ROMANIA
JUDETUL CARAS - SEVERIN
COMUNA GRADINARI
PRIMAR

PROIECT

1}
1

Nr. de inregistrare 163/24.11.2025
HOTARARE
privind vanzarea directd a terenului in suprafati totald de 3.407 mp, situat iIn Comuna Gradinari, sat
Grédinari, str. Resitei, nr. 48, judetul Caras-Severin, Nr. Cad. 37860, proprietate privatd a Comunei
Grédinari, cétre sotii Chelariu Ion si Chelariu Ramona- Maria

Analizind:

- Proiectul de hotirdre nr. ../...11.2025 privind vinzarea directd a terenului In suprafata totald de
3.407 mp, situat in Comuna Gréadinari, sat Grédinari, str. Resitei, nr. 48, judetul Caras-Severin, Nr. Cad.
37860, proprietate privatd a Comunei Gréadinari, cétre sotii Chelariu Ion si Chelariu Ramona-Maria —
proiect elaborat din initiativa Primarului Comunei Grédinari, domnul Ioan GOJE

- Referatul de aprobare al Primarului comunei Gradinari nr. ... din ....11.2025 al proiectului de
hotéréare nr. .... din ....11.2025 privind vanzarea directd a terenului in suprafaté totala de 3.407 mp, situat
in Comuna Gridinari, sat Gradinari, str. Resitei, nr. 48, judetul Caras-Severin, Nr. Cad. 37860,
proprietate privati a Comunei Gradinari, cétre sotii Chelariu Ion si Chelariu Ramona-Maria;

Avand in vedere:

- Raportul de specialitate nr. ... din ....11.2025 intocmit de Emanuel Vasile CRAIA — Secretarul
General al Comunei Gradinari la proiectul de hotérare nr. ... din ... noiembrie 2025 privind vinzarea
directa a terenului in suprafati totala de 3.407 mp, situat in Comuna Gréadinari, sat Gradinari, str. Resitei,
nr. 48, judetul Caras-Severin, Nr. Cad. 37860, proprietate privatd a Comunei Grédinari, cétre sofii
Chelariu Ion si Chelariu Ramona-Maria

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

- Avizul Comisiei pentru administratie publica, juridica si de disciplind, apirarea ordinii i linigtii
publice, a drepturilor cetdtenesti

- Avizele favorabile ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al comunei Gradinari;

- Solicitarea sotilor Chelariu Ion §i Chelariu Ramona-Maria privind cumpararea terenului aferent
cladirii situatd in comuna Gradinari, sat Gradinari, nr, 48, inregistratd cu nr. 1531 din 20 noiembrie 2025;

- extrasul de carte funciara nr. 37860 Gradinari;

- Raportul de evaluare nr. 3375 din 10 noiembrie 2025 inregistrat la Priméria comunei Gréadinari
sub nr. 1532/20.11.2025 intocmit de cétre Evaluatorul autorizat POTOCEANU CONSTANTIN
CLAUDIU, expert evaluator ANEVAR;

in conformitate cu dispozitiile:

- art. 1.650 alin, (1) coroborat cu art. 1673 alin. (1) si alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind
Codul Civil, republicata, cu modificérile si completérile ulterioare;

- art. 29 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completirile
ulterioare;

- art. 453 lit. h! din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- art. 87, alin. (5) coroborat cu art. 129 alin. (1), alin. (2) litera c) si alin. (6) litera b), art. 354 si
art. 364 alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile
ulterioare;

fn temeiul dispozitiilor art. 139 alin. (1) si ale art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgenti
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare

Consiul Local al Comunei Gradinari intrunit in sedint3 ordinara

HOTARASTE:




Art. 1.— Se insuseste si se aproba Raportul de evaluare nr. 3375 din 10 noiembrie 2025 inregistrat
la Prim#ria Comunei Gridinari sub nr. 1532/20 noiembrie 2025 intocmit de cétre Evaluatorul autorizat
POTOCEANU CONSTANTIN CLAUDIU, expert evaluator ANEVAR, pentru terenul in suprafatd de
3.407 mp, situat in Comuna Grédinari, sat Gradinari, str. Resitei, nr. 48, judetul Caras-Severin, Nr. Cad.
37860, prezentat in Anexa la prezenta hotérére.

Art. 2, — Se aprobi vénzarea directa a terenului in suprafatd totald de 3.407 mp, situat in Comuna
Gradinari, sat Gradinari, str. Resitei, nr. 48, judetul Caras-Severin, Nr. Cad. 37860, proprictate privatd a
Comunei Gridinari, conform Extrasului de Carte Funciard nr. 7860, citre sotii Chelariu Ion si Chelariu
Ramona-Maria.

Art. 3. — Se aproba pretul de vinzare al terenului mentionat la art. 2 in suma totald de 12.900
Furo, plitibil in lei la cursul comunicat de BNR 1in ziua plitii, in conformitate cu Raportul de evaluare
mentionat la articolul 1, valoarea de inventar a terenului fiind 65.600 lei.

Art. 4. — Doamna Chelariu Ramona-Maria — proprietara constructiilor ridicate pe terenul
previzut la art. 2, va fi notificati in termen de 15 zile asupra hot#rarii consiliului local §i isi poate exprima
optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art. 5. — Contractul de vinzare — cumpdrare se intocmeste In forma autentica sub sanctiunea
nulititii absolute, in termen de maxim 30 zile de la data exprimaérii optiunii de cumpérare.

Art. 6. — Plata se va efectua integral, iar sumele rezultate din tranzactie se fac venit la bugetul
local.

Art. 7. — Taxele notariale ocazionate de perfectarea actelor la notarul public vor fi suportate de
catre sotii Chelariu Ion si Chelariu Ramona- Maria.

Art. 8. — Se imputerniceste Primarul Comunei Grédinari, sd reprezinte interesele u.a.t. Comuna
Gradinari in vederea perfectdrii contractului de vanzare — cumpérare pentru terenul mentionat la art. 2
precum si orice alte acte ce deriva din relatia dintre Comuna Gradinari i cumpérator.

Art. 9. — Dupd efectuarea transferului de proprietate a terenului menfionat la art. 2,
compartimentele din cadrul aparatului de specialitate al Primarului comunei Gréidinari vor proceda la
scoaterea acestuia din evidentele Primériei comunei Grédinari.

Art, 10. — Prezenta hotarare va fi dusi la indeplinire de citre Primarul comunei Grédinari.

Art. 11. — Prezenta hotirére are caracter individual si poate fi contestata la Instanta de contencios
administrativ in termenul previzut de Legea nr. 554/2004 — Legea contenciosului administrativ, cu
modificarile si completirile ulterioare, cu respectarea procedurii prealabile

Art. 12. — Prezenta hotirare, se va face publica: prin afisare i pe site-ul comunei Gradinari; intrd
in vigoare si se comunici 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, cu modificarile si completérile ulterioare:

- Institutiei Prefectului — Judetul Caras-Severin;

- Biroului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Oravita;

- Primarului comunei Gradinari;

- Compartimentuluiu Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale;

- Compartimentului Registrul Agricol;

- Domnului Chelariu Ion si doamnei Chelariu Ramona- Maria, care or va inainta oricérei persoane
interesate.
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Numir de inregistrare 1540/24.11,2025

REFERAT DE APROBARE
al proiectului de hotéréare nr. 163 din 24 noiembrie 2025 privind vanzarea directd a terenului in
suprafatd totald de 3.407 mp, situat in Comuna Grédinari, sat Gradinari, str. Resitei, nr. 48, judetul
Carag-Severin, Nr. Cad. 37860, proprietate privatd a Comunei Gradinari, cétre sotii Chelariu lon si
Chelariu Ramona- Maria

Prezentul referat de aprobare are la bazi prevederile art. 6 alin. (3), art. 30 alin. (1) lit. c 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, cu modificirile si completarile ulterioare,
reprezentind instrumentul de motivare si prezentare a proiectului Hot#irarii Consiliului Local nr. 163
din 24 noiembrie 2025 privind vanzarea directd a terenului in suprafata totala de 3.407 mp, situat in
Comuna Gridinari, sat Gradinari, str. Resitei, nr. 48, judetul Caras-Severin, Nr. Cad. 37860,
proprietate privatd a Comunei Grédinari, citre sotii Chelariu Ion i Chelariu Ramona- Maria

Avand in vedere solicitarea sotilor Chelariu Ion si Chelariu Ramona-Maria privind cumpérarea
terenului aferent clidirii situatd in comuna Gradinari, sat Gradinari, nr. 48, inregistratd cu nr. 1531 din
20 noiembrie 2025;

In conformitate cu dispozitiile:

- art. 1.650 alin. (1) coroborat cu art. 1673 alin. (1) si alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind
Codul Civil, republicati, cu modificarile si completarile ulterioare, conform carora:

,Art. 1.650. - (1) Vinzarea este contractul prin care vanzdtorul transmite sau, dupd caz, se
obligd sd transmitd cumpdrdtorului proprietatea unui bun in schimbul unui pret pe care cumpdrdtorul
se obligd sd il pldteascd.

Art. 1.673. - (1) Vanzdtorul este obligat sd transmitd cumpdrdtorului proprietatea bunului
vindut.

(2) Odatd cu proprietatea cumpdratorul dobdndeste toate drepturile §i actiunile accesorii ce au
apartinut vanzdtorului.”

- art. 29 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificérile si completirile
ulterioare, conform cédruia:

,Art. 29. — Sumele rezultate din vdnzarea, in conditiile legii, a unor bunuri aparfinand
domeniului privat al unitdtilor administrativ-teritoriale constituie integral venituri ale bugetelor locale
§i se cuprind in sectiunea de dezvoltare, prin rectificare bugetard locald, numai dupa incasarea lor.”

