr. 5043/2023 pronuntati in sedinta publicd din 07 decembrie 2023 prin care
Judecitoria Sibiu Alba-Tulia obligi Orasul Cisnidie si incheie contract de vanzare cumpdrare cu domnul
Gulian Vasile;
- art. 9 si.art 21 din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, coroborat cu art.6 din Normele Metodologice din
1996 privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, aprobate prin H.G. nr. 20/1996;

s-a Incheiat prezentul contract de véanzare-cumparare, prin care: Orasul Cisnidie vinde, iar Gulian Vasile
cumpdrd apartamentul situat in imobilul din Cisnddie, str.Targului nr.  jud. Sibiu, CF 103132:
constructia inscrisd in CF 103132 Cisnadie sub Al.3, nr. cadastral 103132-C3 corp 3, cu suprafata
contruita la sol de 66 mp., compusi din camers, cimari, bucitirie si camerd la parter; si terenul aferent
acesteia in cotd de 115/754 din intregul teren curti-constructii in suprafatd totald de 754 mp., inscris in

H

CF nr. 103132 Cisnadie, sub Al. Nr. cad. 103132.

3. Pretul contractului
Preful de vanzare al apartamentului este de 22.491 euro, echivalent in lei, din care teren, 9.900

euro, echivalent in lei,
La acest pret se adaugd contravaloarea evaluirii de 900 lei, care se va achita in momentul

incheierii prezentului contract.

4. Modalitati de plata
Suma prevazuta la clauza 3 se va achita astfel:






avans in valoare de lei achitat cu chitanta nr. din ,in numerar, la casieria Primariei, iar restul
de lei se va achita in rate lunare, cu jumatate din dobanda de referintd stabilitd de Banca Nationald
a Romaéniei.
Dobéanda se va recalcula anual si se va transmite cumpérétorului.
Esalonarea ratelor se face pe o durati de  ani, cu o dobénda calculatd la data vanzarii de  lei pe
an. Dob4ndatotalide lel
-Rata curenti  lei + dobanda curenti de  lei
-Rata ultima de lei.
Rambursarea ratelor se face incepand cu 2025 péni la prin caseria Primériei Cisnadie.
-prima rati in suma de + dobé4nda calculata de lei, pAnd la data de 31 ale lunii curente;
_restul se va achita in rate lunare ,cu o dobanda reprezentand jumatate din dobanda de referinta
stabilita anual de Banca Nationald a Roméniei, comunicati de Institutul National de Statistic.
Cumpiritorul poate rambursa anticipat ratele, fira a se percepe taxe suplimentare.

5. Obligatiile vanzatorului
a) si predea spatiul in stare normala de folosinta si liber de sarcini;
b) st nu tulbure pe cumpéritor in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract de vanzare-

cumparare.

6. Obligatiile cumparatorului

a) si achite pretul prevazut la clauza 3.

b) si realizeze lucrarile de investitii corespunzator proiectelor si avizelor legale.

¢) siplateasca impozitele si taxele datorate statului si bugetului local;

d) cumpdritorul poartd intreaga responsabilitate privind respectarea legislatiei in vigoare referitoare
la PSI, protectia mediului si persoanelor;

¢) in termen de 60 de zile de la semnarea prezentului contract de vanzare-cumpdrare, cumpéaritorul
are obligatia de a inscrie vanzarea in documentele de publicitate imobiliara pe cheltuiala sa si de a
prezenta vinzitorului un exemplar din fncheierea de intabulare.

7. Penalitati, daune-interese
In cazul in care, din vina sa exclusiva, cumparatorul nu achita pretul contractului in cuantumul si la
termenul prevazut la clauza 3 si 4, vanzatorul va aplica o penalitate de 0,15% din plata neefectuata
pentru fiecare zi de intarziere. Dupa 6 luni de neplata, vanzitorul va recurge la rezilierea contractului,
fara interventia instantelor judecatoresti (pact comisoriu expres).

8. Rezilierea contractului ,
Nerespectarea obligatiilor asumate prin prezentul contract de cafre una din parti da dreptul partii
lezate de a cere rezilierea contractului de inchiriere si de a pretinde plata de daune-interese.

9. Litigii |
Litigiile ce decurg din executarea prezentului contract sunt de competenta instantelor judecatoresti.

10. Piesele contractului
anexa nr.1- Hotirarea Consiliului local Cisnidie nr.  din i

11. Alte clauze _
Prezentul contract de vanzare-cumparare s-a incheiat in 4(patru) exemplare, din care doud exemplare

la cumparétor.
Se va nota ipoteca in favoarea Orasuluil Cisnadie in Cartea funciara pana la achitarea integrald a

pretului.






VANZATOR,
Oras Cisnadie

Primar,
Mircea Orldtan

Secretar general,
Daniela Maria Szasz

Director Executiv ,

Gheorghe Radu Bunea

Consilier juridic
Diana Maria Stanciu

CUMPARATOR,

Gulian Vasile

INITIATOR

PRIMAR,——
MIRCEA ORLATAN,,
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ROMANIA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
Piata Revolutiei, Nr. 1, cod 555300, Cisnidie, Romania
Tel. +4 0372-714.179, +4 0372-714.180
https://www.cisnadie.ro, E-mail: primarie(@cisnadie.ro

Nr. 23946/14.08.2025

REFERAT DE APROBARE

privind vanzarea apartamentului din Cisnadie, str. Targului nr. identificat in CF
103132 Cisnidie, nr. cad. 103132-C3, catre titularul contractului de inchiriere

domnul Gulian Vasile

‘Prin adresa inregistratd cu nr. 6493 din 06.04.2022, depusa de cétre dl. Gulian Vasile,
titular al contractului de inchiriere nr.9411 din 08.12.20086, solicitd cumpdrarea locuintei din
Cisnadie, str. Targului nr. corp , identificatd prin CF 103132 nr. Cad. 103132-C3.

Prin Sentinta Civilda nr.5043/2023, Instanta Judecitoriei Sibiu, in temeiul art.9 din Legea
nr.112/1995 obliga Orasul Cisnadie s incheie contract de vanzare cumpdrare a locuintei, cu d-

nul Gulian Vasile;

Pretul de vanzare al apartamentului este de 22491 euro, echivalent in lei, din care teren
9900 euro echivalent in lei, conform raportului de evaluare, intocmit de cétre evaluator Serb
Constantin Ovidiu inregistrat la Priméria orasului Cisnadie sub nr.23210/07.08.2025, la care se
adaugé c-val evaluarii de 900 lei, ce se va achita in momentul vanzarii apartamentului.

in conformitate cu dispozitille Legii nr.112/1995, privind reglementarea situatiei juridice a
unor imobile cu destinatia de locuinte trecute in proprietatea statului, cu modificarile si
completarile ulterioare acest spatiu poate fi vandut catre actualul chirias.

Avand in vedere cele aritate, consider oportun ca serviciul de specialitate din cadrul
Directiei tehnice s& intocmeascd documentatia pentru initierea unui proiect de hotéréare a
Consiliului Local in vederea vanzarii apartamentului catre titularul contractului de inchiriere, d-
nul Gulian Vasile.

PRIMAR,
MIRCEA ORLATAN






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

Directia Tehnica
Compartiment Administrare Locuinte si Spatii cu Alta Destinatie

Nr.23947/14.08.2025
De acord

Primar,
Mircea Orlatan

RAPORT DE SPECIALITATE

privind vdnzarea apartamentului din Cisnadie, str. Targului nr.  identificatin CF
103132 Cisnadie, nr. cad. 103132-C3, cétre titularul contractului de inchiriere

domnul Gulian Vasile

Avand in vedere referatul de aprobare nr. 23946/14.08.2025 a proiectului de hotarare
privind vanzarea imobilului din Cisnadie, str. Targului nr. *, corp  identificat in CF 103132
Cisnadie, nr. cad. 103132-C3, catre titularul contractului de inchiriere, d-nul Gulian Vasile.

Prin adresa Tnregistratd cu nr. 6493 din 06.04.2022, depuséa de catre dl. Gulian Vasile,
titular al contractului de inchiriere nr.9411 din 08.12.2006, solicitd cumpararea locuintei din
Cisnadie, str. Targului nr. , corp -, identificatd prin CF 103132 nr. Cad. 103132-C3.

Prin Sentinta Civild nr.5043/2023, Instanta Judecatoriei Sibiu, n temeiul art.9 din Legea
nr.112/1995 obligd Orasul Cisnadie s& incheie contract de vanzare cumparare a locuintei, cu d-
nul Gulian Vasile;

intocmirea contractului de vanzare-cumpérare a apartamentului, situat in imobilul din
Cisnadie, str. Targuluinr  corp  inscris in CF 103132 Cisnadie, cu nr.cad 103132-C3, cu d-
nul Gulian Vasile. Apartamentul este compus din: camera de 15,96 mp, camera de 15,19 mp,
bucatarie de 12 mp, cdmara cu intrare din curte de 7,93 mp, WC in exteriorul locuintei de 0,9
mp, aria construitd de 66 mp.

Pretul de vénzare al apartamentului este de 22491 euro, echivalent in lei, din care teren
9900 euro echivalent in lei, conform raportului de evaluare, intocmit de catre evaluator Serb
Constantin Ovidiu nregistrat la Priméaria orasului Cisnadie sub nr.23210/07.08.2025, la care se
adaug c-val evaluarii de 900 lei, ce se va achita in momentul vanzarii apartamentului.

in conformitate cu dispozitiile Legii nr.112/1995, privind reglementarea situatiei juridice a
unor imobile cu destinatia de locuinte trecute In proprietatea statului, cu modificarile si
completarile ulterioare acest spatiu poate fi vandut catre actualul chirias.

Avand in vedere cele aritate, propunem initierea unui proiect de hotarare a Consiliului
Local Tn vederea vanzarii apartamentului cétre titularul contractului de inchiriere, d-nul Gulian

Vasile.
Dir (ﬁo enccutiv, Consilier,
Nicd(:éVaAe%édoiu Daniela Moldoveanu
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Materia: Civil
Stadiul procesual al dosarului: Fond
Obiectul dosarului: legea 112/1995 CF
Complet: ¢6 civil

HOTARARE CIVILA
NR. 5043/2023 DIN DATA DE 07 Decembrie 2023

Stimatd doamna/Stimate domn,

va comunicam, alaturat, copia hotérarii civile nr. 5043/2023, pronuntata la data de 07 Decembrie 202
3, de catre JUDECATORIA SIBIU SECTIA CIVILA.
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Cod ECLI ECLI:RO:IDSIB:2023:001.005043

Dosar nr. 7917/306/2023 .
ROMANILA

JUDECATORIA SIBIU
SECTIA CIVILA

SENTINTA CIVILA Nr. 5043/2023
Sedinta publica de 1a 07.12.2023
Instanta constituita din:
Presedinte: LUCA IOANA MARIA
Grefier: LAURA ELENA POPA

Pe rol judecarea cauzei Civil privind pe reclamant GULIAN VASILE, reclamant
GULIAN FILODIA si pe parat ORASUL CISNADIE PRIN PRIMAR, avénd ca obiect legea
112/1995 CF.

