ROMANIA
JUDETUL CARAS - SEVERIN
COMUNA GRADINARI

CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei Gridinari a doud corpuri
de cladire ca urmare a dezafectérii de la utilitatea publica

Analizand:

- Proiectul de hotérare nr. 181 din 19.12.2025 privind aprobarea trecerii din domeniul public in
domeniul privat al comunei Gridinari a doua corpuri de clddire ca urmare a dezafectarii de la utilitatea
publici — proiect elaborat la inifiativa Primarului Comunei Gradinari — domnul Ioan GOJE;

- Referatul de aprobare al Primarului comunei Grédinari nr. 1690 din 19.12.2025 al proiectului
de hotérére nr. 181 din 19 decembrie 2025 privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul
privat al comunei Gridinari a doud corpuri de cladire ca urmare a dezafectérii de la utilitatea public;

Avand in vedere:

- Raportul de specialitate nr. 1691 din 19.12.2025 intocmit de domnul Emanuel-Vasile CRAIA
— Secretar general al comunei Gréadinari la proiectul de hotérare nr. 181 din 19 decembrie 2025 privind
aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei Grédinari a doua corpuri de cladire
ca urmare a dezafectérii de la utilitatea publici;

- Avizul Comisiei pentru activitéiti economico-financiare, amenajarea teritoriului si urbanism,
agriculturd, gospodarie comunald, protectia mediului si turism;

- Avizul Comisiei pentru administratie public, juridica si de disciplind, apérarea ordinii §i linigtii
publice, a drepturilor cetitenesti;

- Avizul Comisiei pentru invajamant, sandtate si familie, stiintd, culte i sport;

In conformitate cu:

- prevederile Ordonantei Guvernului nr.112/2000 pentru reglementarea procesului de scoatere
din functiune, casare §i valorificare a activelor corporale care alcituiesc domeniul public al statului si al
unitatilor administrativ-teritoriale, aprobaté prin Legea nr.246/2001;

in temeiul art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si lit. d), alin. (6) lit. ¢), alin.7 lit. k), alin. (14), art.
139 alin. (3) lit. g), art. 354, art. 355 si art. 361 alin. (2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului Romaéniei
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;;

in baza art. 196 alin. (1) lit. a din Ordonanta de urgent a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare

Consiul Local al Comunei Grédinari intrunit in sedintd extraordinara

HOTARASTE:

Art. 1. — Se aprobé trecerea din domeniul public al comunei Grédinari in domeniul privat al
comunei Gradinari a constructiilor anexa C2 si C3 din C.F. nr. 35921 Grédinari prevazute In anexa care
face parte integrantd din prezenta hotérare, in vederea demolarii, casérii §i valorificarii, ca urmare a
dezafectérii de la utilitatea publica.

Art. 2. — Demolarea constructiilor se va face cu respectarea prevederilor legale aplicabile si va
fi cuprinsa in cadrul documentatiilor tehnico-economice privind realizarea: ,, Lucrdrii de construire corp
nou Grddinitd, loc. Greoni, comuna Gradinari, judetul Caras-Severin”.

Art. 3. — (1) Casarea si valorificarea imobilelor constructii prevézute in anexa, se va face conform
prevederilor legale.

(2) — Sumele rezultate din valorificarea imobilelor prevdzute in anexd, se fac venit la bugetul
local al comunei Gradinari.

Art. 4. — Art. 4. — Prezenta hotirdre, se va face publicd: prin afisare si pe site-ul comunei
Gréadinari; intrd In vigoare si se comunica in baza prevederilor art.197 alin.1 si 2 si art.198 alin.1 si 2 din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ:

- Institutiei Prefectului — Judetul Caras-Severin;




- Biorului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Oravita;
- Primarului comunei Gradinari;
- Compartimentului Financiar Contabil, Taxe si Impozite Locale Gridinari.

GRADINARI PRESEDINTE DE SEDINTA,
NR. 180 Iancu-IopH:-T
DATA 22.12.2025 i

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE, (AED A
SECRETARUL GENERAL-AL COMUNEI GRADINARIN.
Emanuel-Vasile CRAIA
(/__.

Hotérére adoptatd de Consiliul Local al comunei Gridinari in sedinta extraordinari din data de
22 decembrie 2025, sistem de vot liber, cu un numdr de 9 voturi ,,pentru”, 0 ,,abtineri” si 0 voturi
,,IMpOotriva”.

PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL NR.180/2025!

Semniitura

Nr. _— Data persoanei

ert. Operatiuni efectuate ZZ/LL/AN responsabile si
efectueze procedura

0 1 2 Jy: 7

L. | Adoptarea hotirarii nr.180/2025") s-a facut cu majoritate O simpl ® absoluta 22/12/2025 }'//,_ .
O calificats? £ f;,/"

2. | Comunicarea ciitre primar?) 22/12/2025 [ )

3. | Comunicarea citre prefectul judetului’) 22/12/2025 Y

4. | Aducerea la cunostintd publica*)+5) 22/12/2025 e

5. | Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual®)+%) O e

6. | Hotarérea devine obligatorie®) sau produce efecte juridice”), dupi caz 22/12/2025 ,FZ,:"/\

Extrase din Ordonanta de urgenti a Guvemului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile i completarile tlterioaré:

1) Art. 139 alin.(1): ,,In exercitarea atributiilor ce i revin, consiliul local adopta hotaréri, cu majoritate absolutd sau simpla, dupi caz.

{2) Prin exceptie de la prevederile alin.(1), hotararile privind dobandirea sau instriinarea dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile
se adopti de consiliul local cu majoritatea calificatd definiti la art.5 1it.dd), de doud treimi din numarul consilierilor locali in funcfie.“

2) Art.197 alin.(2): ,Hotérérile consiliului local se comunica primarului.®

%) Art.197 alin.(1), adaptat: Secretarul general al comunei comunica Hotarérile consiliului local al comunei prefectului in cel mult 10 zile
lucratoare de la data adoptarii ...

4) Art.197 alin.(4): ,,Hotararile ... se aduc la cunostinti publica si se comunic3, in conditiile legii, prin grija secretarului general al comunei.
%) Art.199 alin.(1): ,,Comunicarea Hotarérilor ... cu caracter individual citre persoanele cirora li se adreseazi se face in cel mult 5 zile de
la data comunicérii oficiale citre prefect.

6) Art.198 alin.(1): ,Hotarérile ... cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la cunostinta publica.“

7) Art.199 alin. (2): ,Hotdrarile ... cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicarii cétre persoanele cirora 1i se
adreseazi.“

! Se completeazi cu numérul si anul Hotararii consiliului local.
2 Se bifeazi tipul de majoritate cu care s-a adoptat Hotirdrea consiliului local
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ROMANIA
JUDETUL CARAS - SEVERIN
COMUNA GRADINARI

PRIMAR

Nr. 1690/19.12.2025

REFERAT DE APROBARE
al proiectului de hotdirare nr. 181 din 19 decembrie 2025 privind aprobarea trecerii din domeniul
public in domeniul privat al comunei Gridinari a doud corpuri de cladire ca urmare a dezafectarii
de la utilitatea publica Consiliul local al comunei Gradinari

Prezentul referat de aprobare are la baza prevederile art. 6 alin. 3, art. 30 alin. 1 lit. c si alin.
2 din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative,
republicati, cu modificdrile si completdrile ulterioare precum si prevederile art. 136 alin. 8 din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si completdrile ulterioare,
reprezentand instrumentul de motivare si prezentare a proiectului Hot#rdrii Consiliului Local nr.
181 din 19 decembrie 2025 privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al
comunei Gridinari a doudl corpuri de clidire ca urmare a dezafectdrii de la utilitatea publica
Consiliul local al comunei Gradinari.