- art. 453 lit. h! din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificirile si completirile
ulterioare, conform céruia:

. Art. 453. — W) terenul aferent clidirii de domiciliu - terenul proprietdtii identificat prin
adresa acestuia, individualizatd prin denumire proprie a strdzii si numdrul postal atribuit de la adresa
de domiciliu;”

- art. 87, alin. (5), art. 354 alin. (1) si (2) si art. 364 alin. (1) si (2) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, care previd:

Art. 87. — (5) Autoritdtile administratiei publice locale administreazd sau, dupd caz, dispun
de resursele financiare, precum si de bunurile proprietate publica sau privatd ale unitdgtilor
administrativ-teritoriale, in conformitate cu principiul autonomiei locale.

Art. 354 — (1) Domeniul privat al statului sau al unitdtilor administrativ-teritoriale este
alcdtuit din bunuri aflate in proprietatea lor si care nu fac parte din domeniul public.



(2) Asupra acestor bunuri, statul sau unitdtile administrativ-teritoriale au drept de proprietate
privatd.

Art. 364 — (1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzdrii unui teren
aflat in proprietatea privatd a statului sau a unitdfii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
constructii, constructorii de bund-credin{d ai acestora beneficiazd de un drept de preempfiune la
cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Pretul de vdnzare se stabileste pe baza unui raport de
evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd caz.

(2) Proprietarii constructiilor prevdzute la alin. (1) sunt notificafi in termen de 15 zile asupra
hotdrdrii consiliului local sau judetean i isi pot exprima optiunea de cumpadrare in termen de 15 zile
de la primirea notificdrii.”

Avand in vedere cele expuse mai sus, vin in fata Consiliului Local al comunei Gréadinari cu
rugamintea adoptirii proiectului de hotérare nr. 163 din 24 noiembrie 2025 privind vanzarea directd a
terenului in suprafata totala de 3.407 mp, situat in Comuna Gréadinari, sat Gradinari, str. Resitei, nr. 48,
judetul Caras-Severin, Nr. Cad. 37860, proprietate privatd a Comunei Gradinari, citre sotii Chelariu
Ion si Chelariu Ramona- Maria, in forma in care a fost redactat.

PRIMARUL COMUNEI GRADINARI,
loan GOJE




ROMANIA
JUDETUL CARAS - SEVERIN
COMUNA GRADINARI

SECRETAR GENERAL

NR. 1541/24.11.2025

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotirare nr. 163 din 24 noiembrie 2025 privind véanzarea directd a terenului in
suprafati totald de 3.407 mp, situat in Comuna Gradinari, sat Gridinari, str. Resitei, nr. 438,
judetul Caras-Severin, Nr. Cad. 37860, proprietate privata a Comunei Gridinari, catre sotii
Chelariu Ion si Chelariu Ramona- Maria

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 tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicati, cu modificdrile si completirile ulterioare precum si prevederile art. 136
alin. (8) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completdrile
ulterioare, reprezentdnd instrumentul de motivare s§i prezentare a Proiectului Hotérarii
Consiliului Local nr. 163 din 24 noiembrie 2025 privind vinzarea directi a terenului in suprafatd
totald de 3.407 mp, situat in Comuna Gradinari, sat Gradinari, str. Resitei, nr. 48, judetul Carag-
Severin, Nr. Cad. 37860, proprietate privatd a Comunei Gradinari, catre sotii Chelariu lon si
Chelariu Ramona- Maria

Avind in vedere solicitarea sotilor Chelariu Ion si Chelariu Ramona-Maria privind
cumpirarea terenului aferent cladirii situatd In comuna Gridinari, sat Gradinari, nr. 48,
inregistratd cu nr. 1531 din 20 noiembrie 2025;

- extrasul de carte funciard nr. 37860 Gradinari;

In conformitate cu dispozitiile:

- art. 1.650 alin. (1) coroborat cu art. 1673 alin. (1) si alin. (2) din Legea nr. 287/2009
privind Codul Civil, republicatd, cu modificarile §i completarile ulterioare, conform cirora:

,Art. 1.650. - (1) Vénzarea este contractul prin care vanzdtorul transmite sau, dupd caz,
se obligd sd transmitd cumpdrdtorului proprietatea unui bun in schimbul unui pref pe care
cumpdrdtorul se obligd sd il pldteascd.

Art. 1.673. - (1) Vanzdtorul este obligat sd transmitd cumpdrdtorului proprietatea
bunului vandut.

(2) Odatid cu proprietatea cumpdratorul dobdndeste toate drepturile si acfiunile
accesorii ce au aparfinut vanzdatorului.”

- art. 29 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificérile si
completidrile ulterioare, conform caruia:

Art. 29. — Sumele rezultate din vanzarea, in conditiile legii, a unor bunuri apartindnd
domeniului privat al unitdtilor administrativ-teritoriale constituie integral venituri ale bugetelor
locale si se cuprind in sectiunea de dezvoltare, prin rectificare bugetard locald, numai dupa
incasarea lor.”



- art. 87, alin. (5), art. 354 alin. (1) si (2) si art. 364 alin. (1) si (2) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, care prevad:

,Art. 87. — (5) Autoritdtile administratiei publice locale administreazd sau, dupd caz,
dispun de resursele financiare, precum §i de bunurile proprietate publicd sau privatd ale
unitdtilor administrativ-teritoriale, in conformitate cu principiul autonomiei locale.

Art. 354 — (1) Domeniul privat al statului sau al unitdtilor administrativ-teritoriale este
alcdtuit din bunuri aflate in proprietatea lor §i care nu fac parte din domeniul public.

(2) Asupra acestor bunuri, statul sau unitdfile administrativ-teritoriale au drept de
proprietate privatd.

Art. 364 — (1) Prin excepfie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui
teren aflat in proprietatea privatd a statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt
ridicate constructii, constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazd de un drept de
preemptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Pretul de vdnzare se stabileste pe
baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd caz.

(2) Proprietarii constructiilor previzute la alin. (1) sunt notificafi in termen de 15 zile
asupra hotdrdrii consiliului local sau judetean si isi pot exprima opfiunea de cumpdrare in
termen de 15 zile de la primirea notificdrii.”

Prezentul raport se intemeiaza pe prevederile art. 136 si art. 240 alin. 2 si 3 din O.U.G.
nr.57/2019 privind Codul administrativ consider consider legald si oportund aprobarea
proiectului de hotdrare nr. 163 din 24 noiembrie 2025 privind vanzarea directd a terenului in
suprafatd totald de 3.407 mp, situat in Comuna Gridinari, sat Gradinari, str. Resitei, nr. 48,
judetul Caras-Severin, Nr. Cad. 37860, proprietate privatd a Comunei Gridinari, citre sofii
Chelariu Ion si Chelariu Ramona- Maria.

iNTOC )
SECRETARUL GENERAL A¥ COMUNEI GRADINARI,
Emanuel-VAsil/CRATA



ROMANIA
JUDETUL CARAS — SEVERIN
COMUNA GRADINARI
COMPARTIMENTUL FINANCIAR CONTABIL, IMPOZITE SI TAXE LOCALE

T

Nr. inregistrare 1535/25.11.2025

Citre,
Secretarul General al comunei Gradinari

Avand in vedere adresa dumneavoastrd nr. 1535 din 24 noimbrie 2025 prin care
solicitati a vi se comunica valoarea de inventar a suprafetei de 3.407 mp, teren situat In
Comuna Gridinari, sat Gradinari, str. Resitei, nr. 48, judetul Carag-Severin, Nr. Cad. 37860,
prin prezenta vi comunic: valoarea de inventar a suprafetei de 3.407 mp, teren situat 1n
Comuna Griadinari, sat Gradinari, str. Resitei, nr. 48, judetul Carag-Severin, Nr. top. 37860
si Nr. Cad. 37860, aflat in domeniul privat al comunei Gréadinari, este de este de 65.600
(saizeci si cinci mii sase sute) lei.

Cu stima,

CONSILIER
Florin Mistt
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PRIMARIA COMUNEI GRADINARI
in atentia domnului primar Goje loan

Subsemnata Chelariu Ramona-Maria, fostd Catanescu,
casatorita, domiciliata in Oravita, str. Zona-Garii, bic. B32, apt.8,
posesoare a Cl, seria KS, nr. 613801, emisad de SPCLEP Oravita, la
datade 07.03.2018, CNP 2790218112512, judetul Caras-Severin, in
calitate de concesionar al terenului situat in comuna Gradinari, nr.
361, in suprafata de 6082 mp, conform Contractului de Concesiune
incheiat cu Primaria Comunei Gradinari in data de 03.01.2005, nr.
top 393/a/1/1/a/a1/1/a/1/1/2, v& rog sa-mi aprobati cumpéirarea
suprafetei de 3407 mp din suprafata mentionatd mai sus conform
documentatiei de dezmebrare din incheierea nr.14643 / 11.04.2025,
a referatului de admitere, actul administrativ nr.85 / 18.06.2025
emis de Primidria Comunei Gradinari si incheierea nr. 32424 /
15.09.2025 emisa de OCPI Carasg-Severin Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Oravita

La prezenta anexez in copie xerox, urmitoarele documente:

- Contract de concesiune;

- Documentatie dezmembrare din incheierea nr. 14643 din
11.04.2025 si a referatului de admitere cu acelasi numar;

- incheierea nr. 32424 din 15.09.2025 emisa de OCPI Caras-
Severin, BCPI Oravita;

- Carte de identitate Chelariu Ramona - Maria si Chelariu lon,
Certificat de Nastere Catanescu Ramona - Maria si Certificat de
Casatorie.