Dezbaterile §i sustinerile partilor au fost consemnate in incheierea de amanare a
pronuntarii din data de 15.11.2023, 22.11.2023, care fac parte integranta din prezenta sentinta,
cénd instanfa, avind nevoie de timp pentru delibera, a aménat pronuntarea la 07.12.2023,
cénd deliberand, a hotarat urmatoarele:

INSTANTA

Deliberand asupra cauzei civile de fati, constati urmitoarele:

Prin cererea inregistratd pe rolul acestei instante la data de 23.06.2023 reclamantii
Gulian Vasile si Gulian Filodia in contradictoriu cu pératul Orasul Cisnddie, prin Primar au
solicitat instantei:

- sa fie obligatd périta ca in temeiul art. 9 din Legea 112/1995 sd procedeze la

incheierea contractului de véanzare - cumpérare cu privire la imobilul situat in
Cisnadie, str. Targului, nr.  jud. Sibiu, constructii si teren, respectiv a corpului
de cladire inscris in CF 103132 Cisnadie, Al1.3, nr. cad. 103132- C 3, corp B,
construit In anul 1918, in suprafati construitd la sol de 66 mp, suprafatd construitd
desfisuratd de 66 mp, compus din la parter: camerd, camard, bucitirie, camerd
aferente si a terenului aferent acestuia in cotd de 113/754 din intregul teren curti-
constructii in suprafati totald de 754 mp inscris in CF 103132 Cisnadie- Al nr.
cad. 103132,

- sa se dispund cu privire la radierea din cartea funciara nr. 103132 Cisnidie Al nr.
cad. 103132, A1.3, nr. cad. 103132-C3 a notérii de sub B12 respectiv a informdrii
cu privire la SC5672/17.12.2020 pronuntatd de Judeciatoria Sibiu in dosar nr.
13657/306/2019, ramasd definitivi la data de 15.03.2021, avdnd ca obiect
incheiere contract de vinzare cumpirare asupra cotei de 79/754 parte din teren
aferent ap. 1 inscris in CF 103132-C1-U2 Cisnadie.

In fapt au aritat ci au calitatea de chiriasi asupra imobilului inscris in CF 103132-C3,
constand In constructii si teren aferent in cotd e 115/754, constructia avand componenta
conform inscrierilor de carte funciard, calitatea de chiriasi la aparitia Legii nr. 112/1995 o
dovedesc cu contractul de inchiriere nr. 2108/2 din 12.02.1986, care a fost prelungit ulterior,
ultimul termen contractual fiind 31.03.2027, insi ei locuiesc in imobil ca si chiriasi inca din
anul 1978, conform evidentele din cartea de imobil.

Contractele de inchiriere au fost prelungite cu acordul expres al partilor.

Cu privire la capétul 2 de cerere au aritat ci, la data de 19.12.2019 au solicitat
instantei, in dosarul 13657/306/2019, pronunfarea unei hotiriri prin care si se dispuna
obligarea paratei Primaria Orasului Cisnadie, la incheierea contractului de vanzare-cumpérare
cu privire la imobilul inchiriat in temeiul Legii 112/1995, ins3, din eroare, cererea de chemare

1



in judecata a fost formulata cu privire la imobilul inscris in CF nr. 103132-C2-Ul1, in loc de
CF nr. 103132-C3, astfel ca, sentinta nu a putut fi pusd in executare, deoarece imobilul privea
alti chiriasi.

in probatiune: inscrisuri.

in drept. L 112/1995.

Paratul a depus Intdmpinare prin care au aratat cé sunt de acord cu admiterea actiunii.

in drept: art. 205-206C pr civ.

in probatiune: insctisuri.

Analizénd cu prioritate exceptia lipsei calititii procesuale active a reclamantilor, in
conformitate cu dispozitiile art. 248 Cod procedurd civild, fatd de capdtul 2 de cerere,
instanta retine urmdtoarele:

Potrivit dispozitiilor art. 911 Cod civil: Art. 911: (1) In lipsa consimfimantul
titularului, orice persoand interesatd va putea cere rectificarea unei notéri in cazurile previzute
la art. 908, precum §i ori de céte ori, din alte cauze, notarea nu este sau a incetat s fie exactd.
(2) Rectificarea se va incuviinta in temeiul unei hotérdri judecatoresti definitive; dreptul la
actiune este imprescriptibil. (3) Dispozitiile art. 910 riman aplicabile.

Reclamantii solicita radierea notirii din C.F. 103132 Cisnidie de sub B12 — AL.3. nr.
cad. 103132-C3 a sentintei civile nr. 5672/17.12.2020 pronun{ati de Judecdtoria Sibiu, in
dosarul nr. 13657/306/2019, definitiva in data de 15.03.2021, vizind incheierea unui contract
de vanzare cumpdrare asupra cotei de 79/754 parte teren aferent ap.1 inscris in C.F. 103132-
C2-U1 Cisnadie.

Din extrasul de carte funciard depus la dosarul cauzei rezultd ci proprietari asupra
constructiei inscrisa in C.F. 103132 Cisnadie sub A.1, este paratul U.A.T. Orasul Cisnadie.

Instanfa apreciazd ca reclamantii nu au calitatea de persoand interesatd in radierea
notirii de sub B12-A1.3 din C.F. 103132 Cisnadie, chiar daci hotirdrea judecitoreascd notata
in cartea funciara este o actiune promovata de acestia. In acest sens, instanta re];lne ¢4 sistemul
de publicitate imobiliara este practic o carte de identitate a imobilului, urmarind, cel putin in
momentul prezent, publicitatea- sﬂuapel juridice exacte a bunurilor imobile; din punctul de
vedere al elementelor de identificare si al aspectelor Jundlce interesand titularii dreptului de
proprietate si nu numai. Asadar in cauzi reclamantii neavénd calitate de proprietari, dar nici o
altd legatura cu respecuva notare acestla nu justificd nici cahtate procesuald activi, in sensul
art. 36 Cod procedurd civila, pentru a solicita radierea notérii. Chiar dacd péréta, persoana
interesatd- in admiterea ‘acestui capat de cerere, a aritat ci este de acord cu solicitarea
reclaman‘;llor instanta apreciaza cd in lipsa unei cereri reconventionale din partea acesteia, nu
poate dispune radierea notarii. -

~ Pentru aceste motive, instanta va admite exceplia lipsei calitdtii procesuale active a
reclamantilor, fad de capatul 2 de cerere, vizind radierea notérii de carte funciari.
Avand in vedere aceste con31derente instanta va respinge capdtul de cerere vizind radierea
notérii din C.F. 103132 Cisnadie Al nr. cad. 103132, a notérii de sub B12 a sentintei civile nr.
5672.din 17.12.2020 pronuntata de Judecitoria Sibiu in dosar nr. 13657/306/2019, ca fiind
formulat de persoane firi calitate procesuala activi.

Cu privire la fondul cauzei, analizind ansamblul materialului probatoriu,
mstanta retine urmatoarele

‘in fapt, reclamantii Gulian Vasile si Gulian Filodia au incheiat cu périta contractul de
inchiriere nr. 2108/2 din 12.02. 1986 (£ 14), avand ca obiect 1m0bllul situat in Cisnadie, str.
Targ_u._lul nr.  situat la parter, compus din 2 camere, 0 bucitirie, o cimara, we inscris in C.F.
C.F. Cisnadie, A1, nr. ¢cad 103132 A.1.1 nr. cad. 103132-C3. Contractul de inchiriere a fost in
mod succesiv prelunglt astfel cum rezulta d1n contractele de inchiriere depuse la dosarul
cauzei (f. 22-27). Totodat, din adevermta din data de 14.06. 2023, emisd de Priméria
Oragului Cisnadie (f. 12), rezultd ci reclamantul este chiriag al imobilului inscris in C.F.
Cisnadie, Al, nr. cad 103132 A.1.1 nr. cad. 103132-C3, iar imobilul in lmglu nu a ficut
obiectul legllor reparatorii, la momentul apar1t1e1 Legii 112/1995, titulari ai contractului de
inchiriere au fost familia Gulian. in continuare, din adeverinta nr. 68042 din 13.06.2023 (f.
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13), rezultd ci reclamantul Gulian Vasile a avut din anul 1978 pana in prezent domiciliul
legal la adresa din Cisnddie, str. Targului, nr.  jud. Sibiu.

n drept, potrivit dispozitiilor art. 9 din Legea 112/1995: Chiriasii titulari de contract
ai apartamentelor ce nu se restituie in naturd fostilor proprietari sau mostenitorilor acestora
pot opla, dupd expirarea termenului prevdzut la art. 14. penfru cumpdrarea aceslor
apartamente cu plata integrald sau in rate a pretului. De prevederile alineatului precedent
beneficiazd si chiriasii care ocupd spatii locative realizate prin extinderea spatiului inifial
construit. in cazul vanzdrii apartamentelor cu plata in rate, la incheierea contractului se va
achita un avans de minimum 30% din pretul apartamentului. Ratele lunare pentru achilarea
contravalorii apartamentului se vor esalona pe o perioadd de maximum 15 ani, cu o dobdndd
reprezentdnd jumdtate din dobdnda de referintd stabilitd anual de Banca Nationald a
Romdniei. Tinerii cdsdtoriti, in vdrstd de pdnd la 30 de ani, precum §i persoanele trecute de
60 de ani vor pldti un avans de 10%, iar plata in rate lunare se esaloneazd pe o perioadd de
maximum 20 de ani. Comisionul cuvenit unitdtilor specializate care evalueazd si vand
apartamente este de 1% din valoarea acestora. Fac excepfie de la prevederile alin. 1 chiriasii
titulari sau membrii familiei lor - sof, sotie, copii minori - care au dobandit sau au instrdinat
o locuintd proprietate personald dupd 1 ianuarie 1990, in localitatea de domiciliu. Chiriasii
care nu dispun de posibilitdfi materiale pentru a cumpdra apartamentul in care locuiesc pot
sd rdmdnd in continuare in spatiul locativ respectiv, pldtind chiria stabilitd prin lege.

Conform art. 6 din H.G. nr. 20/1996 st art. 4 ind. 1 din H.G. nr. 11/1997, "dreptul de a
cumpdra apartamentele in care locuiesc potrivit art. 9 din lege il au numai chiriasii care, avand
un contract de inchiriere valabil incheiat, ocupau apartamentele respective la data intrérii in
vigoare a legii".