1. NECESITATEA

in programul de activitate al Compartimentului Registrul Agricol, este inclusa si identificarea
de imobile (terenuri) libere de orice sarcini sau ocupate partial de sarcini, imobile care se propun a fi
declarate, trecute in domeniul privat al comunei Gréadinari.

Necesitatea treceri acestui imobil ca apartindnd domeniului privat de interes local se regaseste
atunci cand se procedeazii la intabularea imobilelor, astfel Hotirrea Consiliului Local devine
document juridic justificativ pentru obtinerea documentatiilor necesare intabuldrii sau modificarii
apartenentei la domeniul public sau privat al u.a.t..

2. OPORTUNITATEA

Prin aprobarea proiectului de hotérére privind trecerea din domeniul public in domeniul privat a
doud corpuri de clidire ca urmare a dezafectirii de la utilitatea publicd Consiliul local al comunei
Gridinari, se doreste demolarea acestor corpuri in vederea realizirii: ,,Lucrérii de construire corp nou
Gradinitd, loc. Greoni, comuna Gradinari, judetul Carag-Severin”.

3. LEGALITATEA

Proiectul de hotirare supus spre aprobare este sustinut din punct de vedere legal de urmitoarele
prevederi de acte normative:

- prevederile art. 361 alin. 2 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu
modificarile si completirile ulterioare, conform céruia:

»(2) Trecerea unui bun din domeniul public al unei unitdti administrativ-teritoriale in domeniul
privat al acesteia se face prin hotdrdre a consiliului judetean, respectiv a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti ori a consiliului local al comunei, al orasului sau al municipiului, dupd caz,
dacd prin lege nu se dispune altfel”

- prevederile art. 129 alin. 1 alin. 2 lit. ¢ din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ,
conform cérora:

Art. 129 (2) Consiliul local exercitd urmdtoarele categorii de atributii:

¢) atributii privind administrarea domeniului public §i privat al comunei, orasului sau
municipiului;



- prevederile art. 24 alin. 3 din Legea 7/1996 a cadastrului si publicitdtii imobiliare,
rerepublicatd, cu modificarile si completirile ulterioare, conform c#ruia:

Art. 24 (3) Dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale asupra unui imobil se vor inscrie
in cartea funciard pe baza inscrisului autentic notarial sau a certificatului de mostenitor, incheierile
de la un notar public in functie in Romdnia, a hotdrdrii judecdtoresti rdmase definitive si irevocabild
sau pe baza unui act emis de autoritdtile administrative, in cazurile in care legea prevede aceasta, prin
care s-au constituit ori transmis in mod valabil. ”

- prevederile art. 864 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicati, cu modificarile §i
completirile ulterioare, conform céruia:

,Art. 864. - Dreptul de proprietate publicd se stinge dacd bunul a pierit ori a fost trecut in
domeniul privat, dacd a incetat uzul sau interesul public, cu respectarea conditiilor previzute de
lege”.

Fati de cele expuse de mai sus, imi asum, sustin si supun aprobarii dumneavoastrd proiectul
de hotarire nr. 181 din 19 decembrie 2025 privind aprobarea trecerii din domeniul public in
domeniul privat al comunei Gridinari a dou# corpuri de cladire ca urmare a dezafectirii de la
utilitatea publicid Consiliul local al comunei Grédinari, cu rugédmintea de a fi adoptat in forma
prezentata.

INITIATOR
PRIMARUL COMUNEI GRADINARI,




ROMANIA
JUDETUL CARAS - SEVERIN
COMUNA GRADINARI

SECRETAR GENERAL

NR. 1691/19.12.2025

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de Hotérédre nr. 181 din 19 decembrie 2025 privind aprobarea trecerii din domeniul
public in domeniul privat al comunei Gradinari a doud corpuri de clidire ca urmare a dezafectirii de la
utilitatea publicd

Prezentul raport de specialitate are la baza prevederile art. 6 alin. 3, art. 30 alin. 1 lit. ¢ si alin. 2
din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor normative,
republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare precum si prevederile art. 136 alin. 8 din O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ reprezentind instrumental de motivare si prezentare a
proiectului Hotérarii Consiliului Local nr. 181 din 19 decembrie 2025 privind aprobarea trecerii din
domeniul public in domeniul privat al comunei Gridinari a doud corpuri de clidire ca urmare a
dezafectérii de la utilitatea publica

1. NECESITATEA

In programul de activitate al Compartimentului Registrul Agricol, este inclusi si identificarea
de imobile (terenuri) libere de orice sarcini sau ocupate partial de sarcini, imobile care se propun a fi
declarate, trecute in domeniul privat al comunei Gradinari.

Necesitatea treceri acestui imobil ca apartindnd domeniului privat de interes local se regiseste
atunci cdnd se procedeazd la intabularea imobilelor, astfel Hotirdrea Consiliului Local devine
document juridic justificativ pentru obtinerea documentatiilor necesare intabuldrii sau modificirii
apartenentei la domeniul public sau privat al u.a.t..

2. OPORTUNITATEA

Prin aprobarea proiectului de hotérére privind trecerea din domeniul public in domeniul privat a
doua corpuri de clidire ca urmare a dezafectdrii de la utilitatea publicd Consiliul local al comunei
Gradinari, se doreste demolarea acestor corpuri In vederea realizarii: ,,Lucrdrii de construire corp nou
Grédinitd, loc. Greoni, comuna Gradinari, judetul Carag-Severin”.

3. LEGALITATEA

Proiectul de hotérare supus spre aprobare este sustinut din punct de vedere legal de urmétoarele
prevederi de acte normative:

- prevederile art. 361 alin. 2 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completirile ulterioare, conform c#ruia:

»(2) Trecerea unui bun din domeniul public al unei unitdti administrativ-teritoriale in domeniul
privat al acesteia se face prin hotdrdre a consiliului judetean, respectiv a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti ori a consiliului local al comunei, al oragului sau al municipiului, dupd caz,
dacd prin lege nu se dispune altfel”

- prevederile art. 129 alin. 1 alin. 2 lit. ¢ din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ,
conform cérora:

Art. 129 (2) Consiliul local exercitd urmdtoarele categorii de atributii:



¢) atribufii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau
municipiului;

- prevederile art. 24 alin. 3 din Legea 7/1996 a cadastrului si publicitdtii imobiliare,
rerepublicatd, cu modificérile si completérile ulterioare, conform céruia:

»Art. 24 (3) Dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale asupra unui imobil se vor inscrie
in cartea funciard pe baza inscrisului autentic notarial sau a certificatului de mogtenitor, incheierile
de la un notar public in functie in Romdnia, a hotdrdrii judecdtoresti rdmase definitive si irevocabild
sau pe baza unui act emis de autoritdfile administrative, in cazurile in care legea prevede aceasta,
prin care s-au constituit ori transmis in mod valabil. ”

- prevederile art. 864 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicati, cu modificirile si
completirile ulterioare, conform céruia:

»Art. 864. - Dreptul de proprietate publicd se stinge dacd bunul a pierit ori a fost trecut in
domeniul privat, dacd a incetat uzul sau interesul public, cu respectarea conditiilor previzute de
lege”.