DATA
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I EHHHH a“ Incheiere Nr. 32424 / 15-09-2025
o

AN Oficiul de Cadastru si Publicitate lmobiliaréCAfRAS-SEVER!N
mriadia - Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliard Oravita

Dosarul nr. 32424 / 15-09-2025

INCHEIERE Nr. 32424

Registrator: CRISTINA-ELENA NICOLITA
Asistent: MIHAELA DORINA MICLAU

Asupra cererii introduse de COMUNA GRADINARI privind Dezmembrare/Comasare in cartea
funciara, in baza:
_Act Administrativ nr.85/18-06-2025 emis de COMUNA GRADINARL;

tariful achitat in suma de 0 lei, cu documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 222
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 37808, inscris in cartea funciara 37808 UAT Gradinari avand proprietarii:
COMUNA GRADINARI in cota de 1/1 de sub B.2, CHELARIU RAMONA MARIA in cota de 1/1 de sub B.
3, CHELARIU RAMONA MARIA in cota de 1/1 de sub B.6;

- Se radiazd notarea de sub B2 intrucat nu face obiectul prezentei file de CF asupra A.1 sub B.5 din
cartea funciara 37859 UAT Gradinari; ' : ‘

- Se infiinteaza cartea funciara 37860 a imabilului cu numarul cadastral 37860 / UAT Gradinari,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 37808 inscris in cartea funciara 37808;
asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 37860 UAT Gradinari;

- Se radiaza notarea receptiei dezlipirii ca urmare a inscrierii actului de dezmembrare in CF cu nr.
37808! asupra A.1 sub B.9 din cartea funciara 37808 UAT Gradinari;

- Se radiaza notarea de sub B2 intrucat nu face obiectul prezentei file de CF asupra A.1, Al.l, Al.2,
Al.3, Al.4 sub B.8 din cartea funciara 37860 UAT Gradinari;

- Se infiinteaza cartea funciara 37859 a imobilului cu numarul cadastral 37859 / UAT Gradinari,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 37808 inscris in cartea funciara 37808;
asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 37859 UAT Gradinari;

- Se sisteaza cartea funciara 37808 a imobilului cu numarul cadastral 37808 / Gradinari ca urmare
a dezmembrarii acestuia in urmatoarele 2 imobile:

~- nr.cad.37859\cf.37859;

~- nr.cad.37860\cf.37860;

asupra A.1 sub B.10 din cartea funciara 37808 UAT Gradinari;

Prezenta se va comunica partilor:
COMUNA GRADINARI
CHELARIU RAMONA MARIA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Oravita, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asi;téht ﬁ‘egistra&,
/ \ )
17-09-2025 CRIST! JA NICOLITA MIHAELA D\,QREI_N MICLAU
t G
BN
\( |
\ S
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.’é’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CARAS-SEVERIN

_ Nr.cerere | 32424

- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Oravita | Ziva_ | 15
4 luna T 09
TAN . anul 2005 |

CPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vericare
BraaEairer E

FLRIT FEATe BRI TARL

TEREN intravilan

PENTRU INFORMARE ﬁmﬁ”ﬁl
Carte Funciard Nr. 37860 Gradinari iﬂln I I III

A. Partea |. Descrierea imobilului .

Adresa: Jud. Caras-Severin, UAT Grédinari, Loc. Gradinari, Nr. 48

Nr. |Nr. cadastral Nr. o
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatli / Referinte
Al 407 Teren imprejmuit;
37860 3.40 LOT 1
Constructil
Nr cadastral
Crt Nr. topografic Adresa Observatil / Referinte
Al.l 37860-C1 Jud. Carag-Severin, UAT Gradinari, Loc.|Nr. niveluri:1; S. construita la sol:277 mp; S. construita
) Gradinari, Nr. 48 desfasurata:277 mp: Casa nr. 48 construita in anul 1957
Al.2 37860-c2  |Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.|Nr. niveluri:1; S. construita la sol:479 mp; S. construita
' Gradinari desfasurata:479 mp; Anexa construita in anul 1957
Al3 37860-c3  |Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.[Nr. niveluri:l; S. construita la sol:87 mp; S. construita
) Gradinari desfasurata:87 mp; Anexa construita in anul 1957
Al.4 37860-c4  |Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.[Nr. niveluri:l; S. construita la sol:65 mp; S. construita
) Gradinari desfasurata:65 mp; Anexa construita in anul 1957
. B. Partea ll. Proprietari si acte
fnscrieri privitoare fa dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte
32424 / 15/09/2025
Act Administrativ nr. 85, din 18/06/2025 emis de COMUNA GRADINARI;
Se infiinteaza cartea funciara 37860 a imobilului cu numarul cadastral Al
B1 |37860 / UAT Gradinari, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 37808 inscris in cartea funciara 37808;
Inscris Sub Semnatura Privata nr. ACTE, din 11/04/2025 emis de ALBU PETRU;
Intabulare, drept de PROPRIETATE in seria rangului incheierea de CF Al

B3

nr.1217/13.11.2002, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA GRADINARI

OBSERVATI!: pozitie transcrisa din CF 37808/Gradinari. inscrisa prin incheierea nr. 14643 din 11/04/2025;

B4

Intabulare, drept de PROPRIETATE in seria rangului incheierea de CF
nr.1983/23.08.2005,donatie-contract de donatie nr.1668/23.08.2005
emis de BNP Goga Emilia, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

Al.l

1) CHELARIU RAMONA MARIA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 37808/Grddinari, inscrisa prin incheierea nr. 14643 din 11/04/2025;

B5

intabulare, drept de CONCESIUNE in seria rangului incheierea de Cf nr.
1985/23.08.2005,pe o perioadda de 49 ani -contract de concesiune
emis de Primaria Gradinari

Al

1) CHELARIU RAMONA MARIA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 37808/Grédinari, inscrisa prin incheierea nr. 14643 din 11/04/2025;

Act Administrativ nr. 3298, din 10/04/2025 emis de comuna Gradinari;

B6

in conditiile art.37 alin 2 din Legea 7/1996 republicata cu modificarile
si completarile ulterioare ,se inscriu in cartea funciara constructiile C2,
C3,C4

Al.2, Al1.3, Al4

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 37808/Gradinari, inscrisa prin incheierea nr. 14643 din 11/04/2025;

B7

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
11

Al.2, Al.3,Al4

1) CHELARIU RAMONA MARIA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 37808/Grddinari, inscrisa prin incheierea nr. 14643 din 11/04/2025;

Dacument care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legil 190/2018 Pagina 1ldin4
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, . Larte Funciara Nr. 37860 Comuna/Oras/Municipiu: Gre
C Partea il. SARCINI . \
inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale :
de garantle sl sarcini Referinte

|_NUSUNT
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Carte Funciard Nr. 37860 Comuna/Oras/Municipiu: Gradinari

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral - [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
37860 3.407 LOT1

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALIl LINIARE iMOBIL

S

£

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata N . .
crt| folosinta [viten [~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti fpal 3407 - . -
constructii
Date referitoare la constructii
N Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
s S. construita la sol:277 mp; S. construita
Al.l 37860-C1 ConStrU.Ct" de 277 Cu acte|desfasurata:277 mp; Casa nr. 48 construita in
locuinte anul 1957
S. construita la sol:479 mp; S. construita
Al.2 37860-C2 constructii anexa 479 Cu acte|desfasurata:479 mp; Anexa construita in anui
1957
S. construita la soi:87 mp; S. construita
Al3 37860-C3 constructii anexa 87 Cu acte|desfasurata:87 mp; Anexa construita in anul
1957
S. construita la sol:65 mp; S. construita
Al.4 37860-C4 constructii anexa 65 Cu acte|desfasurata:65 mp; Anexa construita in anul
1957
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Laie runciara Nr. 3/860 Comuna/Oras/Municipiu: Gri

Lungime Segmente

1) Valorile lungimlior segmentelor sunt obtinute din prolectle in plan.
Punct Punct Lungime segment
fhceput sférgit &= {m)
1 2 46.125
2 3 37.199
3 4 8.158
4 5 15.705
5 6 10.503
6 7 3.299
7 8 7.981
8 9 1.911
9 10 17.828
10 11 0.255
11 12 27.07
12 13 31.711
13 14 27.996|
14 1 : 11.074( i
** Lungimile segmentelor sunt detenninate Tn planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite ia 1 milimetry,

*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl decst valoarea 1 milimetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratad de acest
birou. L '

Prezentul extras de carte funciara este valabil 1a autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunifor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile fegii. ‘

S-a achitat tariful de 0 RON, = Pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 222,

Data solutionarii, Asisterit Registratoy, Referent,

17-09-2025 MIHAELA DO ;‘INA MICLAU

a ¥V o PP e
N L AT

| i

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacs este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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¥ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliari CARAS-SEVERIN i Nr.cerere | 32424
4 N
. A Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Oravita __Ziua 15
'ﬁ i Luna e .
‘ . T ARl 2025 7
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verfficare
BV M PENTRU INFORMARE i"‘i’i‘m“
OFEEL TR SN ILR ‘
Carte Funciard Nr. 37859 Gridinari II! : l i Hﬂﬂu

A. Partea |. Descrierea imobilulul

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Caras-Severin, UAT Grédinari, Loc. Gradinari
Gt | Eadastmal N Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
AL 37859 2.675 ISFTG'Z‘ imprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate sl aite drepturl reale Referinte
32424 / 15/09/2025

Act Administrativ nr. 85, din 18/06/2025 emis de COMUNA GRADINARL

81

Se infiinteaza cartea funciara 37859 a imobilului cu numarul cadastrai Al
37859 / UAT Gradinari, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 37808 inscris in Cartea funciara 37808;

Inscris Sub Semnatura Privata nr. ACTE, din 11/04/2025 emis de ALBU PETRU:

B3|

intabulare, drept de PROPRIETATE in seria rangului incheierea de CF Al
nr.1217/13.11,2002, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA GRADINARI