Instanta retine, din interpretarea dispozitiilor legale invocate, cd pentru a putea
dobéandi in proprietate locuinta folosita de chirias, acesta trebuie si Indeplineascd cumulativ
doud conditii: aceea de a fi chirias si de a avea un contract de Inchiriere valabil; de a ocupa
locuinta respectiva, la data intrérii in vigoare a legii (respectiv 29.01.1996).

Analizénd 1inscrisurile depuse la dosarul cauzei, instanta apreciazd cd reclamantii
Gulian indeplinesc ambele conditiile anterior enuntate, respectiv: au avut calitatea de chiriasi,
incepand cu anul 1978 si pand in prezent, iar la data intrérii in vigoare a Legii 112/1996 aveau
incheiat in mod valabil un contract de inchiriere cu privire la imobilul in litigiu.

Totodatd, in cauza nu s-a sustinut si nu s-a facut dovada faptului ¢ reclamantii au
dobandit sau instriinat o altd locuin{d in perioada de dupa 1990. Dovada contrard acestei stari
de fapt nu a fost adusé iar sarcina probei cade in persoana celui care invocd un fapt pozitiv
contrar celui negativ sustinut.

Instanta retine ci imobilul in litigiu se afld in proprietatea privati a U.A.T. Cisnidie,
1ar aceastd paréta a ardtat cd este de acord cu cererea formulata de cétre reclamanti.

In consecin{d, pentru toate argumentele mai sus expuse instanta apreciazi ci cererea
reclamantilor este intemeiatd, motiv pentru care o va admite i va obliga pératul la vinzarea
catre reclamanii a apartamentului mai sus identificat, in baza art. 9 din Legea nr. 112/1995.
Totodatd reclamantii vor fi obligati la plata unui pret calculat in conditiile legii.

In baza art. 453 Cod proceduri civil, instanta va lua act ci nu s-au solicitat cheltuieli
de judecata.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGII
HOTARASTE:

Admite exceptia lipsei calitdtii procesuale active a reclamantilor, fati de capitul 2 de
cerere, vizand radierea notarii de carte funciard, invocati din oficiu.
. Admite in parte cererea de chemare in judecatd formulati de citre reclamantii Gulian
Vasile, ?vénd C.N.P. 1570106321108 si Gulian Filodia, ambii domiciliati in Cisnidie, str.
Targului, nr. , ap. , jud. Sibiu, cu domiciliul procesual ales la Cabinet de Avocat Avram
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Petru Danut, in Sibiu, str. Bulevardul Victoriei, nr. 12, ap.1, jud. Sibiu, in contradictoriu cu
paratul Orasul Cisnddie, prin Primar, cu sediul in Cisnadie, Piata Revolutiei, nr.1, jud. Sibiu.

Obliga paratul, in temeiul art. 9 din Legea 112/1995 sa incheie cu reclamantii
contractul de vanzare cumpirare asupra imobilului situat in Cisnadie, str. Targului, nr. , jud.
Sibiu, C.F. 103132: constructia inscrisa in C.F. 103132 Cisnadie sub A1.3, nr. cad. 103132 —
C3 corp B, cu suprafafa construitd la sol de 66 mp, compusa din camerd, camard, bucatarie si
camerd la parter; si terenul aferent acesteia, in cotd de 115/754 din intregul teren curti-
constructii in suprafatd totald de 754 mp, inscris in cartea funciara nr. 10132 Cisnadie, sub
A1, nr. cad. 103132, la pretul stabilit prin legea speciala.

Respinge capatul de cerere vizdnd radierea notérii din C.F. 103132 Cisnadie Al nr.
cad. 103132, a notarii de sub B12 a sentintei civile nr. 5672 din 17.12.2020 pronuntatd de
Judecatoria Sibiu in dosar nr. 13657/306/2019, ca fiind formulat de persoane fard calitate
procesuald activa.

Fara cheltuieli de judecata.

Cu drept de apel in termen de 30 de zile de la comunicare.

Cererea de apel se depune la Judecétoria Sibiu.

Pronuntatd astizi, 07.12.2023, prin punerea solutiei la dispozitia parfilor prin
intermediul grefei instantei.

Presedinte, . Grefier,
LUCA I0ANA MARIA v R POPA ELENA LAURA

Red. IM/Tehnored. PEL/5 ex/25.01.2024
3 com/
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ROMANIA
JUDECATORIA SIBIU
SECTIA CIVILA
Dosar nr. 7917/306/2023
INCHEIERE
Sedinta publica de Ia 15.11.2023
Instanta constituiti din:
Presedinte: LUCA IOANA MARIA
Grefier: LAURA ELENA POPA

Pe rol judecarea cauzei Civil privind pe reclamant GULIAN VASILE, reclamant
GULIAN FILODIA si pe pardt ORASUL CISNADIE PRIN PRIMAR, avénd ca obiect legea
112/1995 CF.

La apelul nominal facut in sedinfa publicd se prezintd avocat Avram Petru pentru
reclamanti, lipsa fiind paratul.

Procedura legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de citre grefier care invedereazd instantei ca pérétul a depus
intdmpinare, dupa care,

Instanta procedeazi la verificarea competentei, raportat la art. 131 alin. 1 C.pr.civ. si
acordd cuvantul pe competenta.

Reprezentantul reclamantilor apreciazi ci Judecdtoria Sibiu este competentd si
solufioneze cauza.

Instanta, in temeiul art. 94 coroborat cu art. 107 C.pr.civ., se declard competentd
general, material si teritorial si solutioneze cauza. ,

Din oficiu, instanta invoca exceptia lipsei calitdtii procesuale active a reclamantului cu
privire la capitul de cerere privind radierea notrii din C.F. a hotirarilor. judecitoresti.

Reprezentantul reclamantilor aratd cd nu se opune. -

In temeiul art. 248 alin. 4 C pr civ, instanfa dispune unirea excepfiei lipsei calitdfii
procesuale active a reclamantului cu privire la capdtul de cerere privind radierea notdrii din
C.F. a hotardrilor judecdtoresti, cu Jfondul cauzei.

~ Instanta in temeiul art; 237 alin. 1 C. pr. civ declara deschisd cercetarea procesului si
acorda cuvéntul pe probe.

Reprezentantul reclamantilor solicit incuviintarea probei cu inscrisuri, precum §i
sentm;a civila pronuntati in dosarul 1365 7/306/2019. v

~ in temeiul art. 255 C. pr.civ. coroborat cu art. 258 C.pr.civ. si art. 237 alin. 2 pct. 7,
instanta va incuviinga pentru parti proba cu inscrisurile depuse la dosarul cauzei.
- Nemaifiind alte cereri legate de cercetarea procesului, in temeiul art. 244 C pr.civ.,
declara cercetarea procesului incheiati si acorda cuvantul pe fond. :
: Reprezentantul reclamantllor solicitd admiterea actiunii asa cum a fost formulata,
obligarea paratului la inchierea contractului de vanzare- cumpdrare cu privire la imobilul situat
in Cisnadie, str. Targului, nr.. | jud. Sibiu, respectiv a_ constructiei inscrisd in CF 103132

Cisnidie, radierea din CF nr. 103132 a Sentintei Civile 5672/2020 pronuntatd in dosarul

13657/306/2019, mentionand c#, din eroare, cand s-a promovat actiunea in dosarul
13657/306/2019, din eroare a fost trecut imobilul inscris in CF 103132- C 2, in loc de C 3.

in fapt arati ca reclaman;n au dreptul la cumpérarea imobilului, indeplinind conditiile
previzute de Legea 112/1995, respectiv au calitatea de ch1r1a§1 conform contractului de
inchiriere nr. 2108/2 din 12.02.1986, care a fost prelungit ulterior.

Fard cheltuieli de judecatd.

-Soliciti si se in cont de pozitia paratului, care a fost de acord cu admiterea actiunii.

Considerdnd ci au fost ldmurite toate imprejurdrile de fapt i temeiurile de drept ale
cauzei, instanfa, in temeiul art. art. 394 alin. 1 C.pr.civ, inchide dezbaterile si retine cauza
spre solufionare.

INSTANTA



Avand nevoie de timp pentru a delibera, va aména pronuniarea la data de 22.11.2023.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGII
DISPUNE

Amaéna pronuntarea in cauza la data de 22.11.2023.
Pronuntaté in sedinta publica de la 15.11.2023.

Presedinte, Grefler,
LUCA IOANA MARIA POPA ELENA LAURA



ROMANIA
JUDECATORIA SIBIU
SECTIA CIVILA
Dosar nr. 7917/306/2023
INCHEIERE
Sedinta publica de la 22.11.2023
Instanta constituitd din:
Presedinte: LUCA IOANA MARIA
Grefier: LAURA ELENA POPA

Pe rol judecarea cauzei Civil privind pe reclamant GULIAN VASILE, reclamant
GULIAN FILODIA si pe pardit ORASUL CISNADIE PRIN PRIMAR, avénd ca obiect legea
112/1995 CF.

INSTANTA
Avénd nevoie de timp pentru a delibera, va améana pronuntarea la data de 07.12.2023.
PENTRU ACESTE MOTIVE,

IN NUMELE LEGII
DISPUNE

Amand pronuntarea in cauza la data de 07.12.2023.
Pronuntata in sedinta publica de la 22.11.2023.

Presedinte, Grefier,
LUCA ICANA MARIA POPA ELENA LAURA
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliara SIBIU "Nr.cerere | 92893

.._Jr Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sibiu | Ziua 14
[} # | Luna 08
f & - | Anul | 2025 |
: . EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
3 B PENTRU INFORMARE JOOESZEIEES
Corts Funclar . 103132 Clsnadle URROLA A

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:16

TEREN Intravilan Nr. topografic:1504

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

Nr. |Nr. cadastral Nr. . .
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 103132 754 Constructia C2 inscrisa in CF 103132-C2;
Constructii
Nr cadastral " .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte

AL3 103132-C3 Jud. Sibiu, UAT Cisnadie, Loc. Cisnadie, Nr. niveluri:1; S. construita la sol:66 mp; CORP B

Str TARGULUI, Nr. 1 CONSTRUIT IN ANUL 1918; SUPRAFATA CONSTRUITA LA
SOL = 66MP; SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA
=66MP COMPUS DIN : LA PARTER : CAMERA, CAMARA,

BUCATARIE, CAMERA.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
99703 / 17/09/2021
Hotarare Judecatoreasca nr. 5672, din 17/12/2020 emis de JUDECATORIA SIBIU - dosar 13657/306/2019,
definitiva; ]
Al

Se noteaza spre informare Sentinta Civila nr. 5672/17.12.2020
pronuntata de Judecatoria Sibiu, in dosar nr. 13657/306/2019, ramasa
B12 |definitiva la data de 15.03.2021 avand ca obiect incheiere contract de
vanzare cumparare - asupra cotei de 79/754 parte teren aferent ap. 1
inscris in CF 103132-C2-U1 Cisnadie
54331 / 30/05/2022
Hotarare Judecatoreasca nr. 4088, din 09/10/2020 emis de JUDECATORIA SIBIU;
Se noteaza spre informare Sentinta Civila nr. 4088/09.10.2020, dosar
g13 [ 13655/306/2019 , definitiva la data de 04.04.2022, Decizia Civila
nr. 71/16.02.2022, dosar nr. 13655/306/2019 - definitivd la data de

04.04.2022, prin neapelare o
OBSERVATII: asupra cotei de 181/754 teren aferent ap. inscris in CF electronic 103132-C2-U6 Cisnadie

98334 /11/09/2023

Act Administrativ nr. 13693, din 01/07/2023 emis de PRIMARIA ORASULUI CISNADIE; Act Administrativ nr.