Propunerea privind trecerea din domeniul public in domeniul privat a doud corpuri de clidire
ca urmare a dezafectérii de la utilitatea publicd Consiliul local al comunei Gridinari, considerdim ci
este necesard, oportund si legald, drept pentru care s-a intocmit prezentul raport de specialitate la
Proiectul de hotérare nr. 181 din 19 decembrie 2025 privind aprobarea trecerii din domeniul public in
domeniul privat al comunei Gradinari a doud corpuri de clddire ca urmare a dezafectirii de la utilitatea
publici.

iNTocmiIr
SECRETARUL GENERAL AL COMUNEI GRADINARI
Emanuel-Vasile CRAIA
) o

)



ROMANIA
JUDETUL CARAS - SEVERIN
COMUNA GRADINARI

PRIMAR

PROIECT

Nr. de inregistrare 181/19.12.2025

HOTARARE
privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei Gradinari a doud corpuri
de cladire ca urmare a dezafectarii de 1a utilitatea publica

Analizand:

- Proiectul de hotarére nr. ... din ........ 2025 privind aprobarea trecerii din domeniul public in
domeniul privat al comunei Gradinari a doua corpuri de clddire ca urmare a dezafectérii de la utilitatea
publicd — proiect elaborat la initiativa Primarului Comunei Gradinari — domnul Ioan GOJE;

- Referatul de aprobare al Primarului comunei Gridinari nr. ... din ........ 2025 al proiectului de
hotérére nr. .... din ... decembrie 2025 privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat
al comunei Gradinari a doui corpuri de clédire ca urmare a dezafectirii de la utilitatea public;

Avénd in vedere:

- Raportul de specialitate nr. ... din ........ 2025 intocmit de domnul Emanuel-Vasile CRAIA —
Secretar general al comunei Gradinari la proiectul de hotarare nr. ... din ... decembrie 2025 privind
aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei Gradinari a doud corpuri de cladire
ca urmare a dezafectérii de la utilitatea publica;

- Avizul Comisiei pentru activititi economico-financiare, amenajarea teritoriului si urbanism,
agriculturd, gospodérie comunald, protectia mediului si turism;

- Avizul Comisiei pentru administratie publica, juridica si de disciplina, apérarea ordinii si linistii
publice, a drepturilor cetatenesti;

- Avizul Comisiei pentru invitimant, sinitate si familie, stiinta, culte si sport;

in conformitate cu:

- prevederile Ordonantei Guvernului nr.112/2000 pentru reglementarea procesului de scoatere
din functiune, casare si valorificare a activelor corporale care alcituiesc domeniul public al statului si al
unitétilor administrativ-teritoriale, aprobati prin Legea nr.246/2001;

in temeiul art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si lit. d), alin. (6) lit. c), alin.7 lit. k), alin. (14), art.
139 alin. (3) lit. g), art. 354, art. 355 si art. 361 alin. (2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului Romaéniei
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;;

In baza art. 196 alin. (1) lit. a din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile i completdrile ulterioare

Consiul Local al Comunei Gradinari intrunit in sedintd ......................

HOTARASTE:

Art. 1. — Se aprobi trecerea din domeniul public al comunei Grédinari in domeniul privat al
comunei Gradinari a constructiilor anexa C2 si C3 din C.F. nr. 35921 Gradinari previzute in anexa care
face parte integrantd din prezenta hotérére, in vederea demolarii, casarii i valorificérii, ca urmare a
dezafectarii de la utilitatea publica.

Art. 2. — Demolarea constructiilor se va face cu respectarea prevederilor legale aplicabile si va
fi cuprinsa in cadrul documentatiilor tehnico-economice privind realizarea: ,, Lucrdrii de construire corp
nou Grddinitd, loc. Greoni, comuna Gradinari, judetul Caras-Severin”.

Art. 3. — (1) Casarea si valorificarea imobilelor constructii prevazute in anexa, se va face conform
prevederilor legale.

(2) — Sumele rezultate din valorificarea imobilelor previzute In anexd, se fac venit la bugetul
local al comunei Gradinari.



Art. 4. — Prezenta hotérére, se va face publica: prin afisare si pe site-ul comunei Gradinari; intrd
in vigoare §i se comunic# in baza prevederilor art.197 alin.1 si 2 si art.198 alin.1 si 2 din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul Administrativ:

- Institutiei Prefectului — Judetul Carag-Severin;

- Biorului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Oravita;

- Primarului comunei Gradinari;

- Compartimentului Financiar Contabil, Taxe si Impozite Locale Gradinari.

AVIZAT, 5
SECRETARUL GENERAL AL, COMUNEI GRADINARI
Emanue_l/,—V asile CRAIA
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'1 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CARAS-SEVERIN
' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Oravita

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
AGLNTIS ¥ATIONALA PENTRU INFORMARE

A
H ll ¥ IY&“ ,lllllt[l '.Ii
Carte Funciard Nr. 35921 Gradinari

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc. Greoni, Nr. 337

Nr.cerere : 44954
Ziia | 18
Luna | 12

CAnul | 2025

Cod verificare

i

lé'r‘t [nr. g::;gahlc Nrl suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 35921 2.877 Teren imprejmuit;
Constructii
crt | Nrcadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic

Cultural "lon Stoia Udrea”,
construita din caramida, BCA

ALl 35021.c1 |Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.|Nr. niveluri:1; S. construita la sol:749 mp; S. construita
Greoni, Nr, 337 desfasurata:749 mp; Scoala Primara Greoni, Camin

Gradinita Greoni, regim P,
si piatra, acoperis din tigla.

Nu detine certificat de performanta energetica

performanta energetica

Al.2 35921-c2  |Jud. Carag-Severin, UAT Gradinari, Loc.|Nr. niveluri:1; S. construita la sol:145 mp; S. construita
Greoni, Nr, 337 desfasurata:145 mp; Anexa, regim P, construita din
caramida, acoperis din tigla. Nu detine certificat de

performanta energetica

Al3 35021-c3  |Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.|Nr. niveluri:1; S. construita la sol:29 mp; S. construita
Greoni, Nr, 337 desfasurata:29 mp; Anexa,
caramida, acoperis din tigla. Nu detine certificat de

regim P, construita din

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

9044 / 29/07/2021

Act Normativ nr. 532, din 30/05/2005 emis de GUVERNUL ROMANIEI; Act Normativ

GRADINARI;

nr. 676, din 29/06/2011

emis de GUVERNUL ROMANIEI; Act Administrativ nr. 4003, din 22/07/2021 emis de PRIMARIA COMUNEI

|Se infinteaza Cartea Funciara nr.35921 UAT GRADINARI pentru
imobilul teren si constructii nr. cad. 35921,in sensul ca imobilul teren
nr. top 390 inscris in CFE 33841 UAT Gradinari (provenit din CF hartie
2142 Greoni) se transnoteaza in acest CF si care se identifica cu
pozitia 10, Anexa 43 din HG 532/2002 si pozitia 37, Anexa 23 din HG
676/2011 -din inventarul bunurilor care apartin domeniului public al
Comunei Gradinari si a Documentatiei Cadastrale avizata in data de
|02.08.2021 de OCPI C-S.

Bl

Al; Al.1, A1.2, A1.3

[Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

B2

Al, A1l

| 1) COMUNA GRADINARI, DOMENIU PUBLIC

Act Administrativ nr. 4066, din 23/07/2021 emis de PRIMARIA COMUNEI GRADINARI;

[In conditile art.37 alin 2 din Legea 7/1996 rerepublicata cu'
B3 Imodlflcarlle si completarile ulterioare ,se inscriu in cartea funciara|
|constructiile C2, C3 - anexe.