L OBSERVATII: pazitie transcrisa din CF 37808/Gradinari, inscrisa pfin incheierea nr. 14643 din 11/04/2025;
Intabulare, drept de CONCESIUNE in seria rangului incheierea de Cf nr. Al
B4 11985/23.08.2005,pe 0 perioads de 49 ani -contract de concesiune

emis de Primaria Gradinari

1) CHELARIU RAMONA MARIA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 37808/Gradinari, inscrisa prin incheierea nr. 14643 din 11/04/2025;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederiie Regulamentului (UE) nr. 679/2015 i Legii 190/2018 Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-ine Ja adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




Larte runciara Nr. 37859 Comuna/Oras/Municipiu: Grg

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)¥ Observatii / Referinte
37859 2.675 LoT 2
* Suprafata este determinats in pianul de proiectie Stereo 70,
DETAL} LINIARE IMOBIL
e ‘ , 3 B
38207 ;
Date referitoare Ia teren
ik Egssgig%e i Su&ag?ta Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ipa| 2675 . - -
constructii
Date referitoare la constructli
Lungime Segmente .
1) Valorile lungimiior segmentelor sunt obtinute din proiectie In plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = {m)
1 2 12.799
2 3 37.952
3 4 1.655
4 5 14.714
5 6 37.199
6 7 46.125
Dacument care centine date cu caracter personal, protejat de prevederiie Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 37859 Comuna/Oras/Municipiu: Gradinari

Punct| Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= {m)
7 8 11.074

8 9 27.996

9 10 24.529

10 11 55.884

11 12 25.002

12 13 9.492

13 1 31.647

** L ungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 gl sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistént\Registrator,
17-09-2025 MIHAELA DORINA MICLAU
Dataeliberérii ] Y
; e
lf’:ﬁiﬂ 'ig (parafa si Sefuiatura)
A
\ ?

Acest document se elibereazi gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dac3 este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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Referat de admitere, cerere nr. 14643 / 11-04-2025

&
wy
| 2 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar CARAS-SEVERIN e
¥ ANCPI Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Oravita Luna | 04
wrsinwmensis  Adresa: LOC: ORAVITA, STR PIATA REVOLUTIEI NR. 2 COD POSTAL: 325600 TEL: | _Anul | 2025
PERNAE SR S 0255/572662
REFERAT DE ADMITERE

{Prima inregistrare imobil)

Domnului/Doamnei CHELARIU RAMONA MARIA
Domiciliul Jud. Carag-Severin, UAT Oravita, Loc. Oravita, Str ZONA GARII, BIl. B32, Sc. B, Et. 2,
Ap. 8

Referitor la cererea inregistratd sub numarul 14643 din data 11-04-2025, va informam:

In urma solicitarii dumneavoastrd privind receptia documentatiei cadastrale de prim3 inregistrare, va
comunicadm urmatoarele:

Analizand documentatia depusa spre receptie, s-a constatat ca identificarea si localizarea amplasamentului a
fost realizatd cu respectarea prevederilor regulamentelor in vigoare si in consecintd, imobilele au fost
inregistrate provizoriu in evidenta OCPlI CARAS-SEVERIN cu numerele cadastrale:

1) 37808, Loc. Gradinari, Nr. 48, Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, , in suprafatd méasuratad de
6082 mp si suprafatd din acte 6082 mp
Imobilele au fost inregistrate in planul cadastral intretinut de OCPI.

MENTIUNI:
Va rugdm sa atasati acest document la cererea care va fi depusa pentru inscrierea imobilelor in
Cartea Funciara.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPl CARAS-SEVERIN la data: 22-04-2025.

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completéarile ulterioare.

Inspector
BIANCA ANA KERI

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 dinl
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Illllll!llllg“ﬂ Incheiere Nr. 14643 / 11-04-2025
wy
»

7
'S8
.t Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliaré CARAS-SEVERIN
meinisvasd, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Oravita

Dosarul nr. 14643 / 11-04-2025

INCHEIERE Nr. 14643

Registrator: CRISTINA-ELENA NICOLITA
Aslistent: MARIA GOGA

Asupra cererii introduse de CHELARIU RAMONA MARIA privind Prima inregistrare a
imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Inscris Sub Semnatura Privata nr.,ACTE/11-04-2025 emis de ALBU PETRU;
-Act Administrativ nr.9/31-08-2008 emis de COMUNA GRADINARI:
-Act Administrativ nr.3298/10-04-2025 emis de comuna Gradinari;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastruiui si a publicitatii imobitiare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 214

Vazand referatul asistentului registrator

precum si documentatia cadastrala receptionata, in baza art. 67 si art. 68 alin.(1) din Ord.
600/2023 coroborat cu art. 37 alin.(2), art. 40 alin.(3) din Lg. 7/1996 republicatd, completata si
modificata si cu art. 577 si art. 579 din Codul civil

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 37808

- imobilul cu nr. topografic 393/a/1/1/afaf1/1/a/1/1/b Gradinari, inscris in cartea funciara 32548 UAT
Gradinari avand proprietarii: COMUNA GRADINARI in cota de 1/1 de sub B.1, CATANESCU RAMONA
MARIA in cota de 1/1 de sub B.2;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE in seria rangului incheierea de CF nr.1217/13.11.2002
mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea COMUNA GRADINARI, sub B.2 din cartea
funciara 37808 UAT Gradinari;

- se noteaza schimbarea numelui de sub B3,B4 din Catanescu in Chelariu asupra A.1, Al.1, Al.4
sub B.7 din cartea funciara 37808 UAT Gradinari;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra Al.2, Al.3, Al.
4 in favoarea CHELARIU RAMONA MARIA, sub B.6 din cartea funciara 37808 UAT Gradinari;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE in seria rangului incheierea de Cf nr.1985/23.08.2005,pe
o perioada de 49 ani -contract de concesiune emis de Primaria Gradinari asupra A.1 in favoarea
CHELARIU RAMONA MARIA, sub B.4 din cartea funciara 37808 UAT Gradinari;

- in conditiile art.37 alin 2 din Legea 7/1996 republicatad cu modificarile si completarile ulterioare ,
se inscriu in cartea funciara constructiile C2,C3,C4 asupra Al.2, Al.3, Al.4 sub B.5 din cartea
funciara 37808 UAT Gradinari;

- Se actualizeaza CFE 32548 UAT Gradinari ( CF vechi 2618 Gradinari) , in sensul ca imobilul cu nr.
top 393/a/1/1/a/a/1/1/a/1/1/b primeste identificator cadastral 37808. asupra A.1, Al.1, A1.2, A1.3,
Al.4 sub B.1 din cartea funciara 37808 UAT Gradinari;

- in baza art.153 al.1 din Ordinul 600/2023 modificat si completat dreptul de concesiune se inscrie
in partea B a cértii funciare asupra A.1 sub C.5 din cartea funciara 32548 UAT Gradinari;

- In baza documentatiei cadastrale avizatd de OCPI C-S la data de 22.04.2025 imobilului de sub Al
si Al.1l i se atribuie identificator electronic nou si se transnoteaza in CFE 37808 UAT Gradinari, iar
prezenta fila se sisteaza asupra A.1, Al.1 sub B.4 din cartea funciara 32548 UAT Gradinari:

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE in seria rangului incheierea de CF nr.1983/23.08.2005,
donatie-contract de donatie nr.1668/23.08.2005 emis de BNP Goga Emilia mod dobandire
conventie in cota de 1/1 asupra Al.1 in favoarea CHELARIU RAMONA MARIA, sub B.3 din cartea
funciara 37808 UAT Gradinari;

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 §i Legii 190/2018 Pagina 1 din 2
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Incheiere Nr. 14643 / 11-04-2025

Prezenta se va comunica partilor:
CHELARIU RAMONA MARIA
CATANESCU RAMONA-MARIA
COMUNA GRADINARI
ALBU PETRU

*)} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Oravita, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
22-04-2025 CRISTINA-ELENA NICOLITA MARIA GOGA

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certlificat digital calificat, in conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1996, republicats, cu modificarile si completérile ulterioare.

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2din 2
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F#‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CARAS-SEVERIN Nr. cerere 14643
. ol Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Oravita Ziva 11
’ & Luna 04
w Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA  Cod verificare

AGENTIA NATHRY AL
PR L IBACTRL w
FERLAST L ATR SRR IR

TEREN Intravilan

PENTRU INFORMARE ﬁ‘iim
Carte Funciard Nr. 37808 Gradinari IlII IIII

A. Partea I. Descrierea imobilului

Adresa: jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc. Gradinari, Nr. 48

ori [\ cadastral Nl Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 37808 6.082 Teren imprejmuit;
Constructii
Nr cadastral -
crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte

Al.l 37808-C1

Gradinari, Nr. 48

Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.

Nr. niveluri:1; S. construita la sol:277 mp; S. construita
desfasurata:277 mp; Casa nr. 48 construita in anul 1957

Al.2 37808-C2

Gradinari

Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc,

Nr. niveluri:1; S. construita la sol:479 mp; S. construita
desfasurata:479 mp; Anexa construita in anul 1957

Al3 37808-C3

Gradinari

Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.

Nr. niveluri:1; S, construita la sol:87 mp; S. construita
desfasurata:87 mp; Anexa construita in anul 1957

Al4 37808-C4

Gradinari

Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.

Nr. niveluri:1; S. construita la sol:65 mp; S. construita
desfasurata:65 mp; Anexa construita in anul 1957

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

14643 /11/04/2025

Inscris Sub Semnatura Privata nr. ACTE, din 11/04/2025 emis de ALBU PETRU;

Bl |in sensul ca imobilul cu nr.top 393/a/1/1/a/a/1/1/a/1/1/b primeste
identificator cadastral 37808.