124, din 25/05/2023 emis de Consiliul Local Cisnadie;

B15 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, L.112/1995, dobandit] Al
lprin_Conventie, cota actuala 181/754 | |

1) RACOLTA GAFTIA, si sotul

2) RACOLTA ION-DINU, bun comun .|
OBSERVATII: cota repr. 181/754 parti teren aferent ap. 6 inscris in Cartea Funciard Nr. 103132-C2-U6 Cisnadie

Hotarare Judecatoreasca nr. 577, din 07/11/2013 emis de TRIBUNALUL SiBIU {documentatie cadastrala

avizata si receptionata de OCPI Sibiu);
B16 Intabulare, drept de PROPRIETATEinch. 6404 / 30/01/2015 cf, dobandit Al.3

prin Uzucapiune, cota actuala 1/1 |
1) PRIMARIA ORASULUI CISNADIE |
Intabulare, drept de PROPRIETATEinch. 6404 / 30/01/2015 cf, dobandit| Al/B.19

B17 prin Uzucapiune, cota actuala 469/754 |
1) PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

141154 / 19/12/2024

Act Administrativ nr. 15907, din 15/07/2024 emis de Primaria orasului Cisnadie; Hotarare judecatoreasca nr.
Pagina 1din4

Al, A1.3

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

Extrase pentru informare on-line 1a adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciarg Nr. 103132 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadie

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

322/2023, din 29/11/2023 emis de CURTEA DE APEL ALBA IULIA, dos. 13656/306/2019;

B19 Intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare Legea 112/1995, Al i
dobandit prin Conventie, cota actuala 104/754 | |

| 1) BUGAN ION, si sotia '
' 2) BUGAN CRISTINA, bun comun
OBSERVATII cota repr. 104/754 partl teren aferent ap. 4 /nscns in Cartea Funczara Nr. 103132 C2 U4 Clsnad/e

C. Partea lil. SARCINI

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

98334 /11/09/2023 |
Act Administrativ nr. 13693, din 01/07/2023 emis de PRIMARIA ORASULUI CISNADIE; Act Administrativ nr.
124, din 25/05/2023 emis de Consiliul Local Cisnadie; B |
c3 Intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare:55601 LEl, dobandit Al i

prin Lege, cota actuala 181/754
1) ORASUL CISNADIE

OBSERVATII: asupra cotei de 181/754 parti teren aferent ap. 6 inscris in Cartea Funciard Nr. 103132—C2-U6‘
Cisnadie

Referinte

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 4
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Carte Funciard Nr. 103132 Comuna/Orag/Municipiu: Cisnadie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
103132 754
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

i/ B

106028

N\

\ 11

\ \

\ \/L-"_‘ \
\ \ e
\\ e __..-—‘\ ) —’)‘_————-\ —

<3

Date referitoare la teren

e Cfg;c:gﬁgge e Suz;a;)al;a Tarla Parcela Nr. topo Observatji / Referinte
1 curti | pA 754 - - 1504 TEREN. IMOBILUL ESTE IMPREJMUIT.
constructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie o .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
cracth -
ALL | 303132-Ct industriate-si - Eu-acte
s
constructii de S. construita la sol:361 mp; CORP A
locuinte CONSTRUIT IN ANUL 1918; SUPRAFATA
CONSTRUITA LA SOL=361MP; SUPRAFATA
CONSTRUITA DESFASURATA = 383MP COMPUS
Cu acte|DIN :
*A1.2 103132-C2 361 in CF |LA SUBSOL : PIVNITA, SCARI ; L.
propriu LA PARTER : CAMERA, CAMERA, BUCATARIE ,
CAMERA, CAMERA, CAMERA, HOL COMUN,
BAIE, CAMERA, HOL COMUN,
BUCATARIE, CAMERA, BUCATARIE, CAMERA,
CAMERA, CAMERA, CAMERA, CAMERA.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 103132 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadie

= Destinatie Situatie " .

Crt Numar constructie Supraf. {(mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:66 mp; CORP B CONSTRUIT
locuinte IN ANUL 1918; SUPRAFATA CONSTRUITA LA
SOL = 66MP; SUPRAFATA CONSTRUITA
Al.3 103132-C3 66 Cu acte |DESFASURATA =66MP COMPUS DIN : LA
PARTER : CAMERA, CAMARA, BUCATARIE,

CAMERA.

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

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

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
1 2 0.467
2 3| 4.442
3 4 7.014|
4 5 19.041
5 6 15.544
6 7| 9.182
7 8 R 6.982
8 9 9.189
9 10 33.814
10 11 3.478
1 12 6.218
12 1 7.999

* Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*k Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valahil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
caroborat 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
documentului, fara semnatura olografd, 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 in antet. Codul de verificare este valabit
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
14/08/2025, 11:27

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacd este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din 4

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Anexd la Hotardrea Consiliului Local nr. ___/
Apartament la imansarda

Evaluator
Sibiu, jud. Sibiy

Serb Constantin Ovidiy
Legitimatie ANEVAR 18417
Tel. 0765312029

U7 4l 707

RAPORT DR EVALUARE

Apartament, Corp separat, situat in curte €omuna

Solicitant: Oras Cisnadie

Utilizator desemnat Oras Cisnadie

Proprietar: Oras Cisnadie
Evaluator: Serb Constantin Ovidiu
Data evaluarii: 22.05.2025

Raport nr. 1872025
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Evaluator Apartament la mansarda
Serb Constantin Ovidiu Sibiu, jud. Sibiu
Legititnatie ANEVAR 18417

Tel. 0765312022
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Evaluator Apartament la mansarda
Serb Constantin Ovidiu Sibiu, jud. Sibiu
Legitimatie ANEVAR 18417

Tel. 0765312022

Cap. 1 Termeni de referings

Solicitant: Oras Cisnadie
Destinatarul raportului: Oras Cisnadie
Proprietatea evaluati:
Apartament in corp de cladire seoarat situat in curte comuna.
Adresa imobilului: Cisnadie, str. Targului nr. corp , jud Sibiu

Proprietara: Oras Cisnadie.

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata in vederea vanzariii catre chirias in baza legii
112/1995 actualizata. '
Ipoteze si ipoteze speciale:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisd
folosirea raportului de catre o. terta persoana faixé obtinerea acordului scris al evaluatorului .
Evaluatorul nu igi asuma nici o tesponsabilitate fata nici o alta persoana in-afard clientului -si
destinatarului raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil fata de- situaita juridica sau privind dreptul de propnetate

asupra irhobilului evaluat si se presupune ca dreptul de propnetate este deplin §i Valabﬂ

Se presupune ca proprietatea imobiliara subiect respectd reglementanle pl‘lV]Ild planul de.'
urbanisth zonal si este edificat in urma Obtinerii autorizatiei de constructle care sa respecte leglle »

speeifice in constructii, in-cazul in care acestea iu au fost respectate valoarea imobilului este -

afectati.

Daca nu se specifica altfel in raport se intelege ca evaluatorul nu are cunostmta asupra v1culor
ascunse sau invizibile, a solului a structurii si a instalatiilor ﬁmct1onale ale 1mob11u1u1 sau’ asupra-
conditiilor de mediu, prezenta unor substante toxice pcnculoase mn sol sau in vecmatatea acestuia, -

care pot afecta valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost
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observate la data inspectiei. Acest raport nu trebuie tratat ca un audit de mediu sau ca un raport de
specialitate in constructii, astfel de informafii depdsind sfera acestui raport si calificarile
evaluatorului. evaluatorul nu ofer garantii asupra stirii in care se afla imobilul evaluat si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor consecinte pe care le-ar putea

produce.

In vederea stabilirii valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul isi obtine informatii din surse
pe care le considerd a fi credibile §i considerd ca aceste sunt reale si corecte. Continutul acestui
raport este confidential si evaluatorul nu va dezvilui date din acest raport altor persoane decat cele

desemnate.

Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat la cerere de utilizatorii

desemnati in concordanta cu standardele ANEVAR.

Descrierea si suprafetele imobilului au fost preluate din relevee, extras CF, daca exista

diferente in teren (constructia mai mare sau mai mica) fata de valoarea poate fi invalidata.
Documentarea fotografica nu sa facut untr-un dormitor intrucat persoana bolnava la pat.

Chiriasii titulari de contract ai apartamentelor ce nu s-au restituit in natura fostilor proprietari
sau mostenitorilor acestora, pot opta pentru cumpararea acestor apartamente Pot opta pentru
cumpararea acestor apartamente si chiriasii care ocupa spatii locative realizate prin extinderea
spatiului initial construit.

a)In situatiile de vanzare catre chirasi a apartamentelor si, cand este cazul , a anexelor

gospodaresti si a garajelor aferente, dreptul de proprietate se dobandeste si asupra terenului

aferent.

b)Prin notiune de " teren aferent " unobﬂelor instrainate 1n temeiul Legii 112/1995 se intelege

terenul pe care este amplasata constructia, respectiv amprenta constructiilor.
¢) In cazul in care apartamentul pentru care se solicita cumpararea se afla la etajul

imobilului, "teren aferent" reprezinta cota indiviza de teien calculata din amprenta la sol

a constructiel.
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d)In ceea ce priveste terenurile care exced suprafetei aferente a constructiilor, acestea
raman in proprietatea statului, se vor intocmi contracte de inchiriere pentru cota- parte de teren
calculata in raport cu suprafata de cota de proprietate cumparata in baza Legii 112/1995,
chiria terenului respectiv calculandu-se conform Legii 114/1996 actualizata.