Al.2, Al.3

B4 lIntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

|1/1

Al.2, Al.3

| 1) COMUNA GRADINARI

C. Partea lil. SARCINI .

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

Referinge

NU SUNT

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

Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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Carte Funciard Nr. 35921 Comuna/Oras/Municipiu: Gradinari
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
35921 2.877
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

35921
3
25222
o
7
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata - « ; " .
crt| folosinta |vilan| ~ (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti  |pa| 2.877 . : 390
constructii
Date referitoare la constructii
. Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. {(mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:749 mp; S. construita
administrative si desfasurata:749 mp; Scoala Primara Greoni,
; Camin Cultural "lon Stoia Udrea”, Gradinita
Al 35921-C1 social culturale 749 Cu acte Greoni, regim P, construita din caramida, BCA
si piatra, acoperis din tigla. Nu detine certificat
de performanta energetica
constructii anexa S. construita la sol:145 mp; S. construita
N desfasurata:145 mp; Anexa, regim P,
Al.2 35921-C2 145 Cuacte construita din caramida, acoperis din tigla. Nu
detine certificat de performanta energetica
constructii anexa S. construita la sol:29 mp: S. construita
B desfasurata:29 mp; Anexa, regim P, construita
AL3 35921-C3 29 Cu acte din caramida, acoperis din tigla. Nu detine
certificat de performanta energetica
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 35921 Comuna/Oras/Municipiu: Gradinari

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 9.138
2 3 13.219
3 4 17.947
4 5 19.405
5 6 11.453
6 7 38.227
7 8 6.524
8 °] 15.927
9 10 23.405
10 11 27.038
11 12 0.261
12 1 40.887
*#* Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.

*#* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decAt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, 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 valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului.

Data si ora generarii,
18/12/2025, 11:47

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

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2601. Pagina 3 din 3

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



POTOCEANU CONSTANTIN CLAUDIU - EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
LEGITIMATIE — 18096
Sediu: Resita, str. losif Velceanu nr 1, jud. Caras - Severin
Tel. 0733393333
E-mail: poto.74m@gmail.com

Nr. 3387/27.11.2025

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara de tip Scoala primara

situata in

comuna Gradinari sat Greoni nr 337
Jud. Caras-Severin

Client: Pimaria Gradinari

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate, in parte sau in
totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al beneficiarului
raportului de evaluare.

-Noiembrie 2025 -

Lugidruts N, 13056 };
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Raport de evaluare

SINTEZA EVALUARII

Client Primaria Gradinari

Data raportului 28.10.2025

Data inspectiei 22.10.2025

Evaluator
Potoceanu Claudiu- Evaluator Autorizat EPI,EBM Legitimatie 18096 —
valabila pe anul 2025

Tip proprietate » scoala primara

Adresa proprietatii

= localitatea Greoni , nr 337 jud. Caras-Severin

Amplasare / Cartier

= Periferic

Anul dobandiri

= inainte de 1990

Regim de inaltime

P _CONFORM cf

Utilitati

= energie electrica, apa,

Finisaje » medii si_degradate
Cladiri = C1 (Scoala ) Sc = 749 mp, C2 (Anexa) Sc = 145 mp , C3 (Anexa ) Sc =29
mp— conform documentatiei cadastrale
Suprafete puse la dispozitie (anexata in copie prezentului raport de evaluare)
Teren = 2877 mp partial intravilan
Proprietar = SC OSMAN PROCENTER SRL
Curs de schimb valutar 5.0860
VALOAREA JUSTA
DIN CARE : 964.300 | LE! 198.600 | EURO
CLADIRE C1 894.100 | LEI 175.800 | EURO
CLADIRE C2 64.100 | LEI 12.600 | EURO
CLADIRE C3 6.100 | LEI 1.200 | EURO
TEREN Nu face obiectul acestui raport de evaluare
Lichiditate = Scazuta

Dreptul de proprietate

» Considerat deplin

Sarcini inregistrate

= Se presupune liber de sarcini

Potoceanu Claudiu — evaluator

\ . 18086
W Vilabit 2025
i‘?\;’t‘i‘*mu: ", S

Sl Antvag * o
Xl e
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Raport de evaluare

Stimate beneficiar,

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare in scopul inregistrarii valorii in
contabilitate —- EVALUAREA PENTRU RAPORTARE FINANCIARA.

Obiectul prezentului raport il reprezinta proprietatea imobiliara de tip Constructii, situata in Greoni nr 337,
jud. Caras-Severin.

Tipul evaluarii: valoarea justa.
Scopul evaluarii: raportare financiara

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.
Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat Potoceanu Claudiu.
Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.

In urma aplicarii abordarii in evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit valoarea justa a
proprietatii imobiliare in data de 27.11.2025, la:

189.600 LEI,

VALOAREA JUSTA
hivalent 964.300 EUR
RECOMANDATA echivale 6 ’
A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN COST

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Cursul BNR este: 1 EURO - 5.0860 LEI, din data de 27.11.2025

Potoceanu Claudiu — evaluator autorizat EPl, EBM
Membru titular ANEVAR

GRS

Page 3 of 27



Raport de evaluare

CUPRINS
Cuprins
SINTEZA RAPORTULUI 2
[ Termenii de referinta ai evaluarii 3
Identificarea si competenta evaluatorului 3
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati 4
Utilizarea desemnata
Identificarea proprietatii imobiliare subiect 4
Tipul valorii 4
Data evaluarii 4
Inspectia proprietatii 4
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii 4
Natura si sursa informatiilor 4
Ipoteze si ipoteze speciale 5
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 5
Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare .6
Abordarea in evaluare si rationamentul 6
Valorile obtinute 7
Data raportului de evaluare w7
II Prezentarea datelor 8
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica w8
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate 8
Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare 8
Informatii despre amplasament. Descrierea terenului 9
Descrierea constructiilor 9
Date privind impozitele si taxele 10
Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente 10
I1I. Analiza pietei imobiliare 11
1V. Evaluare 13
Cea mai buna utilizare 13
Abordarea prin piata 13
Abordare prin venit 14
Abordarea prin cost 16
V. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii 19
Analiza rezultatelor 19
Concluzia asupra valorii 19

ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin cost
ANEXA nr. 3: Localizarea imobilului pe harta
ANEXA nr. 4: Fotografii

Page 4 of 27



Raport de evaluare

1.1

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Potoceanu Claudiu
Date de contact ale evaluatorului:
Oragul: Resita

str. losif Velceanu nr 1
jud. Caras-Severin

Telefon: 0733393333

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR - . Potoceanu Claudiu.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat,
aferent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR 2025.

CERTIFICARE

Su

1.

~N o

bsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

Afirmatiile declarate de catre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estiméarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele, opiniile si

concluziile mele profesionale personale, impariiale si nepartinitoare.

. Nu am interese Tn privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare gi nu am

niciun interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

. Implicarea noastra in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat

prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca i intocmirea acestui raport, in concordanta cu

Standardele de Evaluare relevante.

. Posed cunostintele si experienfa necesara indeplinirii misiunii Tn mod competent:

Sunt de profesie economist, evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR , specializarea: evaluarea
proprietatilor imobiliare .

Evaluator autorizat EP1,EBM ,

Potoceanu Claudiu

(o

"ul‘““" Htorg X
{;Nsum Wwow )

Va0t 4
)

D Hhoarna €
T ANTyAR e
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Raport de evaluare

1.2 ldentificarea clientului si destinatarul raportului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Primaria Gradinari , in calitate de client.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare. Evaluatorul nu-gi
asuma raspunderea decat fata de client.

1.3 Utilizarea desemnata

Scopul prezentului raport de evaluare este inregistrarea valorii in contabilitatea proprie — RAPORTARE
FINANCIARA.

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaluarii 1l constituie dreptul de proprietate asupra imobilului constand din Cladiri pentru invatamant
, situat in Greoni nr 337, jud. Caras-

1.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii -Valoarea justa.

Valoarea justa reprezinta fie tipul valorii solicitat, fie o optiune permisa pentru multe tipuri de active sau datorii,
in conformitate cu IFRS-urile.

IFRS 13 - Evaluarea la valoarea justa, contine urmatoarea definitie:

»IFRS 13 defineste valoarea justa ca fiind pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul
unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii.