Se actualizeaza CFE 32548 UAT Gradinari { CF vechi 2618 Gradinari) , Al, AlL.l, AL.2, A1.3, Al4

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE in seria rangului incheierea de CF
nr.1217/13.11.2002, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

Al

1) COMUNA GRADINARI

Intabulare, drept de PROPRIETATE in seria rangului incheierea de CF
B3 |nr.1983/23.08.2005,donatie-contract de donatie nr.1668/23.08.2005
emis de BNP Goga Emilia, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

Al.l

1) CHELARIU RAMONA MARIA

Intabulare, drept de CONCESIUNE in seria rangului incheierea de Cf nr.
B4 |1985/23.08.2005,pe o perioada de 49 ani -contract de concesiune
emis_de Primaria Gradinari

Al

1) CHELARIU RAMONA MARIA

Act Administrativ nr. 3298, din 10/04/2025 emis de comuna Gradinari:

in conditiile art.37 alin 2 din Legea 7/1996 republicatd cu modificrile
B5 |si completarile ulterioare ;se inscriu in cartea funciard constructiile C2,
C3.C4

Al.2, Al.3,Al4

B6 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1 ’

Al.2, A1.3,Al4

1) CHELARIU RAMONA MARIA

C. Partea lil. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protéjat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legil 190/2018
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Carte Funciard Nr. 37808 Comuna/Oras/Municipiu: Gradinari
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
37808 6.082 |
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

35207

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata “ ; " .
crt| folosinta |vilan| ~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti fpal 6,082 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
s Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
" S. construita la sol:277 mp; S. construita
Al.l 37808-Cl1 constrqctu de 277 Cu acte|desfasurata:277 mp; Casa nr. 48 construita in
locuinte anul 1957
S, construta la sol479 mp; S. construital
Al.2 37808-C2 constructii anexa 479 Cu acte|desfasurata:479 mp; Anexa construita in anul
1957 .
S. construita la sol:87 mp; S. construita
Al3 37808-C3 constructii anexa 87 Cu acte|desfasurata:87 mp; Anexa construita in anul
1957
; S. construita la sol:65 mp; S. construita
Al4d 37808-C4 constructii anexa 65 Cu acte|desfasurata:65 mp; Anexa construita in anul
: 1957
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulementului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 37808 Comuna/Oras/Municipiu: Gradinari

Lungime Segmente

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

Punct Punct Lungime segment

nceput sfarsit = (m)

1 2 25.002

2 3 9.492

3 4 31.647

4 5 12.799

5 6 37.952

6 7 1.655

7 8 14.714

8 9 8.158

] 10 15.705

10 11 10.503

11 12 3.299

12 13 7.981

13 14 1.911

14 15 17.828

15 16 0.255

16 17 27.07

17 18 31.711

18 19 24529

19 1 55.884

*k Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
% Distan{a dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliarad cu codul nr. 214,

Data solutionarii,

22-04-2025

Data eliberarii,

S

Asistent Registrator, Referent,
MARIA GOGA
(parafa si semné&tura) {parafa si semnétura)

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, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 3 din 3
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

scara 1:1000

Nr. cadastral | SUPraTalE meural Adresa imobilului
[ 137808 6082 Comuna Gradinari, nr. 48, jud. Caras Severin
arle Funciara Nr. Unitatea Administrativ [ ertorala (UAT)
32548 Gradinari

408200
A, Date referitoare la teren
408100 parr\'gélé Caftge'_g_gia;n‘etzéde Suprafata (mp) Mentiuni
1 CC 6082 imobil imprejmuit cu gard de sarma
Total 6082
B. Date referitoare la-constructii
Cod | Destinatia Suprafata, rggpstruné la sol Mentjuni
1 CL 277 Casa nr. 48 construita in anul 1957 Sup.desf.=277mp |
2 CA 479 Anexa construila in anul 1957 Sup.desf=479mp_|
3 CA 87 Anexa construita in anut 1957 Sup.desf= 87 mp
4 CA 65 Anexa construita in anu} 1957 Sup.dest= 65 mp
Total 908
Suprafaga totald masuratd a imobilului=6082 mp
uprafata din act =6082 mp

Executant, top. Albu Petru
Aut. seria RO-CS-F Nr. 0043

ALBU PETRU

Data 04.2025

Confirm executarea méasuratorilor la teren,

f €

e
& % CERTIFICAT

WA TR oy
% Sew ROLSF e vy

\’-; F &/
\% PETRUALBU -/

g i
E o 6k

Digitally signed by ALBU PETRU
Date: 2025.04.11 09:01:14
+03'00'

Inspector

Confirm atribuirea numarului cadastral si
introducerea imobifului in sistemul integrat de
cadastry si carte funciara

Semnétura
R Digitally signed by
B lanca Bianca-Ana Keri
. Date: 2025.04.22
Ana Keri 52047 10300

ANEXA. NR. 10

(Anexa nr. 16 la regulament)



Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 37808 / UAT Gradinari

i

| L&

yf Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CARAS-SEVERIN

£ A Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Oravita

EERTT eI T LOC: ORAVITA, STR PIATA REVOLUTIEI NR. 2 COD POSTAL: 325600 TEL: 0255/572662
Nr.cerere 14643
Zlua 11
Luna 04

Anul 2025

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara

pentru

Imobil numar cadastral 37808 / UAT Gradinani

TEREN Intravilan

Comuna/Qras/Municipiu: Gradinari

Adresa: Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc. Gradinari, Nr, 48
Nr. cadastral Suprafata masuratd Observatli / Referinte
37808 - 6082

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

3207 ¢

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

Pagina 1 din 3




Extras de Plan Cadastral de Carte Funciaré, imobil nr. cadastral 37808 / UAT Grédinari

Incadrare in zona
scara 1:1000

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3




Extras de Pian Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 37808 / UAT Gradinari
Date referitoare la teren

crt| mares® [vin| SUhrese Tarla Parcel3 Observatii / Referinte
1 | curti constructii | DA 6.082
TOTAL: 6.082
Date referitoare la constructii
ot | Numar gﬂ:ﬁ‘gﬁe Supraf. (mp) f‘mﬁ Observatii / Referinte
Al.l| 37808-Cl |constructii de locuinte 277| Cu acte Casa nr. 48 construita in anul 1957
Al.2 | 37808-C2 constructii anexa 479| Cu acte Anexa construita in anul 1957
Al.3 | 37808-C3 constructii anexa 87| Cu acte Anexa construita in anul 1957
Al4| 37808-C4 constructii anexa 65| Cu acte Anexa construita in anul 1957
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct| - Punct . Lungime segment
fneeput| - - sfarsit et "¢+ {m)
1 2 25.002
2 3 9.492
3 4 31.647
4 5 12.799
5 6 37.952
6 7 1.855
7 8 14.714
8 9 8.158
9 10 15.705
10 11 10.503
11 12 3.299
12 13 7.981
13 14 1.911
14 15 17.828
16 16 0.255
16 17 27.07
17 18 31.711
18 19 24.529
19 1 55.884
* Lungimile segmentelor sunt determinate In pianul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetru,

% Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPl CARAS-SEVERIN la data: 22-04-2025

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/inspector de specialitate,
BIANCA ANA KERI

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




cu propunerea de dezlipire

. . . . . ANEXA.NR. 11
Plan de amplasament si delimitare a imobilului @nexn

r.171a reguiament)

scara 1:1000
Suprafaja masuraia ;
Nr. cadastral apimobtﬁului (o) Adresa imobilului
37808 @5_2 Comuna Grédinari, nr. 48, jud. Caras Severin
Carte Funciara INr. Unitatea Administrativ 1 ertoriala (UAT)
37808 Gradinari

408200

408100

Dezlipire imobil

Situatia actualé (inainte de dezlipire)

Situatia viitoare (dup4 dezlipire)

I ca . " -
cha':i, Su&r‘apf)a QE;:& Imobilurlzn? c'::l P mp) m Descrierea imobilului
LOT 1 Casa nr. 48
3407 Cc
37808| 6082| Cc |3ommaotiomn ::) 3T arziexe cu teren
2675 Cc i
TOTAL | 6082 — — — 6082 — =
Fxecutant 10p. Lazarovicl Veronica INSPECLOT ..o e cnceecne e

Aut. Seria RO-CS-F Nr.0026

Confirm executarea mésuraleriioriateren,
corectitudinea intocmirii dogufrientatier cadastrale si
corespo?qnta acestei &%ﬁa}{g}gﬁ el
AUTORIZARF
s ":; S a RO ot 045 £
i ! Yy 5, B0 &
‘{f i i 4;97 PETRU ALBL <
)
o Carpgore

Data 04.2025

cadastru si carte funciara

sdemnatura

Confirm atribuirea numarului cadastral si
introducerea imobilului in sistemul integrat de




ANEXA. Nr. 9

{Anexa nr. 15 la regulament)

MEMORIU TEHNIC

1. Adresa imobil:

2. Tipul lucrari:. DEZLIPIRE IMOBIL
Pentru imobitul din CF 37808 Gradinari

3. Suprafata planului supus receptiei: 6082mp

4, Scurta prezentare a scopului intocmirii tucrarii:
Lucrare intocmita pentru dezmembrarea imobilului astfel:
LOT 1 = 3407 mp Casa nr. 48 si 3 anexe cu teren

LOT2 = 2675 mp teren

5. Descrierea generala a operatiunilor efectuate in faza de documentare a lucrérii, localizarea
si identificarea imobilului, descrierea constructiei, etc.

S-au consultat urmatoarele documente:
Extras CF 37808 Gradinari

6. Operatiuni de specialitate realizate:

6. Operatiuni topo-cadastrale efectuate:

Descrierea lucririlor topografice si geodézice

» metode §i aparaturi folosite 1s misuratori:
Misuritori clasice cu aparat GPS - metoda drumuirii

¢ sistem de coordonate:
STEREO 70.