Pentru a putea beneficia de prevederile Legii nr. 112/1995, chiriasii trebuje sa indeplineasca

cumulativ urmatoarele conditii:
- saaiba calitatea de chirias la data formularii cererii
— sa ocupe locuinta respectiva in baza unui contract de inchiriere valabil incheiat
— chiriasii titulari sau membrii familiei lor- sot sotie, copii minori- sa nu fi dobandit

sau instrainat o locuinta proprietate personala dupa 1 januarie 1990, in localitatea de domiciliu

Clauze de nepublicare:

Acest raport de evaluare poate fi folosit doar de catre utilizatorii desemnati si pentru scopul pentru

care a fost intocmit, continutul acestuia in totalitate sau in parte nu poate fi publicat fard aprobarea -

scrisi a evaluatorului.

Certificare:

Certific ca acest raport de evaluare pe care il semnez, a fost elaborat in concordanti cu standardele
de evaluare a bunurilor 2022 si cu ipotezele si 1potezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Declar ci datele din raport sunt reale si corecte, sunt strict opiniile mele, nu sunt mﬂuentate de
partile implicate. Declar ca nu am nici o relat1e particulara cu clientul sau cu beneﬁc:larul rapormlul
si niciun interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluats. Rezultatul acestui raport de evaluare : -
nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unej anumite valon a imobilului, solicitate de client, de
beneficiarul raportului sau de alte persoane care au interese fafi de- proprietatea imobiliara evaluats

sau fata de client. Onorariul acestei evaluari nu se face j in functle de obtinerea unuei ahumite valori
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sau ca si procent din valoarea evaluatd. In aceste conditii, in calitate de evaluator, imi asum

responsabilitatea pentru datele si concluziile raportului.

Standarde de evaluare:

Prezentul raport a fost intoemit in conformitate cu standerdele de evaluare a bunurilor 2022:

SEV100 Cadrul general, cuprinde definitiile, principiile si conceptele evaludrii general acceptate

pe care se bazeazd Standardele Internafionale de Evaluare,

SEV101 Termenii de referintd ai evaludrii. Existd mai multe tipuri si nivele de servicii de evaluare
ce pot fi furnizate. Standardele Internationale de Evaluare sunt elaborate pentru a fi aplicate unui
spectru larg de evaludri, inclusiv pentru o verificare a evaludrii, caz in care verificatorul ar putea
si nu fie solicitat sd prezinte concluzia sa proprie asupra valorii. Toate serviciile de evaluare,
precum si munca depusa pentru efectuarea lor trebuie si fie adecvate pentru scopul desemnat. Este

important ca utilizatorul desemnat al evaludrii si infeleagi serviciile ce vor fi furnizate i orice

limitare asupra utilizdrii acestora, Tnainte de finalizarea evaludrii i de raportare.,

SEV102 Implementare. Evaluirile, ~inclusiv -veriﬁcdri?e évaluc“zrilo’r vor fi efectuate in
conformitate cu principiile stabilite de SEV 100 Cadrul general, care sunt adecvate scopului

desemnat al evaluirii cerute si condltulor stablhte prin termen_u de referinti ai evaluirii,
SEV103 Raportare. Etapa finald a evaluirii constd in ébmunicaréé_rézpltatelbr citre partea care a
comandat evalliarea_ si catre orice alti Utiliz_awri desemnati. Este esential ca fapOrful de evaluare si

comunice informatiile necesare pentr’u 0 in;elegere a’decvaté. a evaluér_ii sau a veriﬁcdﬁi evaludrii.

‘SEV 104 T ipuri ‘ale valorii. T1pur1le valoru (denum1te uneorl standarde ale valoru) descrlu
' 1potezele fundamentale pe care se vor baza Valorlle raportate ‘Este esentlal ca tipul (sau tlpurlle)

'valoru si fie adecvate termemlor de refermta s1 scopulul evaluaru deoarece tipul valoru poate

influenta sau dlcta selectarea abordanlor in evaluare a datelor de intrare sia 1potezelor sifin ﬁnal' :

concluzia evaluatorulul asupra valoru. .

SEV 230 Drepturi asupra proprietiii imobiliare,
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Data inspectiei proprietatii: inspectia a fost efectuata de catre Serb Constantin Ovidiu la data de

22.05.2025 in prezenta chiriasului Gulian Vasile.
Data evaludrii: 22.05.2025

Data intocmirii raportului: 08.07.2025

Tipul de valoare estimat:
In prezentul raport este estimata valoarea de piatd a proprietatii subiect.
Valoarea a fost estimati prin urmatoarele abordari:

A) Prin Iﬁia;é

In urma aplicdrii abordarilor s-a obtinut urmatoarea valoare: 22.491,00 euro sau échivalent lei
Definitii:
Valoarea de piati: reprezinta sima estimati a fi platiti pentru o proprietate, la data evaluarii, intre
un cumparator decis i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o
activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostinti de
cauzd, cu prudenti si fard constrangere. Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund -
utilizare a acestuia.
Piati: O piafd este un mediu in care se tranzactioneazi bunurile gi serviciile, intre cumpdritori i
vénzitori, printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piatd presupune cd bunurile sau serviciile
se pot comercializa fara restrictii intre cumpiritori §i vanzitori. Fiecare parte va reactiona la
raportﬁrile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, precum i la propria ei
intelegere a utilitdtii relative a bunurilor sau serviciilor §i la nevoile si dorintele individuale.

Proprietate imobiliari: Proprietatea imobiliard include urmitoarele elemente corporale:

a) terenul;

b) toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia, cum ar fi copacii §i mineralele;
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Evaluator: Serb Constantin Ovidiu, nr. Legitimatie 18417, specializare EPI, EBM

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piati a proprietatii imobiliare mai sug mentionata in vederea

informarii clientei si a autoritatiilor competente,
Curs de schimb valutar:

- 1 Euro =4,9770 lei;

Cap. 2 Prezentarea datelor
Date privind dreptul de proprietate si situatia juridica:

Imobil inscris in CF10132 UAT Cisnadie numar cadastral 103 132-C3
Proprietara asupra imobilului este:

- Oras Cisnadie cota 1/] drept de proprietate dobandit prin uzucapiune, Hotarare

Judecatoreasca
Sarcini:

Sentinta civila nr. 5043din 07.12.2023.

Descrierea zonei: Oras Cisnadie zona centrala a orasului, zona urbana compusa in principal din

case vechi de locuit, dispune de retele de utilitati si servicii publice.



avna
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Descrierea constructiei:

Apartament in curte cu mai multe apartamente, corp separat de imobil An PIF 1918,
constructie tip anexa transformata in locuinta de-a lungul anilor, insa apartamentul

nu dispune de baie, intrarea se face in zona de bucatarie, mai exista doua camere una
in stanga si una in dreapta, camara.

Constructie din zidarie de caramida portanta pe fundatie superficiala din caramida
sau lespezi de piatra. Invelitoare din tigla ceramica solzi veche pe sarpanta din lemn,
jgheaburile de colectare a apei pluvilae sunt ruginite. Dispune de finisaje

medii/inferioare, pereti tencuiti si zugraviti, peretii au multiple urme de igrasie.

Tamplarie interioara lemn vopsit, tamplarie exterioara PVC alb cu sticla termopan.
Incalzire cu calorifere electrice, in bucatarie exista instalatie de gaz la soba de gatit.

Exterior tencuit si zugravit, tencuiala este degradata partial si a fost reparata

superficial fara a mai fi rezugravit.
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‘- Nr. crt. \ Denumirea incaperii Suprafata utila m?

1 | Camera _15,9—6
|2 "‘I Camera 15,19_
I‘_3 ‘ Bucatarie : _ o 12,00
4 | Camara cu intrare din curte 7,93 |

WC in exteriorul locuintei 0,9 m?

Aria construita 66 m?

Cénd vine vorba de directia in care se vor indrepta preturile caselor in 2025, stirile sunt mixte. Cei

mai mulfi se asteapti ca ele sd continue si creasci. Vestea buni este ci nu vor creste la fel de mult

ca in ultimii ani.

In ansamblu, expertii in locuinte sunt de acord ci preturile locuintelor vor continua s creasci anul
viitor, dar cresterea va fi mai mica decat cea din ultimii ani, iar pe anumite segmente, am putea

vedea si mici corectii.

“Piata de creditare a rimas efervescenta pe tot parcursul anului 2024, att pe creditele noi, unde a
compensat scdderile de anul trecut, cét si pe refinantiri. Cresterea substantiald a veniturilor
populatiei, in special in oragele mari, coroborati cu un nivel acceptabil al ofertei de creditare, a
sustinut o astfel de evolutie. BNR a dat un semnal pozitiv la jumitatea anului prin reducerea
dobanzii cheie intr-o perioada in care inflatia confirmase un trend descendent. Spre finalul anului,
apropierea de un 2025 plin de incertitudine (de exemplu privind cresterea taxelor sau cresterea
preturilor), a determinat multi cumpdrtori si accelereze finalizarea achizitiilor. fmpreun, acesti

factori au generat un efect multiplicator asupra cresterii pietei”, a declarat Dan Niculae, Managing

Director Imobiliare.ro Finance.
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Analigtil financiari bancari din cadrul CFA Roménia sunt insa mai sceptici: ,,Referitor la evolutia
preturilor proprietatilor rezidentiale in orase, 50% dintre participanti anticipeazi o stagnare in
urmétoarele 12 luni, in timp ce 32% anticipeazi o scidere a preturilor. De asemenea 68% dintre

participanti considerd ci prefurile actuale sunt supra-evaluate, iar 27% ca sunt corect evaluate”,

spun acestia.

Piafa rezidentiald se afld Intr-un echilibru delicat: desi cererea a rdmas ridicatd pe tot parcursul
anului, ea rdmane extrem de sensibili Ia climatul socio-politic. ,,Orice semn de instabilitate, fie el
economic, politic sau social, poate scoate la iveald vulnerabilititile pietei, determinand intrarea in
pasivitate a cumpdrdtorilor. Dacd vom avea stabilitate economicd, ne asteptim ca prefurile si
continue sa creascd In 2025, desi nu sunt excluse corectii la unele segmente. In orice caz, pentru a
putea fi sustenabila, cresterea ar trebui sa se rezume la o singuri cifrs”, a explicat si Daniel Crainic,

director de marketing Imobiliare.ro.

Analiza cererii:

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piati, intr-un
anumit interval de timp. In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul de imobil definit,
analiza cererii are la baza cererea manifestata in primul rand pentru utilizare rezidentiala, cererea

venind in principal din partea presoanelor fizice cu putere de finantare redusa.

Analiza ofertei.

Pe piatd imobiliard, oferta reprezintd numarul de proprietati dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati data, intr-o anumita perioada
de timp, precum si stocul de proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate, avand in vedere faptul ca Orasul Cisnadie este compus in mare parte din

case de locuit, cele din zona centrala fiind vechi sau foarte vechi, oferta exista.