Sursa definifiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, SEV 430 Evaluare pentru
raportarea financiara

Metodologia de estimare a “valorii juste” a {inut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile
standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaluarii si data inspectiei

Data la care este valabilad concluzia privind valoarea estimata, respectiv data evaluarii este 28.10.2025.
Data inspectiei: 26.11.2025.

.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EURO.

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobandirea, drepturile de proprietate ale bunului imobil
evaluat (autorizatie de construire/proces verbal de receptie la finalizarea lucrarilor/contract de vanzare-
cumparare/sentinta civila/, extras de carte funciara, documentatie cadastrala, certificat de atestare fiscala etc)
puse la dispozitie de catre client, documente ce vor fi mentionate la cap. 1.1 si anexate raportului.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Documentele si schitele puse la dispozitie de catre reprezentantul proprietarului imobilului, d-nul Dudas Florin.

Alte informatii consultate:

a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR)
b) Standarde de evaluare a bunurilor - Editia 2025
o Definitii SEV;
o Standarde generale: SEV 100 — Cadru General; SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;
SEV 102 — Tipuri ale valorii ; SEV 103 — Abordarii in evaluare

Page 6 of 27



Raport de evaluare

c) Standarde pentru active : SEV 230 -~ Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV 340 — Evaluarea
bunurilor imobile; SEV 430 — Evaluarea pentru raportare financiara; Standarde pentru utilizari specifice:
SEV 400 - Verificarea evaluarii;

d) Legislatia in domeniu:

- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor

- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 — privind unele masuri in evaluarea
bunurilor; Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si publicata
in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea | cu intrare in vigoare in 19.04.2013.

- IFRS 13 - Evaluarea la valoarea justa (Standarde Internationale de Contabilitate);

Evaluatorul nu si asumé niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client/proprietar i

nhici

pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:
1.10.1 Ipoteze

>

v

v

v V V¥V

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre proprietarul
imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune
ca titlul de proprietate este bun si marketabil, nafara cazului in care se specifica altfel;

Informatia furnizatad de céatre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau structurii
cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea;

Evaluatorul nu-si asum nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

Nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parii ale cladirii care erau acoperite, neexpuse
sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu putem s& exprimam
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatjilor;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile locale si republicane
privind mediul Tnconjurator, inafara cazurilor cadnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate n
considerare in raport;

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu beneficiarul lucrarii, nu exista niciun
indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectji sau
a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

Daca se va stabili ulterior ¢ existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca
au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile Tn
lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluéarii;

Valoarea justa estimata este valabild la data evaluarii. intrucat piata, conditile de piatd se pot schimba,
valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care pot
sa apara Tn perioada urmatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {inand seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat n estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii
referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu
avea cunostinta;

Daci nu se arati altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta asupra stérii ascunse sau invizibile
a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele
mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel
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de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii
analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.

» Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii, astfel de

informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.

Evaluatorii nu oferad garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla 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.

1.10.2 Ipoteze speciale

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

»
>

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultan{d sau sa depuna
marturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune, inafara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca Tntreg $i orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, inafara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport.

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 Tsi pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Tntr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei gi contextului in
care urmeazé sa apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decét cele precizate la pct. 1.2, atrage dupa sine incetarea obligatjilor contractuale.

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

Din motive obiective si la solicitarea expresa a clientului, inspectia proprietatii s-a facut doar din exterior.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizafi la pct. 1.2. Raportul este
confidential, strict pentru client/destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o terta
persoana, in nicio circumstanta.

1.12 Declararea conformitatii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2025, astfel:

® & ¢ & ¢ ¢ O

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 — Tipuri ale valorii

SEV 103 — Abordarii in evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 430 — Evaluari pentru raportarea financiara
SEV 400 - Verificarea Evaluarii

.13 Descrierea raportului

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a

activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia evaluatorului
privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia evaluatorului, analiza pietei,
imagini ale proprietatii.

Raportul se afla inscris la evaluator cu nr 3388/27.11.2025
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li. PREZENTAREA DATELOR

I.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind dobandirea, dreptul
de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta

Obiectul evaluarii Tl constituie dreptul de proprietate asupra imobilului format din:Cladirii pentru invatamant,
imobil situat in comuna Gradinari sat Greoni nr 337, jud. Caras-Severin.

Proprietar: SC OSMAN PROCENTER SRL
Documente anexate privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta

- Proprietar : Comuna Gredinari , intabulare, drept de proprietate, dobandit prin lege , cota actuala 1/1, ,
incheiere CF nr. 9044/29.07.2021 imobil inscris in CF 35921 Gradinari , nr. Top 35921, date conform
extras de carte funciara nr. 39163/24.10.2025.

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Zona de amplasare este una mediana a localitatii Greoni .

Zona este una mixta — rezidentiala ( locuinte construite in anii '70)
Artere importante de circulatie in apropiere: DN 57
> Calitatea retelelor de transport: buna, asfaltate

> Caracterul edilitar al zonei: Rezidential, commercial

In zona se afla:

blocuri de locuinte,
Unitati de Tnvatamant )
Institutii de cult

o 0 O O

Utilitati edilitare:

> Retea rurala de energie electrica
» Retea rurala de apa si canalizare
» Retea de telefonie

Concluzie:
Zona periferica — rezidentiala si comerciala. Amplasare favorabila, cu acces direct din drumul public. Dotari si
retele edilitare foarte bune. Poluare in limite normale si ambient civilizat.

Accesul se realizeaza din drum public, , Terenul are forma neregulata si o topografie plana.
Tip drum acces: asfaltat, cu o0 benda de circulatie pe sens
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Utiiitati:
» Retea urbana de energie electrica - da
» Retfea urbané de gaze - nu
» Retea urbané de apa - da
» Retea urbana de canalizare - da
» Relea urbana de incalzire — nu
» Fosa septica — nu
» Rezervorgaz - nu
> Put forat apa - nu
» Generator energie electrica - nu
> Centrala termica proprie — nu
» Retea urbané de telefonie, cablu si internet — da

1.4 Descrierea constructiei:

Cladiri de tip CULTURAL INVATAMANT

DENUMIRE | Suprafata | Suprafata. Regim Strucura | Inchideri Acoperis INSTALATII | Finisaje Incalzire | Stare
. desfasurata | de SANITARE
inaltime
construita
c1 749 mp 749 mp P ZIDARIE | ZIDARIE tigla Stare buna medii centrala | buna
SCOALA
c2 145 mp 145 mp P zidarie zidarie tigla Nu exista deteliora | Nu Necesita
ANEXA te exista renovare
Cc3 29 mp 29 mp P ZIDARIE | ZIDARIE Placi Nu exista fara Nu Deteliorat
ANEXA azbocimen exista anuse
3 mai poate
folosi

Data dobandirii inainte de 1990
Data PIF inainte de 1990

Apreciez ca starea fizica generala este :
- Buna pentru C1 Scoala

- satisfacatoare pentru C2 Anexa

- Nesatisfacatoare pentru C3 Anexa

IL.5 Date privind impozitele si taxele - Nu se cunoaste
1i.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente - Nu e cazul
il ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara 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.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic; proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face
ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpéara cu banii
jos, iar daca nu exista conditji favorabile de finan{are tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
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eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori influenfata de reglementarile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru,
dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

v oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de muilte ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si mésura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni ai proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul,
amplasarea si restrictile privind proprietitile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Zona analizata este una ultracentrala, de tip mixt — rezidential, comercial si administrativa mun.Resita.

Cu toate ca incepand cu anul 2017 piata specifica a cunoscut o revenire semnificativa comparativ cu anii
anteriori, piata ramane in continuare una caracterizata de o oferta mai mare decat cererea: piata a
cumparatorului.

Tipul pietei
Incadrarea in piata proprietatilor de tip invatamant — cultura .