¢ descrierea punctelor topografice noi determinate in
cadrul lucrérii (puncte de Indesire ale refelei de sprijin sau ale
refelei de ridicarej

'Zaﬁ)ommer

'= Serig RO-CS. Fhr f
atru 2z

Data 04.2025 N




| Primaria Gradinari |
| Sesaes Nr. (532 |

IESIRE g
LZJ_&@.gJy_ a M a2y
RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliard de tip Teren intravilan in loc GRADINARI , jud. Caras-
Severin

Evaluator:
Potoceanu Claudiu

Nr 3375/10,11,2025
Adresa proprietate: loc.Gradinari jud Caras -Severin
Proprietari: COMUNA GRADINARI
Solicitant evaluare: COMUNA GRADINARI
Utilizator desemnat: COMUNA GRADINARI
A qa\ oa“" autor/;,%

'_ Y POTOCEANY \
A CONSTANTIN CLAUD m
e 5 § Legitimatia pMr. 1809

&

\«g J Valabil 2025 %
Clallzarea E

TS

11.11.2025
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SINTEZA EVALUARII

Proprietatea evaluata:

Teren intravilan situat in localitatea GRADINARI CF 37860, jud.
Caras-Severin

Tipul proprietadtii: Proprietate imobiliara de tip teren intravilan

Proprietar: Comuna GRADINARI

Utilizator desemnat Comuna gRADINARI

Obiectul evaluarii : ; Teren intravilan in suprafata de 3407 mp conform inscris in CF
37860 GRADINARI

Cladirii Pe terenul afferent imobilului se afla edificata 4 cladiri care nu fac

obiectul acestui raport de evaluare

Cea mai bund utilizare:

Teren liber

Data construirii:

Nu este cazui

Client

Comuna Gradinari

Data Inspectiei

10.11.2025

Data evaludrii:

10.11.2025

Scopul evaludrii:

Stabilirea valorii de piata

Curs euro BNR

5.0860 lei / euro

Metode de evaluare
utilizate:

a) Abordarea prin comparatii — DA
b) Abordarea prin costuri—NU
¢) Abordarea prin venit — NU

Rezultatele evaludrii:

EURO LEI

Valoare de 12.900 65.600

piata

Valoarea nu este influientata de TVA

Alte clarificari

NU am apelat la specialist sau furnizor de servicii. Factorii ESG: Am
respectat factorii de mediu si nu am poluat mediu. Nu am angajati.
Actionez ca o persoana juridica integra si respect toate standardele
si legislatia in vigoare. Tn procesul de verificare a evaluérii si valorii,
parcurg intreaga lucrare si ma asigur ca am aplicat corect
abordarile in evaluare si verific corectititudinea
calculelor/formulelor matematice

Executantul evaludrii:

Potoceanu Claudiu Evaluator EPI, EBM
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1.3 Certificarea calitatii procesului de evaluare

Prezentul rapert de evaluare a fost realizat urmarind procedurile interne de calitate cu privire la
desfasurarea procesului de evaluare.

In conformitate cu procedurile interne de asigurare a calitatii procesului de evaluare, raportul de
evaluare se finalizeaza cu efectuarea unei verificari interne a respectarii etapelor parcurse

in procesul de evaluare. Atfel, ca urmare a verificarii procesului de evaluare, concluziile sunt
urmatoarele:

¢ in procesul de evaluare au fost parcurse toate etapele necesare si s-au respectat procedurile
interne de

calitate, procesul de evaluare fiind complet iar eventualele limitari sunt descrise in cadrul raportului,
limitarile fiind prezentatate clientului si utilizatorului desemnat si acceptate de acestia;

e raportul este compiet, raspunde tematicii misiunii de evaluare si respecta cerintele specifice ale
destinatarului raportului;

e datele prezentate in raport sunt considerate adecvate si relevante pentru intelegerea problematicii
misiunii de evaluare si pentru sustinerea valorii proprietatii evaluate;

¢ metodele si tehnicile utilizate pentru estimarea valorii sunt adecvate tipului proprietatii evaluate si
utilizarii desemnate a evaluarii; datele luate in considerare in aplicarea acestora sunt suficiente si
relevante;

» opiniile si concluziile prezentate in raportul de evaluare sunt rezonabile si argumentate si
considerate

adecvate misiunii de evaluare asumate sustinand valoarea estimata in cadrul raportului;

* raportul verificat in forma sa finala si care a stat la baza emiterii acestui certificat nu prezinta
neconformitati care sa afecteze veridicitatea opiniilor si concluziilor asumate.

In baza procedurilor interne de calitate. si a cerintelor privind verificarea procesului de evaluare,
raportul de evaluare este considerat CONFORM iar procesul de evaluare a respectat

toate etapele mentionate in procedura interna de asigurare a calitatii.



2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 identificarea si competenta evaluatorului
Prezenta evaluare este realizata de catre

Potoceanu Claudiu

Evaluator autorizat EPI, EBM

Membru titular ANEVAR

Legitimatia nr. 18096

Sinteza evaluarii” din cadrul capitolului “1. Introducere”.

In elaborarea prezentului raport de evaluare nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei
alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza prezentul raport de evaluare si care sunt
mentionati mai sus; la data eleborarii prezentului raport de evaluare semnatarii acestuia sunt
evaluatori autorizati, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua si au
competenta necesara intocmirii acestuia.

Activitatea evaluatorului referitor la proprietatea evaluata se limiteaza strict la analiza sa, a utilizarii
ei si a pietei specifice, luand in considerare “calitatile” si “defectele” care dau imobilului o pozitie
relativa intre cele din piata sa,.

Prestatia evaluatorului este limitata strict la clauzele contractului incheiat; acestea nu includ
obligativitatea de a oferi in continuare consultanta sau marturii in instanta relativ la proprietatea in
chestiune.

2.2 ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza exclusiv utilizatorilor desemnati mentionati in cadrul subcapitolului
“1.1. Sinteza evaluarii” din cadrul capitolului “1. Introducere”.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit tinand cont de termenii de referinta ai evaluarii stabiliti
in contractul incheiat intre evaluator si client, teremeni de referinta ce sunt prezentati si in cadrul
prezentului raport de evaluare in capitolul “Termenii de referinta ai evaluarii”.

Prezentul raport de evaluare contine informatii adecvate doar clientului si utilizatorilor desemnati
mentionati.

2.2 ldentificarea proprietatii imobiliare supuse evaluarii

Prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara descrisa succint in cadrul subcapitolului “1.1.
Sinteza evaluarii” din cadrul capitolului “1. Introducere” situata la adresa mentionata in cadrul
aceluiasi subcapitol Din punctul de vedere al identificarii cadastrale a proprietatii analizate, aceasta a
fost prezentata in cadrul subcapitolului “1.1. Sinteza evaluarii” din cadrul capitolului “1.
Introducere”.

Din punctul de vedere al drepturilor detinute asupra proprietatii imobiliare analizate si din punctul
de vederea al drepturilor evaluate aceastea au fost, deasemnea, descrise in cadrul subcapitolului
“3.1. Descriere juridica a proprietatii evaluate” din cadrul capitolului “3. Prezentarea datelor”.

2.4 Utilizarea desemnata a evaluarii
Evaluarea este realizata pentru determinarea valorii de piata a bunului supus evaluarii

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



2.5 Tipul valorii si moneda valorii

Luand in considerare utilizarea desemnata a prezentei evaluari (identificat la pct. “Utilizarea
desemnata a evaluarii”), tipul valorii adecvat este VALOARE DE PIATA, definita de “SEV 102 — Tipuri
ale valorii (IVS 102)" ca fiind:

“suma estimata pentru care un activ sifsau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere”

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data
evaluarii si exista posibilitatea de a nu fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare
cand, atat conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fata de cele existente la data
evaluarii.

Valoarea opinata in prezentul raport de evaluare a fost determinata in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data evaluarii; daca aceste conditii se vor modifica atunci valoare opinata ar
putea sa nu fie atinsa dupa modificarea acestor conditii.

Valoarea opinata a fost determinata pe baza ipotezelor semnificative si a evetualelor ipoteze
speciale semnificative enuntate in cadrul pct. “Ipoteze seminificative si ipoteze speciale
semnificative”; mentionam ca valoare opinata ar putea sa nu fie atinsa la o data viitoare in cazul in
care la acea data viitoare situatia de fapt este alta decat cea descrisa in ipoteze semnificative si in
eventualele ipoteze speciale semnificative enuntate la data elaborarii prezentului raport de
evaluare.

Orice valoare estimata in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport.

Valoarea opinata a fost exprimata in EURO. Conform nivelului de incredere al evaluatorului in
precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la
suta de EURO intreaga. Suplimentar, s-a facut conversia valorii opinate din EURO in LEl, la cursul de
referinta anuntat de BNR si valabil la data evaluarii; in functie de instructiunile primite de la client si
de la utilizatorii desemnati rezultatul conversiei in LEI a fost sau nu rotunjit la suta de LEl intreaga.
Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile
la data evaluarii iar evolutia ulterioara a raportului dintre valorile opinate exprimate in cele doua
monezi putand sa varieze in functie de evolutia cursului de schimb dintre EURO si LEL Cursul de
referinta anuntat de BNR si valabil la data evaluarii este cel mentionat in cadrul subcapitolului “1.1.
Sinteza evaluarii” din cadrul capitolului “1. introducere”.

2.6 Data inspectiei, data evaluarii si data raportului de evaluare

Avand in vedere utilizarea desemnata declarata la pct. “Utilizazea desemnata a evaluarii” si tinand
cont de prevederile paragrafului 44 din “GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului”
inspectia proprietatii este obligatorie in cazul evaluarilor initiale iar in cazul evaluarilor pe parcursul
derularii creditului, in functie de instructiunile utilizatorului desemnat, evaluarea se poate realiza cu
inspectie completa, partiala sau fara inspectie (paragraf 65).