11
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Echilibrul prietei

Ofertele cu preturi foarte mari stau pe piata foarte mult timp pana la echilibrarea pretului cu piata.
In contextul cresterii TVA la locuinte noi, si a TVA-ului in general face ca puterea de cumparare

sa scada s1 potentialii doritori sa nu se mai incadreze la limietele de creditare.
Piatd a cumparatorului.

Informatiile au fost culese din arhive ale evaluatorilor si siteurilor de specialitate
www.imobiliare.ro, www.magazinuldecase.ro, wWww.0lx.10, www.intermedcasa.ro,

www.stroia.ro, www.casaimobiliare.ro.

—~ - . . . Lepe w e
an. 4 Analiza celet mat bune aftlizae
st 7 A NLIY<Y R Y I v & 4L LR =

Conceptul de cea mai buna utilizare -CMBU- reprezinta altermnativa de utilizare a proprietatii
selectata dintre diferite variante posibilie care va constituii baza de pornire si va genera ipotezele

de lucru necesare aplicarii abordarilor in evaluare .

In viziunea SEV 100- Cadru General, valoarea de piatd a unui activ reflecta cea mai buna utilizare
a sa (CMBU) s1 se defineste ca fiind “cea mai probabila a proprietatii care este fiuzic posibila,
Justificata adecvat, permisd legal, fezabila finaciar si care conduce la cea mai mare valoare a

proprietatii evaluate”.

Orice imobil reprezinta o simbioza intre doud entitati: terenul si amenajarile acestuia, este unanim
acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare acestuia
sau sa i-o diminueze. Contributia pozitiva sau negativa a amenajarilor este in relatie directa si cu
starea acestora dar mai ales cu potrivirea intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piatd
pentru teren. Putem mentiona ca de regula factorii guvenamentali actioneaza mai mult asupra
terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente, chiar si atunci cand apare o limitare
asupra utilizdrii unei proprietati existente, aceasta se face in virtutea schimbarii solicitarilor pietei
pentru utilizdrile amplasamentelor din zona respectivei proprietati. Rezulta ca CMBU trebuie

realizata distinct pentru terenul considerat liber si pentru proprietatea construitd, asa cum se afla

ea la data evaluarii.
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Ambele analize pornesc de la identificarea utilizari rezonabile si prin aplicarea testelor analizei

CMBU si maximizeaza valoarea entitatii analizate.

Valoarea terenului trebuie consideratd in termeni de cea mai buni utilizare. Chiar daci
amplasamentul are amenajari functionale, valoarea acestuia este bazati pe cea mai buni utilizare
a sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara respectiv pentru utilizarea

cea mal eficienti.

Cea mai credibild abordare de estimare a valorii terenului este comparatia directd. Doar atunci
cdnd nu se gésesc decat pufine informatii despre vanzari sau oferte care sd Indeplineasci cerintele
de comparabile, sau cand indicatiile de valoare obfinute prin comparatia directd au nevoie de

confirmare prin alte tehnici, se poate aplica tehnica extractiei sau cea a alocArii.

Elementele de comparatie includ suplimentar fata de cele prezentate la abordarea prin piati:
restrictii legale, utilitdfi disponibile, zonarea §i cea mai bund utilizare. Astfel, este impropriu a
compara terenuri cu CMBU diferitd (de exemplu, terenuri situate in zona industriala si terenuri

situate Intr-o zond reglementatd urbanistic ca fiind mixti — un mix de utiliziri permisibile legal).

Terenul fiind situat in, zona rezidentiala consideram utilizarea cea mai probabila este utilizarea

rezidentiala.
H Rezidentiald Nerezidential regim | Nerezidential office
hotelier
Permisibila legal Da Da Nu
Posibila Fizic Da NU Nu a
Fezabila financiar Da . Nu a Nu |
Maxim productiva | Da Nu | Nu

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Valoarea terenului trebuie consideratdi Tn termeni de cea mai buni utilizare. Chiar daci

amplasamentul are amenajiri functionale, valoarea acestuia este bazati pe cea mai buni utilizare
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a sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara respectiv pentru utilizarea

cea mai eficienta.

Cea mai credibild abordare de estimare a valorii terenului este comparatia directi. Doar atunci
cand nu se gésesc decat putine informatii despre vanzari sau oferte care sa indeplineasci cerintele
de comparabile, sau cand indicatiile de valoare obtinute prin comparatia directd au nevoie de

confirmare prin alte tehnici, se poate aplica tehnica extractiei sau cea a alocarii.

Elementele de comparafie includ suplimentar fatd de cele prezentate la abordarea prin piafa:
restrictii legale, utilitd{i disponibile, zonarea §i cea mai bund utilizare. Astfel, este impropriu a
compara terenuri cu CMBU diferitd (de exemplu, terenuri situate in zona industriali si terenuri

situate Intr-o zond reglementatd urbanistic ca fiind mixtd — un mix de utilizdri permisibile legal).

Terenul subiect fiind situat intrvilan in zona rezidentiala, datorita reglementarilor de urbanism

PUG, RLU putem lua in calcul doar varianta constructiei unei locuinte.

5.1 Abordarea prin piata — Teren considerat liber
Pentru estimarea valorii terenului s-a aplicat abordarea prin piat3, folosindu-se ca si criteriu de

comparatie preful/mp teren iar ca si proprietati comparabile s-au folosit proprietati imobiliare
formate din teren liber situat in zone similare comparabile, intrucat in Ocna sibiului nu au fost

identificate terenuri libere oferite la vanzare aria de piata a fost extinsa la zone de piata similare.

Grilid comparabile

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
localizare Cisnadioara Cisnadie marginas Cisnadie marginas
suprafata/deschidere 1020 500 501
acces regulata regulata regulata
pret oferta 171,00 142,00 150,00
pret negociat 162,45 142,00 142,50

Grila de calcul
r GRILA DATELOR DE PIATA PENTRU ABORDAREA PRIN PIATA
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Evaluator

Serb Constantin Ovidiu
Legitimatie ANEVAR 18417
Tel. 0765312022

Apartament la mansarda
Sibiu, jud. Sibiu

Comparabile B
Subiect Comparabila | Comparabila —‘ Comﬁbiﬂ
[ 2 3
Elemente de comparatie 1 1020 500 501
Pret /mp Euro 171 142 150
Tippret + |  oferta oferta oferta
| Ajustare %] __ -5,00% | 0,00% L -5.00%
Ajustare negociere Euro -8.,55 0 7,5
Pret ajustat Talmaciu 162,45 142 142.5
Ajustari specifice tranzactionari;
Drept de proprietate transmis _L Absolut absolut absolut absolut |
Ajustare - » - 0% 0% 0%
Aljustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 162,45 142,00 142,50
Conditii de finantare plata integrala | plata integrala plata integrala | plata integrala
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 162,45 142 142,50
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata
Ajustare % 0% 0% 0%
Aljustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 162,45 142 142 50
Cheltuieli necesare imediat - - U -
dupa cumparare
Aljustare % 0% 0% 0%
|_Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 162,45 142 142,50
Conditii de piata Trim 112025 valabil la data | valabil la data | valabil la data
evaluarij evaluarii evaluarii
| Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 162,45 142 142,50
Ajustari specifice bunului
Cisnadie Cisnadie Cisnadie
Localizare central Cisnadioara marginas marginas
Ajustare % -5% 5% 5%
|_Ajustare valorica Euro -8,12 7,10 7,13
Pret ajustat Euro 154,3275 149,1 149,625
Suprafata/deschidere 66 1020 500 501

15



'__,(,.
ot
EL S
g




Evaluator

Serb Constantin Ovidiu
Legitimatiec ANEVAR 18417
Tel. 0765312022

Apartament la mansarda
Sibiu, jud. Sibiu

| - 0 0 0 20
Ajustare | % - 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro -5,2275 0 0
Pret ajustat Euro 149,1 149,1 149,63
Utilitati da da da da
Ajustare % 0% 0% 0%
Aljustare valorica Euro 0 0 0

 Pret ajustat Euro 149,1 149,1 149,625
forma neregulata _regulata regulata regulata
Ajustare N % 0,00% 0,00% 0,00% |
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 149,1 149,1 149,63

CC CC CC CC
destinatie rezidential rezidential rezidential rezidential
Aljustare % 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 149,1 149,1 149,63

asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
acces
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro 0,00 0,00 0
Pret ajustat Euro 149,10 149,1 149,63
Elemente necorporale u nif U o
Aljustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica .Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 149 149 150
Pret ajustat, rotunjit 145 130 137
Ajustare totala bruta (abs) Euro 13,35 7,10 7,10
Ajustare totala bruta % 8,22% 5,00% 4,98%
Numar de Ajustari 2 1 1
Rezultat selectat 149 euro 686 lei

Valoare teren considerat liber 150 euro/m?(rotunjit).
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Evaluator Apartament la mansarda

Serb Constantin Ovidiu Sibiu, jud. Sibiu
Legitimatie ANEVAR 18417
Tel. 0765312022

Am ales aceasta valoare prin rotunjirea valorii comparabilei 3 care are cea mai mici ajustare, atat

brutd cat si procentuald.
Explicatii ale ajustarilor aplicate comparabilelor
Pentru tip pret am ajustat pretul comparabilelor cu negocierea obtinutd telefonic/commission
agentie.
Pentru drept de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vanzarecheltuieli imediat

dupa cumparare si conditii de piata - nu au fost necesare ajustari conditiile fiind similare.

Pentru localizare — intrucat proprietatea studiata este amplasat central, pentru a reflecta diferentele
de pozitionare ajustam pretuil comparabilei 1 cu -5% aceasta fiind situata intro zona cu multe case
de locuit scumope si de vacanta fiind o zona cautata , am ajustat pretul compoarabilelor 2 si 3 cu

+5% fiind situate in Oras Cisnadie dar marginas mai departe de magazine, unitati de invatamant,

etc.

Pentru utilitati — nu au fost necesare ajustari.

Pentru suprafata / deschidere — nu au fost necesare ajustari.
Pentru destinatie - nu au fost necesare ajustari

Pentru acces —nu au fost necesare ajustari.

Nu au fost necesare alte ajustari.