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida cu pretul
de tranzactionare al proprietdtii la data evaluarii. Acest grad variaza insa in funciie de conditiile pietei,
caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietatilor evaluate,
generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente macroeconomice majore,
neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale de vanzare/cumparare
sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana la o clarificare a directiei
preturilor.

Avand in vedere specificul proprietatii, nu am avut informatii privind tranzactii, preturi de oferta sau chirii
practicate in cazul unor constructii similare.

Din acelasi motiv nu a fost posibila o concluzie referitor la activitatea curenta din piata specifica, tendinte si
evolutii viitoare.

Nu in ultimul rand, mentionez faptul ca avand in vedere informatiile practic inexistente privind vanzari, oferte sau
chirii practicate pe acest segment, singura abordare posibila in evaluare a fost abordarea prin cost.

IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL
V.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse}
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea justa asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului — de exterior;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sé se tina seama la
derularea tranzactiei;

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

> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea opiniei
evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de cétre
ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Abordarea prin _cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un
cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie
prin cumparare, fie prin construire.

In conditiile date si prezentate mai sus, a fost singura posibila.

IV.2.2 Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare — a unui activ, evaluat pe o baza de sine statatoare poate fi diferita de cea mai buna
utilizare a acestuia cand activul face parte dintr-un grup , caz in care trebuie luata in considerare contributia sa
la valoarea totala a grupului.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

a. utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de pe piata.

b. Utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului ,
de ex, specificatiile din planul urbanistic.

c. Utilizarea sa fie fezabila financiar avand in vedere daca o utilizare diferita care este posibila fizic si
permisa legal va genera profit sufficient pentru un participant tipic de pe piata mai mare decat profitul
utilizat de utilizarea existent , dup ace au fost luatein calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construita, poate fi continuarea utilizarii existente sau
conversia la o alta utilizare, demolarea partiala sau totala, ori 0 combinatie a acestor alternative.

Proprietatea evaluata este o constructie cu P+E+M, situata intr-o zona mediana a municipiului Resita

Datorita caracteristicilor tehnico-constructive, specificului si compartimentarii cladirii, evaluatorul considera cé
cea mai buna utilizare a imobilului este cea initiala (social-culturala) — cladire birouri; aceasta utilizare
intruneste cele trei conditiiteste prevazute in definitia celei mai bune utilizarii.

iV.2.3 Abordari in evaluare

IV.2.3.1 Abordarea prin cost

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a unei cladiri cu
utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri
actualizate. Deprecierea este o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire a constructiilor ce poate apare
din cauze fizice, functionale sau externe. Teoretic, deprecierea poate incepe sa se acumuleze de la finalizarea
constructiei chiar daca reprezintd cea mai buna utilizare a amplasamentului.

In concluzie, valoarea justa a imobilului, rezultata in urma abordarii prin cost, vezi Anexa nr. 3, este:

VALOAREA JUSTA A PROPRIETATH 964.300 LEI,

ESTIMATA PRIN echivalent 189.600 EUR
ABORDAREA PRIN COST PENTRU CLADIRI

VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.
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IV.2.3.2 Abordarea prin piata — Nu a fost folosita

IV.2.3.3 Abordarea prin venit = Nu a fost folosita .

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile estimate pentru imobilul evaluat, situat in comuna Gradinari sat Greoni nr 337 , jud Caras-Severin ,
descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport,
sunt urmatoarele:

Valoarea estimata in urma evaluarii prin abordarea prin cost =
964.300 LEI echivalent a 189.600 euro

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile
pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra valorii proprietatii
subiect.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea evaluarii.
Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate
si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate
in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda.
Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe
suficiente informatii.

ABORDAREA PRIN PIATA:
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare.
Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de
tranzactionare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei specific sau la oferte care mai
sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si adecvata abordare ce
poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.
In vederea estimarii valorii de piata a proprietatii subiect am aplicat metoda comparatiei directe.
Premiza majora a metodei comparatiilor directe este aceea ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare este
in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.
Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate transmise, restrictii legale, conditii de finantare,
conditii de vanzare, cheltuieli imediate dupa cumparare, conditii de piata, localizarea, caracteristici fizice,
carscteristici economice, zonarea si cea mai buna utilizare.
Valoarea rezultata, precum si ajustarile efectuate, sunt prezentate in fisa de evaluare
anexata.

NU A FOST FOLOSITA
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ABORDAREA PRIN COST:

Abordarea prin costuri poate fi aplicati cand utilizarea metodei comparatiei directe este limitata (piata
imobiliard nu este activa) sau cand proprietatea nu este destinata realizarii de venituri (flocuinte ocupate de
proprietari).
Prin aplicarea abordarii prin costuri se estimeaza costul de a construi o reproducere a proprietétii de evaluat
din care se scade deprecierea constructiei estimata la data evaludrii.
Pentru a ajunge la valoarea estimata prin metoda costurilor, trebuie parcurse urmétoarele etape :

¢ estimarea valorii terenului = NU FACE OBIECTUL ACESTUI RAPORT DE EVALUARE

e estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a imobilului la data evaluarii;

¢ estimarea deprecierii imobilului;

o sciderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau inlocuire pentru a obtine

costul net;

¢ adaugarea valorii terenului

Evaluarea constructiilor

Esenta acestei metode consta in estimarea valorii de nou a spatiului comercial din care se deduce
deprecierea cumulata.

Stabilirea valorii pensiunii urmareste stabilirea costului de reconstructie sau a costului de inlocuire.

Costul de reconstructie este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o copie,
o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleagi materiale, normative de constructie, arhitectura, planuri,

calitate , manopera si ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a unei cladiri
cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura i planuri
actualizate.

Se cunosc trei metode de estimare a costului:

- metoda comparatiilor unitare;
- metoda costurilor segregate;
- metoda devizelor.
Estimarea deprecierii cumulate— deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii imobiliare fa{a de costul
de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Metodele de estimare a deprecierii sunt:

- metoda duratei de viata economica;

- metoda modificatd a duratei de viata economica;
- metoda segregarii;

- metoda comparatiei.

Determinarea valorii de Tnlocuire
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Valoarea constructiei determinata prin aceasta metoda este prezentata in fisa de calcul anexata

Estimarea deprecierii constructiei

Deprecierea - reprezinté o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze fizice,
functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare
cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

-uzura fizica - este evidentiata de roséturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta poate
avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare
decét cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic

care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)
-neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct
de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atagate. Se poate manifesta sub doua

aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de tnlocuire pentru deficiente care

necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si neadecvare

functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar

trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)
-depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi

modificarea cererii, utilizarea proprietétii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.

Tn cazul de fata a fost determinatad deprecierea datorata uzurii fizice (pentru structura veche
pastrata),

Pentru exprimarea cat mai corecta a coeficientului de uzura fizica real estimat s-a procedat la
“descompunerea” cladirii in categorii de lucrari unde sunt inglobate materiale cu viata lunga si categorii de
jucrari unde sunt materiale cu viata scurta. Pentru determinarea coeficientului de uzura cladirile au fost

“descompuse” in urmatoarele categorii de lucrari:

Structura de rezistenta - durata de viata lunga
Finisaje - durata de viata lunga combinata cu durata scurta
Instalatii - durata de viata scurta

Estimarea valorii de de piata pentru proprietatea imobiliara in cauza, prin metoda costului de
inlocuire este de:

CLADIRE C1 SCOALA 894.100 | LEI 175.800 | EURO
CLADIRE C2 ANEXA 64.100 | LEI 12.600 | EURO
CLADIRE C3 ANEXA 6.100 | LEI 1.200 | EURO
TOTAL 964.300 | LEI 189.600 | EURO
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ABORDAREA PRIN VENIT:

Adecvarea. Capitalizarea directa este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si verificate
comparabilele.