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluatoul/rii mentionat/i in cadrul subcapitolului
“1.1. Sinteza evaluarii” din cadrul capitolului “1. Introducere”. Informatiile referitoare la data
realizarii inspectiei precum si persoana/ele ce au insotit evaluatorul/ii la inspectie au fost prezentate
de asemenea in cadrul subcapitolului

“1.1. Sinteza evaluarii” din cadrul capitolului “1. Introducere”.

Cu ocazia inspectiei au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata precum si la
vecinatati si zona, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat proprietatea si vecinatatile.

Eventualele restrictii sau limitari intampinate in colectarea datelor cu ocazia inspectiei sunt
prezentate la pct. “Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii”.

Concluzia asupra valorii opinate in prezentul raport de evaluare a fost determinata in contextul
conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada analizata, data evaluarii fiind cea mentionata in
cadrul subcapitolului “1.1. Sinteza evaluarii” din cadrul capitolului “1. Introducere”.



Data raportului de evaluare este cea mentionata pe pagina de titlu a raportului de evaluare ce face
parte integranta din prezentul raport de evaluare.

2.7 Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

In vederea documentarii si colectarii datelor referitoare la proprietate, mentionam ca:

e evaluatorul a avut acces la toate documentele necesare elaborarii raportului de evaluare;

« identificarea proprietatii a putut fi realizata cu precizie pe baza documentelor puse la dispozitie;
e cu ocazia inspectiei proprietatii evaluate a fost asigurat accesul evaluatorului si au fost vizualizate
toate componentele acesteia.

e evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante in analiza tuturor componentelor
proprietatii (autorizatii/restrictii legale privind utilizarea proprietatii);

e evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante in analiza existentei utilitatilor.

In vederea documentarii si colectarii datelor necesare identificarii si descrierii ariei de piata
(localitate, vecinatate si zona), mentionam ca:

e evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante pentru identificarea si descrierea ariei de
piata.

In vederea documentarii si colectarii datelor de piata relevante pentru aria de piata identificata,
mentionam ca:

e evaluatorul a avut acces la toate datele de piata relevante {tranzactii, oferte, costuri, chirii, grade
de ocupare, yeld-uri etc.).

2.8 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

investigatiile efectuate de evaluator in procesul de evaluare se limiteaza la urmatoarele informatii:
e informatii privind descrierea situatiei juridice a proprietatii evaluate;

» informatii privind suprafetele utilizate in cadrul raportului de evaluare;

» informatii privind gradul de utilizare si modul de exploatare al bunului evaluat precum si informatii
privind istoricul juridic al proprietatii;

» informatii tehnice privind regimul de mentenanta (reparatii curente) si despre interventiile
semnificative realizate asupra proprietatii (extinderi, reparatii capitale, etc.);

e informatii privind descrierea elementelor constructive aparente;

» informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate;

e informatii privind piata imobiliara locala;

e informatii privind costurile de inlocuire brute ale cladirilor, constructiilor si amenajarilor de pe
amplasament;

= informatii privind standardele de evaluare;

e informatii privind metodologia de evaluare

Sursele de informatii utilizate au fost:

» informatii primite de la client/utiiizator desemnat:

- informatiile privind situatia juridica a proprietatii au fost preluate din documentele privitoare la
bunul evaluat si care atesta situatia juridica a acestuia; lista documentelor disponibile la data
evaluarii este prezentata in cadrul raportului de evaluare in cadrul pct-lui “Identificarea proprietatii
analizate. Descriere juridica”. Documentele privitoare la bunul evaluat au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre client si/sau de utilizatorii desemnati iar copii ale documentelor avute la
dispozitie sunt atasate raportului de evaluare in cadrul anexelor;

- informatiile privind suprafetele utilizate in cadrul raportului de evaluare au fost preluate din
documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client si/sau de utilizatorii desemnati;

- informatiile privind gradul de utilizare si modul de exploatare al bunului evaluat precum si
informatii privind istoricul juridic al proprietatii au fost preluate de la client cu ocazia inspectiei;

- informatiile tehnice privind regimul de mentenanta (reparatii curente) si despre interventiile
semnificative realizate asupra proprietatii (extinderi, reparatii capitale, etc.) au fost preluate de la
client cu ocazia inspectiei;

- se considera ca documentele puse la dispozitie sunt veridice iar informatiile transmise de client si



utilizatorii desemnati se considera a fi corecte iar evaluarea bunuiui analizat s-a realizat fara a
efectua verificari suplimentare, situatiile particulare constatate de evaluator sunt specificate in
cadrul raportului; responsabilitatea pentru veridicitatea documentelor disponibile si pentru
corectitudinea informatiilor primite de la client si de la utilizatorii desemnati revine integral
acestora;

* informatii culese de evaluator:

- informatiile privind descrierea elementelor constructive aparente au fost observate de evaluator
cu ocazia inspectiei; observarea acestor elemente s-a realizat in masura in care evaluatorul a avut
acces la ele;

- informatiile despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate au fost culese de
evaluator cu ocazia inspectiei;

- informatiile privind piata imobiliara locala cunoscute la data evaluarii includ elemente deja
existente in baza de date a evaluatorului si care au fost actualizate cu informatii publice de la
participantii pe piata specifica; actualizarea informatiilor din baza de date a evaluatorului s-a
realizat din informatii publice existente pe site-urile de specialitate referitoare la oferte si cereri de
proprietati imobiliare din aria de piata in care se afla proprietatea supusa evaluarii;

- informatiile privind costurile de nou ale cladirilor, constructiilor si amenajarilor de pe amplasament
au fost preluate din cataloagele de cost editate de IROVAL (Institutul Roman de Cercetari in
Evaluare);

- informatiile privind standardele de evaluare au fost preluate din colectia de standarde de evaluare
a bunurilor in vigoare la data evaluarii;

- informatiile privind metodologia de evaluare au fost preluate din bibliografia de specialitate.

2.9 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza
si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza niciun fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a
fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata

2.9.1 ipoteze semaificative

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor ipoteze semnificative:

e prezentul raport de evaluare a fost intocmita pentru utilizarea desemnata si asumata prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si client si in conformitate cu cerintele
utilizatorilor desemnati si nu va putea fi utilizat pentru nici o alta utilizare decat cea declarats,
raportul fiind adecvat doar utilizarii desemnate;

e evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta locatia, suprafetele si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de client si descrise in
raport;

e evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea sa legala {contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara, documentatie
cadastrala etc.); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile
constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte
dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta;

e evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

* opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de client/utilizatori desemnati, fiind limitata exclusiv la acestea;

» proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca este libera de sarcini; conform utilizarii desemnate,
obiectul evaluarii este considerat in situatia dinaintea instituirii oricarei potentiaie ipoteci inscrise in
cartea funciara;

» aspectele juridice (descrierea legala si aspectele privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de catre client/utilizatorii desemnati si au fost prezentate
fara a seintreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptui de proprietate este considerat



valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala
a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu; conform paragrafului 16 al ghiduiui GEV 520 - Evaluare pentru
garantarea imprumutului verificarea situatiei juridice a proprietatii nu este de competenta
evaluatorului si nu ii angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand ca atat evaluatorul cat
si utilizatorii desemnati au primit acelasi set de documente;

¢ se presupune o detinere responsabila a proprietatij;

* se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport;

* nu am realizat o analiza structurala a cladirii sau altor constructii, nici nu am inspectat acele parti
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizatori desemnati. Nu ne putem exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor; ca parte a procesului de evaluare, evaluatorula
efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau
deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decat cele care sunt ,la vedere”. Prezenta unor
astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia
evaluatorului asupra valorii.

Evaluatorul recomanda partilor preocupate de un asemenea potential negativ sa angajeze experti
tehnici care sa investigheze astfel de aspecte;

e nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, sofului, sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; cu ocazia inspectiei nu am fost informati
despre existenta pe amplasament a unor contaminanti;

* orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun
effect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata;

* se considera ca proprietatea evaiuata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane
cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara
pentru a face acest demers;

» evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care
sa afecteze proprietatea evaluata;

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

» valoarea opinata a fost exprimata in EURO. Conform nivelului de incredere al evaluatorului in
precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la
suta de EURO intreaga. Suplimentar, s-a facut conversia valorii opinate din EURQ in LEI, la cursul de
referinta anuntat de BNR si valabil la data evaluarii; in functie de instructiunile primite de la client si
de la utilizatorii desemnati rezultatul conversiei in LE| a fost sau nu rotunjit la suta de LEl intreaga.
Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile
la data evaluarii iar evolutia ulterioara a raportului dintre valorile opinate exprimate in cele doua
monezi putand sa varieze in functie de evolutia cursului de schimb dintre EURO si LEI. Cursul de
referinta anuntat de BNR si valabil la data evaluarii este cel mentionat in cadrul subcapitolului “1.1.
Sinteza evaluarii” din cadrul capitoluiui “1. Introducere”.

» orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport;

» prestatia evaluatorului este limitata strict la clauzele contractuiui incheiat; acestea nu includ
obligativitatea de a oferi in continuare consultanta sau marturia in instanta relativ la proprietatea in
chestiune;

¢ in conformitate cu paragraful 17 al ghidului GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului



institutia de credit stabileste daca proprietatea/bunul evaluat este corespunzator pentru a fi
acceptat in garantie.

e activitatea evaluatorului referitor la proprietatea evaluata se limiteaza strict ia analiza sa, a
utilizarii ei si a pietei specifice, luand in considerare “calitatile” si “defectele” care dau imobilului o
pozitie relativa intre cele din piata sa, utilizatorului desemnat revenindu-i sarcina de a stabili daca
bunul evaluat este corespunzator pentru a fi acceptat ca garantie bancara (ca suport pentru aceasta
decizie, au fost incluse aprecierile de la pct. “Riscul de garantie” conform recomandarilor
paragrafului A5 a Anexei de la GEV 520 — Evaluari pentru garantarea imprumutului”).