5.2 Abordarea prin piata
Abordarea prin piatd utilizeazi procesul de lucru in care estimarea valorii de piatd se face prin

analizarea pietei pentru a gisi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietiti cu cea de
evaluat. Premiza majora a abordarii prin piati este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati

imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietati competitive §i comparabile.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile §i diferetele intre proprietati si tranzactii, care
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cupride diferentele in drepturile de proprietate evaluate,

motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile financiare, situatia pietei la momentul
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Evaluator Apartament la mansarda

Serb Constantin Ovidiu Sibiu, jud. Sibiu
Legitimatie ANEVAR 18417
Tel. 0765312022

vanzarii, dimensiunile, locatia, caracteristicile fizice si economice, daca proprietatile produc

venituri.
Elementele comparatiei de baza sunt:

- drepturile de proprietate transmise — corectia se face pentru a reflecta diferentele intre
proprietatile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate sub sau peste chiria pietei;

- conditiile de finantare — corectiile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul obtine

din partea vanzatorului o finantare i trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

- conditiile de vanzare — conditii care reflecta motivatia cumparatorului si a vanzatorului

— conditiile pietei — se refera la modificarile pietei ce au aparut intre momentele diferite in
timp la care s-au realizat tranzactiile;
— localizarea — ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatilor
comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;
— caracteristicile fizice — corectiile se refera la diferente intre dimensiunile cladirii,
calitatea constructiilor, stilul architectural, materialele de constructie, varsta, conditia, utilitatea

functionala, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

- caracteristicile economice — ajustarile se refera la attribute ale proprietatii imobiliare care
afecteaza profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor,
nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirarii contractului de inchiriere, optiunile de

reinoire si clauzele de inchiriere.

- utilizarea — evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existenta sau

cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;

— componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente de definire a personalitatii
cladirii, afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care nu constituie parti ale
proprietatii imobiliare, dar fac parte din pret.

Valoarea estimata a proprietatii subiect s-a facut prin obtinerea unor informatii privind tranzactii

sau oferte cu proprietati imobiliare comparabile cu proprieatea subiect dupa cum urmeaza:

18
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Evaluator Apartament la mansarda
Serb Constantin Ovidiu Sibiu, jud. Sibiu
Legitimatie ANEVAR 18417
Tel. 0765312022

elemente de comp ConIparabﬂa A |Comparabila B |Comparabila C

suprafata 41 59 74

teren 200 130 128

localizare Cisnadie Cisnadie Cisnadie

pret oferta 44000 79500 69990

negociere -4400 -7950 -6999

Grila de calcul abordare prin piata
elemante de
comparatie Subiect Comparabila A ComparabilaB  Comparabila C
Suprafata 50,33 41 59 74
Pret euro/ mp 44000 79500 69990
tip pret oferta oferta oferta
negociere -4400 -7950 -6999
ajustare% -10,00% -10,00% -10,00%
pret ajustat 39600 71550 62991
ajustari specifice tranzactiei
Drept de proprietate Intrgral integral integral integral
ajustare % 0% 0% 0%
pret ajustat 39600 71550 62991
cash sau cash sau cash sau cash sau
Conditii de finatare  echivalent cash echivalentcash  echivalentcash  echivalent cash
ajustare % 0% 0% 0%
Pret ajustat 39600 71550 62991
cheltuieli necesare
inainte de vanzare da nu nu nu
ajustare % 0% 0% 0%
Pret ajustat 38600 70550 61991
Conditii de vanzare independent independent independent independent
ajustare % 0% 0% 0%
Pret ajustat 38600 70550 61991
Conditii de piata trim II-III 2025 la data evaluarii la data evaluarii la data evaluarii
ajustare % 0% 0% 0%
pret ajustat 38600 70550 61991
ajustari specifice proprietatii
Localizare Cisnadie Cisnadie Cisnadie Cisnadie
ajustare % 0% 0% 0%
ajustare euro 0 0 0
66 200 130 128

teren aferent
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Evaluator

Serb Constantin Ovidiu
Legitimatie ANEVAR 18417
Tel. 0765312022

Apartament la mansarda

Sibiu, jud. Sibiu

diferenta

ajustare euro

componente non

imobiliaree nu

ajustare %

ajustare euro

Baie nu
ajustare %

ajustare euro

incalzire electric
ajustare %

ajustare euro

pivnita nu
ajustare %

ajustare euro

suprafata 50,33
diferenta

ajustare %

ajustare euro

necesita
finisaje renovare
-ajustare %
ajustare euro
constructie tip
anexa inaltime
- alte componente libera redusa

ajustare %
ajustare euro
ajustare bruta
ajustare bruta %
; valoare etiro

134
-20100

nu
0%

da
-5%
-1930
sobe
0,00%

nu
0,00%

0

41

-9,33
22,76%
8783,9
necesita
renovare
0,00%
0,0

nu
-5,00%

223692

33183,0
754

64
-9600

mobilat complet
-5%
-5000
da

-5%
-3527,5
centrala
0,00%
-2000
da
-2,83%
-2000

59

8,67
-14,69%
-10367,3

renovat’

-20%
-12086,5

22985

62
-9300

nu

-5 %

0

da

5%
-3099,55
centrala
-3%
-2000
nu
-3,23%
-2000

74

23,67
-31,99%
-19828,7

‘medii
-10%
-4216,2

nua

5%
2108,1
38336,4
54,8

Alegem ca si valoare, valoarea comparabilei.2 care are cea mai mica ajustate procentuala si

valorica 22.491,00 euro.

Explicatii ale ajustarilor aplicate comparabilelor
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Evaluator Apartament la mansarda

Serb Constantin Ovidiu Sibiu, jud. Sibiu
Legitimatie ANEVAR 18417
Tel. 0765312022

Peniru tip pret am ajustat preful comparabilelor cu o marja de negociere/comision agentie
imobiliara.
Pentru drept de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vanzarecheltuieli imediat

dupa cumparare si conditii de piata - nu au fost necesare ajustari conditiile fiind similare.

Pentru localizare — nu au fost necesare ajustari.

Pentru suprafata teren total — am ajustat pretul comparabilelor cu diferenta de suprafata inmultita

cu valoarea terenului considerat liber

Pentru componente non imobiliare — intrucat comparaila 2 se vinde complet moblata si utilata am

ajustat preul acesteia cu +5000 euro.

Pentru sistem incalzire — proprietatea studiata nu dispune de un sistemn de incalzire centrala ci doar
calorifere electrice ceea ce face ca consumul se mare, comparabilele 2 si 3 dispun de incalzire
centrala ca atare ajustam pretul acestiora cu -2000 euro ceea ce reprezinta un coist minim pentru

implementarea unui sistem de incalzire centrala, proiectare, materiale, manopera.

Pentru suprafata utila - pentru diferenta de suprafati a am ajustat preful comparabilelor
corespunzdtor cu diferenta de suprafatd inmultitd cu preful comparabilei minus valoare teren
impartit la suprafata imobilului.

Pentru finisaje — prin analiza pe perechi de date intre comparabilele 1 si 2, 3, comparabila 1 fiind

asemanatoare proprietatii subiect , constatam diferente de circa 20%, in favoarea c_otnpoarab_ilei 2,

ca atare ajustam pretul comparabilei 2 cu +20%, de circa 10%, in favoarea compoarabilei 3, ca

atare ajustam pretul comparabilei 3 ¢cu +10%.

Pentru alte componente ‘ilnobiliare avand in vedete tipul constructiv al proprietatii subiect
: respectw constructle anexa transformata si avand 1nalt1mea libera a camerelor redusa face ca

confortul sa scada, estnnam o depreciere de 5% si ca atare ajustam pretul comparabilelor cu -5%
Nu auvfost necesare alte aJuStar1.

Considerand ajustarea atat bruti cat si procentualii ce mai mica, alegem valoarea estimati la

abordarea prin piatd pentru imobilul evaluat la: 22.491,00 euro. .

21



i



Evaluator Apartament la mansarda
Serb Constantin Ovidiu Sibiu, jud. Sibiu
Legitimatie ANEVAR 18417

Tel. 0765312022

Cap. 6 Analiza rezuliatelor

in conditii ideale, toate abordirile folosite in evaluare, aplicate pentru evaluarea aceleiag
proprietdti, pe baza acelorasi premise ale evaludrii, ar trebui s conduci la acelasi rezultat sau la
rezultate foarte apropiate. Acest lucru nu se intAmpla insi in practicd din multe motive, considerate
ca fiind obiective (cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie, adecvarea acestor
informatii, maturitatea pietei, etc.). In aceste conditii, in care rezultatele abordarilor formeaza un

interval de valori, se impune reconcilierea acestora.

Evaluatorul va revizui intregul proces de evaluare asigurdndu-se ci informatiile §i rationamentele

utilizate sunt corecte §i va alege valoarea imobilului care este indicata de abordarea cea mai

pertinenta.
‘_ e p " i et
j 22.491,00 - -
‘ curs euro ] 4,9770 ‘
Cantitate de | Suficientd - Suficienti ]
informatii ‘ '
Precizia informatiilor | Bund - Buna
Adecvare ~ |Buma - Buna

Adecvarea — tindnd cont de tipul si de amplasarea imbb_iIﬁlui, precum §i numarul ofertelor

de vénzare a unor proprietati similare, consider ca abordarile aplicate sunt singurele aplicabile.
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Evaluator Apartament la mansarda
Serb Constantin Ovidiu Sibiu, jud. Sibiu
Legitimatic ANEVAR 18417

Tel. 0765312022

Precizez ca aceasta este o valoare la data evaluarii, care a fost determinati in conditiile date
se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acesteia pe interese fractionate va

invalida valorile estimate.

- Valoare de piata—22.491,00 euro sau echivalent lei.