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Sunt insuficiente, nu au facut posibila o astfel de abordare.

Concluzia asupra valorii

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea abordarilor in evaluare,

relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul
evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru
proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii

prin plata pentru determinarea valori de piata

Datele si informatiile utilizate in cadrul abordarii sunt preluate direct de pe piata, fiind suficente sub aspectul
cantitatii, calitatii si a preciziei in vederea estimarii valorii de piata a proprietatii.

Astfel, valoarea de justa a proprietatii imobiliare prezentate este, in opinia evaluatorului, la
data de 27.11.2025, in suma de (rotund):

CLADIRE C1 SCOALA 894.100 | LEI 175.800 | EURO
CLADIRE C2 ANEXA 64.100 | LEI 12.600 | EURO
CLADIRE C3 ANEXA 6.100 | LEI 1.200 | EURO
TOTAL 964.300 | LEI 189.600 | EURO

Argumente care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valoarea:

- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

- valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb,
etc) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
liniara);

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR.

la cursul valutar 5.0860 LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii — 27.71.2025.

Evaluator autorizat EPI,EBM ,
Potoceanu Claudiu — membru titular ANEVAR

m‘;ﬁ

Lewicimanis Nr. 20096
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"‘"-ru l?\-
R lﬂ \r.:l
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Datele necompietate vor fi preluate din fisa "Prezentarea datelor (C1)"
Denumire obiectiv: SCOALA An construirJ INAINTE DE 1990
Adres# obiectiv: GREON! Subgrupa cladire
Localitate: |Judetl Sgctor: |Caras-Severin Structura ZIDARIE
Data evaluérli: 26.11.2025 Mediu de folo normal
Suprafata construitd Sc (mp) =|749.0 Grad seismic Vil
Suprafata utila Su (mp) =|635.0 Regim inaltir|P
‘Suprafata desfagurat construl Sdc (mp) =|749.0 Inaltime inter 3.00
Ss‘ép;asf?: Cost catalog Total f:ost F;::I[ie cfrzzfg-i " Cost t_otal
N (mp) (eurofmp) (lei) d:stangé ge manopers {lei)
c n Denumire / Simbo D E
A B C=AxB T F=CxDxE
1.000 1.000
"Suprastructurd / Structura
1 TCLBTIPB 749.0 1,892.5 1,417,482 5 1.000 1.000 1,417,482.5
2 00 1.000 1.060 0.0
3 0.0 1.060 1.000 0.0
Total 1,417,482:5
/Finisaj interlor gi exterior
1 FICLBTIPB 7490 1,862.4 00 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 00 1.000 1.000 0.0
Total 0.0
Xinisaiiniedar
'Instalatii electrica
1 _IECLBTIPB 749.0 539.9 404,385.1 1.000 1.000 404,385.1
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 404,385:1
'Instalatit sanitare
1 ISCLBTIPB 749.0 2130 164,031.0 1.000 1.000 164,031.0
2 0.0 1.000 1.000 B.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 164.031.0
TS ANTAnS | Nr.bucsi | geifansambiu) |
‘instalatii de incélzire cu / far#é ventilatie
1 VCLEBTIPB 749.0 359.2 269,040.8 1.000 1.000 269,040.8
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 269,040.8
Invelitori
2 INVTIG 749.0 553.3 444.381.7 1.000 1.000 444,381.7
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 965,461.0
Terasa
TOTAL COST (CIBJFARA TVA(LEI) 3.220,400.4
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LEI/MP) 4,299.6
TOTAL COST (CIBJFARA TVA{LEN) 3,220,400.4
TOTAL COST {CIB}FARA TVA(LEUMP) 4,299.6
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ESTIMAREA VALORII DE PIATA
Sursa d
1 ‘ Cladire Rezidentiala - Autor Corneliu Schipu, Editura Iroval
estimare a
2 COST UNITAR DE INLOCUIRE BRUT 845| EUR/mp
3 COST DE INLOCUIRE BRUT (CIB) 633,189 EUR
= | bumare i
, Anvelopa si "
uzure fizica: Rezistenta compartimentari Finisaje Instalatii Uzurava -ﬁ
observare Ataiin
directa cf. | Puratade Durata de Durata de Durata de viata f““‘t'_e de:
4 in i viata [ani] u eulat viata [ani] Uzura viata [ani] g tculat [ani} Uzura cx::lmm':e
tRedigne zura calculata el 2ura calculata catoulate iy
CONSTRUCTIE observare
. 80 70 15 20 i
68 50% 60% 50% 40%
Estimara Anvelopa st
» . * ae Uzura
waura fizica: Rezistenta compartimentari Finisaje Instalatii o
observare
. totala, Gu
diracta cf.
5 P Pondere Uzura Pondere Uzura Pondere Uzura Pondere Uzura
7!
proprietate 299399
Rezidential,
comerclal 40% 20.0% 35% 21.0% 0% 0.0% 15% 6.0% 47.0%
= Vr=CIB x {100-Gu)/100
6 ramasa dupa
estimarea
Vrl= 335,590 EUR
———— Rt oeprecer v
7 valorii e 0 0%
proprietatii valoare |
i ramasa: 335,590 EUR
Deprecierea externa reprezinata cuantificarea pierderilor inregistrate ca urmare a utilitatli diminuate a unei cladiri datorita
unei influente negative din mediul exterior: declinul vecinatatilor, localizarea proprietatii in regiune, conditli locale ale pletel
etc.
Chiria medie a pietei pentru proprietati similare 5.00 EUR/mp
Chiria obtenabila proprietatea subiect 3.00 EUR/mp
Estimarea
Japracterl Pierderea de chirle 2.00 EUR/mp
8 pr Pierderea anuala bruta 24 EUR
extarne
Gradul de neocupare al pietei 20%
(economice):
Plerderea anuala neta 19 EUR
Rata de capitalizare adecvata pentru tipul de proprietate 9.0%
Deprecierea externa {economica) 213 EUR
e
economic 159,787 25%
9| Cost de inlocuire nat: 175804  EUR
10| Valoare de piata teran: EUR
1o | Valoarede vp=| 175800 EUR | [ 8sa,100 RON
plata = CIN p= : L
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Datele necompletate vor f preluate din fisa "Prezentarea datelor (C1)°