- Din care teren 9.900,00 euro

Evaluator:

Serb Constantin Ovidiu
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Apartament la mansarda

Evaluator
Serb Constantin Ovidiu Sibiu, jud. Sibiu

Legitimatie ANEVAR 18417
Tel. 0765312022

Anexa I —extras de CF

'r Cficiul de Cadastru §i Publicitate Imobitiard SIBIU
' Biroul de Cadastru si Publicitate imobitfard Sibiu

CARTE FUNCIARA NR. 103132 £~V
COPIE Y
Carte Funciard Kr, 103132 Cisnadie

A. Partea |, Descrierea Imoblui”
Nr. CF vechi:16
TEREN Intravilan Nr, topografic:1504

Adresa: Jud. Sibiu, UAT Cisnadie, Loc. Cisnadie
Nr, [Nr, g " :
Crt i f:g:;:;‘c wr Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
AL 103132 754 Constyuciia C2 inscrisa tn CF 103132-C2;
Constructll
astral N
5 NNr.rf::ogmnc Adresa Observaiii / Referinte
AL3 | 103132.c3 [Jud. Sibiu, UAT Cisnadie, Lot & W, n,vnﬂluﬂl S. construlta Ja ¢ol:66 mp; CORP B
’ Sty TARGULUL R, CNSTRUL I8 ANUL 1918, SUPRAFATA CONSTRUITA LA
m; SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA
Qi LA PARTER : CAMERA, CAMARA,
Inscrieri privitoare ta drsptid d2 Referinte
1209/ 03/04/1919
Act nr. 6;
g1 |Mabule drept—de PIOMIED na——eeﬁal A AT/ 56
1938/ 21}03!19310;\
Cantract De Vanzar ,ﬁun gwire nr. 0, din 28/83/193%;
abulae DT AT e ﬁmﬂﬁm—&ﬂ'ﬂ, 1 ﬂ!’HE, AL AL B8
B2 il :,..,\." g 8 ] !
3570 / 03/05/1935
Act nr. 1300 DIN 1929 emis de JUDEACTORIED M. SIBIL;
i A AT B8
= . PROPRIETATE, ]
CESERVAT - {provenite-din-tonversie-G16)
Intabulare—dreptde PROPIETATE. dobenditprin-Succesiune, <ota AL ALL{ BB
86 |
1} GUNTHERJOAN-PETRI

Document care confie dale cv caracter personal, protefat di prevederife Reguismentuls (UE) or, 6792015 gt Legh 190/2018 Pagina 1 din5

£t prali ity iaire en ine o sdoesa apay anoph ro
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Apartament la mansarda

Evaluator
Serb Constantin Ovidiu Sibiu, jud. Sibiu

Legitimatie ANEVAR 18417
Tel. 0765312022

Carte Funciard Nr. 103132 Comuna/Qras/Municipiu: Clsnadie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
_Nr cadastral  Suprafata (mp}* Observatil / Referﬁt&_::‘.
103132 754 4 *‘-g
* Suprafala este determinata in planul de prolectie Sterao 70. N 1_~’

DETALH LINIARE IMOBIL
T

L2 H

Date referitoare |
xr | Categorte fin Taria Parceld | Nr.topo Observatii / Referinte

Crt| folosinta |via {
1504 TEREN. IMOBILUL ESTE IMPREJMUIT,

1 curtl D B E
construchii b =
Date referi | Canstruciii
Sl inai buat .
cre A | supraf. (mpy [Fhgbe Observatii 7 Referinte
construct fabriea-detors

Al imdustriate-st - Eu-acte

T

Nr. niveluri:2; S. construlta i sol:361 mp;

CORP A CONSTRUIT [N ANUL 1918; SUPRAFATA

CONSTRUITA LA 5OL=361MP; SUPRAFATA

cu acte|CONSTRUITA DESFASURATA = 383MP COMPUS

: u acte|piN :

wr2| 103132-C2 constructli de 361 in CF_|LA SUBSOL : PIVNITA, SCARI ;

ocuinte propriu LA PARTER : CAMERA, CAMERA, BUCATARIE ,

CAMERA, CAMERA, CAMERA, HOL COMUMN,

BAIE, CAMERA, HOL COMUN,

BUCATARIE, CAMERA, BUCATARIE, CAMERA,

CAMERA. CAMERA, CAMERA, CAMERA,

ik {UE} nir. 679/2015 3 Legii 190/2018 Paglna 4 din5

Document care confine date cu caracter o arotefat de p
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Evaluator

Serb Constantin Ovidiu
Legitimatie ANEVAR 18417
Tel. 0765312022

Apartament la mansarda
Sibiu, jud. Sibiu

Carte Funciara Nr, 103132 Comuna/OrasiMunicipiu: Cisnadie

i Dastinaiie Situatie .
Crt Numar constructie Supraf. (mp} iurldica Observatii / Referinte
Nr. niveluri:1; § nstruita la s0l:66 mp; CORP
B CONSTRUI NUL 1918; SUPRAFATA
constructii de CONSTRUITA GGMP: SUPRAFATA
AL3 103132-C3 locuinte 65 Cu acte CONSTRUFTA 'x" b TA =BBMP COMPUS
DiN 5 FAKTE : CAMERA, CAMARA,
BucAT Rl_ftmg X

¥ Aceasta constructie este inscrisa intr-e carfe fundiara propris

Lungime Segmernte
1) Yalorile lungimilor segmentalor sunt ebiinute din proiectiz fn plan.

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit e {rm)
1 2 G.467
2 3 4.447]
3 4 7.074
. 4 <] 190414
5 6 15.544
[ 7 9.182 A
7 8 6.082 U
8 9 9.185
9 10 33.8&
10 11 3478
1 12
12 1

ppofertle Stereo 20

* Lungimlle segmentelor sunt determinats i P
Inte ce sunt s

% Distanta dintre puncta este formatd dip s

!_."

Dorument care confine dabi cu caracter {, protéfst de p R

dul [UE] o 6732028 5/ Legi 190/2018

o
&ﬁ}”

PaginaSdins
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FEvaluator

Serb Constantin Ovidiu
Legitimatie ANEVAR 18417
Tel. 0765312022

ORASUL CISNADIE

FIEA MUILOCULUI BIX

Apartament la mansarda
Sibiu, jud. Sibiu

Cod: 14-2-2

Grupa: 1 - DOMENIU PRIVAT CONSTRUCTH

L .

tNr. inventar: 51217
i } e 2420811s din = Sis{a5008 HEAMORTIZABILE
iFel serignr. datz doc. provenienta: Bl, 212031 - din- 3112, -
{ provenienta: Bi, 212031 - ¢ Codut de clasificare: 1.6.1 CLADIRI DE
i LOCUIT HOTELUIR SI CAMINE
Walcare dg inventar: 10,454,535 1
ig’aiaare de intrare: 8.217,6% Data dait in folosinta.
amorbzare luners: 4,00
! n aEy "

waloarea ramasa de amortizat: 0,00 j-une: veeamaris Anut; 2008
: iData amortizar complate:
1 Denurnirea mijlocului fix 8i caraetenstici tehnicg” . . .

| AFARTAMENT - TARGULU! - GULIAN una: Decembrie - Anul: 2043

: Durata nomiala de functionars: 480 funi
}
{ Loc de folosinta: 212080102402 - GONSTRUCTH

, o . B a

P,c%@s‘&ﬁ?v'ﬂ' AWORT. [Cota de amariizare:  G,0000 %

Nt Documentut Operatiunile care pr‘ivesc miscarea, Valodta
Do | (Numaru, date) crestores sau diminuaraa valorii Buc. Dehit Cradit utell

mmmu}ui fix amoriizare

; 2310.8003 12.2010 Diferente regvaluare 2010 1 2.226.86 [34] 660
: 2 [Haginn Modificare duraia de funciionarg 12 data 1 200 anp %90
{ 14,014,201 |
f 3 |izadzeaz Infrara in svidania q B.217 85 0,50 2789

4 1114912043 Modificere durala ramasa la data 14.01.2013 1 .00 0.00 0,00

"5 ustonems Amtortizare luna lanuarie 2013 1 0,03 0.00 2178
I8 Jemimzan Amortizare luna Februarie 2013 1 0.00 040 e
{7 [321.082043 Amortizare funa Marile 2013 1 0.0¢ a.00 2573
1
18 [551.052008 Amortizare luna Mai 2013 1 G 00 600 2578
L
¥ > = 5
L 8§ |noovEe3 Modificare amortizare curnulaia la data 1 6,00 0.00 18.149.63
! 10.07.2013
f 10 j10.07.2013 Maodificare durata ramasa la data 10.07.2013 k| 0,60 000 8,00
f Total rulaje 10.454.55 0.80 10 454 55
é Sold 10.454,55
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Evaluator
Serb Constantin Ovidiu

Apartament la mansarda

Legitimatic ANEVAR 18417 Sibiu, jud. Sibiu

Tel. 0765312022

ANEXA N 138 » cvgalument

Pias de smplasament 3 delimitare v imobituini
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Anexa 3 — Comparabila 1
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Anexa 4 — Comparabila 2
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Anexa 5 - Comparabila 3
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Anexa 6 — Comparabila 1 teren

Sibiu, jud. Sibiu

& e ¢ At namers N

69.990€

Porrmies @ bresa st

Apartament [a curte comuna 3 camere 74 mpu loc parcare 54 mp teren

L3
@a TABOOro N
R TGty

-

Trrte inkul unui prieten pe:

it o

[-SRe)

—— o foken o k2 i fac®
wchpRla?

Descriere

i £ i G b s 1 G o bet ey e b tparn g )

I R VLS T Lt kS B L e e g e Activeszbnatficarile
BT o P TP ASNE 3 TR RN CAPERNS  pemuptiis CUETCaGHEmE

201 € SURAITE2 Th Ul 5L LOMPLA B
LU MRS PN 40 T Tt R e L e e LR B e AT Al

LPAE STEARS B2 CPYESOPUILE T2CWIT Awe t £ D AT B TGRS R U e BN —

S0 0D 1, B0 SO CEERANE MGRTCT QN INL § L AR SE s 8 B LAl 2 ps A 1t
B UTEVE OF RIS S CU ST GrRRA, SER RN N L O 2 g LR R R S U YT
S0 DL L R 2 U (T S e T BRI ey 5 el
AL CERE GOMVNICS IR B S B 917 2000 St e 4Pk Lo N S RREAG So
OFUFISTIORE 170N 1013 SRR 9 ST

DL OV TN T Rk B (T BEIRAT R R BN L S0

B T Tk T KR EPRPs TEE TN

SOAb gy s T

P R OEUR
Tobtdeud R PRI
M 00 20K MUBAR S OV WAR T AN CRAL 50 B i 9Lt A s 7 A G T A R e S D
PIOps g LB DODTWE 12 W ting 34 Yy
Cere e gupe > ‘.z,::‘u’;.nsr..]-cnux;:;‘: N
120 Vi3, a0 w06
Specificatli
Dzagnt XIDAESL At R W IO
 Lemor M T A
Dugraffy Loe Lt ¥y Lrenmloow de r £awk rorndn,
Ty, LY Pt
T sl on b 7
- COPKLIUCI L T R L Caramds
Tip o CoulIB - Do
Nl paeRD El
Facilitati
Distanis Rerugaons)
Pees Vepcue treatiis Voo
o0l st Pucrs
Uk mtize gt
umenor Lemn
EowatErTe Eiterier
o

Feresie t goam ionmener.
Conio ger Apemmens

Laotor aane
Buchibee soblriz Uilste
Yoo Coumpist
Flrcirocasnics Vs @ igakt il Frgloes Simgar How
Dtbnmoti Carto commna
sy, Core A5l Sictiaa Gpre AWV
Bgismincines Lok grga e Sobalgiponts Cekmiere
fannapre vt Asffieie e v Mijwers fhe Liwispadt In g
Convieal enargotie

Crasenetch 3
Dispanibistats propatsle

wougsy

38






Evaluator Apartament la mansarda
Serb Constantin Ovidiu Sibiu, jud. Sibiu
Legitimatie ANEVAR 18417

Tel. 0765312022

Anexa 7 — Comparabila 2 teren
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Anexa 8 — Comparabila 3 teren
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