Denumire obiectiv: ANEXA C2 An cunslruira{ INAINTE DE 1990
Adresa obiectiv: GREONI Subgrupa cladire
Localitate: |Judet / Sector: |Caras-Severin Structura ZDARIE
Data evaludrii: 26.11.2025 Mediu de folol normal
Suprafata construita Sc (mp) =|145.0 Grad seismic] Vil
Suprafata utila Su {mp) =|103.6 Regim inaltin}F
Suprafata desfagurat construl Sdc (mp) =|145.0 Inaltime inter{ 3.00
Ss?lmsf?f Cost catalog Total F:ost _c;'rﬁie éf;:r:fg} e Cost t_utal
e . (mp) (euro/mp) {lei) d!stanﬁ i!e manoperd (lei)
Cr. Denumire / Simb P E
A B C=AxB = = F=CxDxE
1.000 1.000
'Suprastructura / Structurd
1 7CLBTIPB 1450 1,8925 274.412.5 1.000 1.000 214,412.5
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 2744125
Finisaj Interfor §1 exterior
1 FICLBTIPB 145.0 1,662.4 0.0 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 0.0
Finlsalintardor
‘Instalatii electrice
1 IECLBTIPB 145.0 £39.9 78,285.5 1.000 1.000 78,285.5
b 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 78,285.5
!Instalatii sanitare
1 ISCLBTIPB 145.0 NU EXISTA 0.0 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 0.0
m{ j bl I Nr_ bucti I {lei/ansamblu} L
‘Instalatii de inciilzire cu / fard ventilatie
1 NCLBTIPB 1450 NU EXISTA 0.0 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 0.0
invelitori
2 INVTIG 145.0 8933 86,0285 1.000 1.000 86,028.5
3 0.0 1.000 1.060 0.0
Total 186,909.0
Tornsd
TOTAL COST (CIBJFARA TVA{LE]) 539.603.0
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LEI/MP) 3.721.4
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LEI) 539,603.0
TOTAL COST {CIB)FARA TVA(LEI/MP) 3,721.4
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ESTIMAREA VALORI DE PIATA
Sursa da
i Cladire Rezidentiala - Autor Corneliu Schipu, Editura froval
estimare a
2 COST UNITAR DE INLOCUIRE BRUT 732| EURfmp
3 COST DE INLOCUIRE BRUT {CIB} 106,096 EUR
— ESTITATE .
) Anvelopa si i
uzura fizica: Rezistenta compartimentarl Finisaje Instalatii Uzura va _ﬁ
observarse ata in
diracts cf. | Duratade Durata de Durata de Durata de viata f“"‘:"_’ de:
4 i viata [ani} vista[ani] | Uzura | viata [ani] fani] Uzura vechime
in u ca
Reginge Uzura calculata caleulata Uzura calculata caloulata coni:rrme
CONSTRUCTIE
[amil 80 70 15 20 ::::eir;irf
68 80% 80% 90% 90%
Estimare Anvelopa si
" " - e Uzura
uzura fizica: Rezistenta compartimentarl Finisaje Instalatii P
ohservare
. totala, Gu
directa cf.
5 TP Pondere Uzura Pondere | Uzura Pondere Uzura Pondere Uzura
. 77,980
proprietate
Rezidential,
comarcial 40% 32.0% 5% 28.0% 0% 0.0% 15% 13.5% 73.5%
= Vr=CIB x (100-Gu)/100
6 ramasa dupa
astimarea
Vri= 28,115 EUR
——— e arsesl v oepreer -
7 valoril e 0 0%
proprietatii valoare
diia ramasa: 28,115 EUR
Deprecierea externa reprezinata cuantificarea pierderilor inregistrate ca urmare a utilitatil diminuate a unei cladiri datorita
unei influente negative din mediul exterior: declinul vecinatatilor, localizarea proprietatii in regiune, conditii locale ale pietei
etc.
Chiria medie a pietei pentru proprietati similare 3.00 EUR/mp
Chiria obtenabila proprietatea subiect 2.00 EUR/mp
Estimarea .
. Pierderea de chirie 1.00 EUR/mp
deprecierii | =~ -
8 Pierderea anuala bruta 12 EUR
externe
Gradul de neocupare al pietei 20%
{economice):
Pierderea anuala neta 10 EUR
Rata de capitalizare adecvata pentru tipul de proprietate 9.0%
Deprecieres externa (economica) 107 EUR
e
economic 15,467 15%
9| Cost de inlocuire nat: 12,649 EUR
10| valoare de piata teren: EUR
10 Valosra de vp<| 12,600 EUR | | 64,100 RON
plata = CiN pP= 2 :
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ANEXA 2.3.2.

ABORDAREA PRIN COST

Costul de inlocuire brut pentru constructiile aferente proprietatii evaluate a fost determinat prin utilizarea:
1. Cataloagele "Costuri de reconstructie.costurl de inlocuire” - EA.IROVAL, Bucuresti - a

2. Indici de actualizare aug.2025-aug.2026 pentru cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” - £Ed.IROVAL,

Bucuresti
Datele necompletate vor fi preluate din fisa “Prezentarea datelor {C1Y
Denumire obiectiv: ANEXA C3 An construirel INAINTE DE 1990
Adresi oblectlv: GREOQINI Subgrupa cladire
Localitate: IJudetI Sector: |Caras-Severif #VALUEL Struciura ZADARIE
Data evaluirii: 24.10.2025 Mediu de fold normal
Suprafata construith Sc (mp) =|29.0 Grad seismid] Vi
Suprafata utlla Su {mp) =[20.7 Regim inaltim P
Suprafata desfagurat construl Sdc (mp) =|23.0 __linaltima intert 3.00
g:p;ssfz;: Cost catalog Total cost c:rzgie c&??nac‘;a Cost tatal
- _ _ {mp) (euro/mp) {lei) dis..ti'?i ga manopark (lei)
Cri. Denumire / Simba D E
A B C= == F=CxDxE
1.000 1.000
Infrastructur :
FCBS 290 633.0 18,357.0 1.000 1.000 18,357.0
0.0 1.000 1.000 0.0
0.0 1.000 1.000 0.0
Tota! 18;357.0,
Suprastrueturs / Structurd
1 ZIDCAR24FPF 29.0 1,809.8 52.484.2 1.000 1.000 52,484.2
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 52.484.2
‘Finisaj interlor ¢i extsrior
1 FINSCLISP1 290 NU EXISTA 0.9 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Tatal 0.0
{Instalatii alectrice
1 ELSCLDP1 29.0 130.0 3,770.0 1.000 1.000 3,770.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 3.710.0
‘Instalatii sanitare
1 29.0 NU EXISTA 0.0 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 0.0
osicastdhsidghidie | N bucati | geiransambl) |
'Instatatii de incalzire cu / far3 ventilatie
1 239.0 NU EXISTA 0.0 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Tetal 0.0
‘Invefttori
:- 29.0 133.7 3.877.3 1.000 1.000 3,877.3
2 1.008 1.000 0.0
3 0.0 1.600 1.0¢0 0.0
Total 30773
Torasa
TOTAL COST {CIB)FARA TVA{LED) 78:488.5
TOTAL COST {CIB)FARA TVA{LEI/MP) 2,706.5
TOTAL COST (CIB)F ARA TVA(LEI) 78,488.5
TOTAL COST (CIB)FARA TVA{LEI/MP) 2,706.6
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ESTIMAREA VALORI DE PIATA
Sursa de
1 N Cladire Rezidentiala - Autor Comeliu Schipu, Editura iroval
astimare a
2 COST UNITAR DE INLOCUIRE BRUT 532| EUR/mp
3 |COST DE INLOCUIRE BRUT {C1B) 15,432| EUR
=T Coumare i
Anvelopa si . ”
uzura fizica: Rezistenta compartimentari Finisaje Instalatii Uzura va
obaervare estimata in
directa cf. | Durstade Durata de Durats de Durata de viata f“"‘:_’ .
4 viata [ani] viata [ani] Uzura viata fani] feni] Uzura vecnime
i ca
ngpectie sau Uzura calculata caleutats Uzura calculata oalS izt tonzt;:me
CONSTRUCTIE observare
Tamil 80 70 15 20 directa* *
68 90% 95% 0% 0%
Estimare Anvelopa si
i it Uzura
uzura fizica: Rezistenta compartimentarl Finisaje Instalatii p
ohservare
. totala, Gu
directa cf.
5 Tw Pondere Uzura Pondere | Uzura Pondere Uzura Pondere Uzura
. 14,198
proprietate
Rezidential,
comarcial 60% 54.0% 40% 38.0% 0% 0.0% 0% 0.0% 92.0%
N Vr=CIB x (100-Gu)/100
6 ramasa dupa ‘
estimarea
Vrl= 1,235 EUR
——— R oepreter — -
valorii € mssessresnss e e teor s (1] 0%
7 . . ... |valoare
proprietatii
e ramasa: 1,235 EUR
9| Ccost de inlocuire net: 1,235 EUR
10| Valoare de piata teren: EUR
Valoare de
10 piata = CIN vps| 1,200 EUR | | 62100 RON
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