2.9.2 Ipoteze speciale semnificative
In elaborarea prezentului raport de evaluare nu au fost enuntate ipoteze speciale semnificative.

2.10 Utilizarea si rolul specialistilor sau a furnizoriior externi de servicii

Pe parcursul procesului de evaluare, in vederea elaborarii analizelor, a opiniilor si a concluziilor
proprii din raportul de evaluare nu s-a apelat la serviciile unui specialist sau ale unui furnizor extern
de servicii

» necesitatea apelarii la un specialist/furnizor extern de servicii: nu este cazul;

e obiectivul/tema trasata spre rezolvare specialistului/furnizorului extern de servicii: nu este cazul;
e modalitatea de utilizare in raportul de evaluare a analizelor, constatarilor si concluziilor
specialistului/furnizorului extern de servicii: nu este cazul.

Atunci cand evaluatorul a apelat la serviciile unui specialist sau furnizor extern de servicii,
evaluatorul s-a documentat si a analizat aspectele relevante cu privire ia competentele si abilitatile
acestuia, informandu-se asupra reputatiei si experientei acestuia, culegand si informatii cu privire la
certificarile, licentele sau acraditarile profesionale detinute de specialistul/furnizorul extern de
servicii.

2.11 Factorii de mediu, sociali si de guvernatali

Pe parcursul intregului proces de evaluare s-a tinut cont, daca a fost cazul, de impactul asupra
evaluarii al factorilor de mediu, sociali si de guvernanta (factorii ESG), factorii cu impact asupra
evaluarii fiind evidentiati in cadrul subcapitolului “Factorii E.S.G. cu impact asupra evaluarii” din
cadrul capitolului “Prezentarea datelor.

2.12 Descrierea raportulul
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu “SEV 106 —
Documentare si raportare” si cuprinde, pe langa termenii de referinta, descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia
asupra valorii raportate. Acolo unde au fost necesare excluderi sau abateri de la respectivul
standard, s-au enuntat ipoteze speciale.
Prezentul raport de evaluare este structurat astfel:
e Introducere (Sinteza evaluarii; Certificarea evaluarii);
e Termenii de referinta ai evaluarii (/dentificarea evaluatorului; identificarea clientului si a
utilizatorilor desemnati; Identificarea proprietaii imobiliare supuse evaluarii; Utilizarea desemnatc o
evaluarii; Tipul valorii si moneda valorii; Data inspectiei, data evaluarii si data raportului de evaluare;
Natura si amploarea activitatii evaluatorului; Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza
evaluareq; Ipoteze si ipoteze speciale; Descrierea raportului; Restrictii de utilizare; Declaratia
conformitatii cu SEV; Riscurile evaluarii);
» Prezentarea datelor (Descrierea juridica a proprietatii evaluate; Date despre aria de piota; Date
despre proprietatea imobiliara evaluata; Date privind impozitele si taxele; Istoricul proprietatii;
Concluzia anaiizei datelor prezentate);
» Analiza pietei imobiliare specifice {Delimitarea pietei specifice; Analiza cererii solvabile; Analiza
ofertei competitive; Fapte curente; Concluziile analizei de piata);
¢ Analiza datelor (Metodologie; Analiza CMBU; Evaluarea terenului; Evaluarea proprietatii
imobiliare; Analiza rezultatelor si concluziile evaluarii);
» Anexe {Fise de calcul suplimentare; Fotografii ale proprietatii; Localizarea proprietatii; Date de
piate; Documente avute la dispozitie;).
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2.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaiuare este destinat numai pentru uzul clientului si al utilizatorilor desemnati
mentionati ia pct. “Identificarea clientuiui si a oricaror alti utilizatori desemnati”, evaluarea fiind
adecvata doar pentru uzul acestora. Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de client si fata
de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fata de nici un tert ce ar putea intra in posesia
prezentului raport de evaluare.

Raportul de evaluare, in totalitate sau parti ale acestuia, sau orice alta referire la acesta, nu poate fi
publicat de nimeni (inclusiv clientul sau utilizatorul/ii desemnati) si nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-
au facut referiri anterior nu atrage dupa sine implicarea raspunderii evaluatorului fata de persoanele
ce ar suferi prejudicii cauzate de o astfel de utilizare a raportului de evaluare (utilizare fara acordul
scris al evaluatorului).

De asemenea, daca o copie a prezentului raport intra in posesia unui tert (nementionat ca fiind
utilizator desemnat sau client) acest fapt nu implica dreptul de publicare integrala sau partiala a
raportului de evaluare.

Raportul de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici o alta utilizare decat cea declarata la pct.
“Utilizazea desemnata a evaluarii”, evaluarea fiind adecvata doar pentru utilizarea desemnata;
evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea pentru consecintele ce decurg din folosirea raportului de
evaluare in orice alte circumstante sau pentru orice alte utilizari (de exemplu in procedura de
executare silita, pentru asigurare etc.).

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru o alta proprietate similara sau chiar identica
cu proprietatea evaluata; evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea niciodata si in nici o alta
circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat pentru o alta proprietate.
Beneficiarul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti,
daca aceasta nu a fost desemnata in scris ca utilizator, iar evaluatorul nu poate fi facut responsabil
pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar intra in posesia unei
copii a raportului si utilizeaza o astfel copie. Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de client
si fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fata de nici un tert.

in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor din Romania valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data evaluarii prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa
aceasta data, perioada in care conditiile specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care
afecteaza opiniile estimate. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat la o alta data decat data
evaluarii prezentate in raport; evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea niciodata si in nici o alta
circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat la o alta data.

2.14 Declaratia de conformitate cu SEV

Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor adoptate de ANEVAR si care sunt in vigoare la data raportului de evaluare impreuna cu
ghidurile de evaluare adecvate tipului proprietatii si a utilizarii desemnate a evaluarii la pct.
“Utilizazea desemnata a evaluarii”. Standardele de evaluare a bunurilor adoptate de ANEVAR sunt in
conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS) si sunt adaptate pietei din Romania.
Orice trimitere din legislatia in vigoare la Standardele Internationale de

Evaluare se considera trimitere la Standardele de Evaluare a Bunurilor adoptate de ANEVAR.

Astfel, tinand cont de tipul proprietatii evaluate si de utilizarea desemnata, din colectia de standarde
de evaluare a bunurilor mai sus mentionate au fost utilizate urmatoarele standarde si ghiduri de
evaluare:

e Standarde generale:

- SEV 100 — Cadrul general al evaluarii (IVS 100);

- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

- SEV 102 — Tipuri ale valerii {IVS 102);

- SEV 103 — Abordari in evaiuare (IVS 103);
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- SEV 104 — Informatii si date de intrare {IVS 104);

- SEV 105 — Modele de evaluare {IVS 105);

- SEV 106 — Documentare si raportare (VS 106}.

¢ Standarde si ghiduri pentru active:

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobite.

+ Standarde si ghiduri pentru utilizari specifice:

- GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului.

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor in vigoare la data evaluarii prezentul raport de
evaluare poate fi verificat in conformitate cu prevederile Standardului de evaluare a bunurilor “SEV
400 — Verificarea evaluarii’. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, acolo
unde a fost necesara abaterea de la standardeie enumerate mai sus, s-au enuntat ipoteze speciale,
care au fost asumate de catre utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare, si au devenit parte
integranta din instructiunile evaluarii, repectiv termenii de referinta ai evaluarii (conform
prevederilor “SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)”).

2.15 Riscurile evaluarii
Acesta este reprezentat de aparitia unor dificultati de valorificare a bunului adus in garantie.

2.18.1 Riscuri generale

In contextul stabilizarii pietei imobiliare respectiv a riscurilor generale legate de limitarea creditarii
de catre institutiile financiare a unui segment semnificativ din potentialii cumparatori, pentru
proprietatea evaluate exista un risc diminuat datorat caracteristicilor pietei specifice si continuarii
trendului de evolutie in scadere a preturilor proprietatilor imobiliare.

2.15.2 Riscul de garantle

Riscul de garantie este reprezentat de aparitia unor dificultati de valorificare a bunului adus in
garantie in cazul in care, din diverse motive, se va impune acest lucru.

Referitor la cerintele specifice mentionate la paragraful A5 din Anexa de la “GEV 520 — Evaluarea
pentru garantarea imprumuturilor”, facem urmatoarele precizari:

» referitor la “activitatea curenta si tendintele pietei relevante” — piata relevanta aproprietatii
evaluate, in stadiul ei actual este activa cu o tendinta de usoara crestere; acest fapt anticipam ca se
va mentine si in viitorul apropiat;

o referitor la “cererea anterioara, curenta si viitoare pentru tipul de proprietate imobiliara si
pentru localizare” — pana in ultima parte a anului 2008, pentru proprietatile rezidentiale similare cu
cea evaluata, localizate in aceeasi zona (sau echivalenta), s-a manifestat o cerere in crestere, dupa
care, pana in a doaua parte a anului 2015 — prima parte a anului 2016 cererea a scazut datorita
posibilitatilor reduse de finantare; incepand cu mijlocul anului 2016 si pana in prima parte a anului
2020 s-a inregistrat o crestere a cerererii si a dinamicii pietei; incepand cu prima parte a anului 2020
(o data cu declansarea pandemiei COVID 19) si pana in 2022 piata a inregistrat o stagnare iar dupa
2022 pana la finalul anului 2024 piata a inregistrat o dinamica in crestere cu cretseri semnificative
atat ale cererii cat si ale preturilor de tranzactionare; o data cu evenimentele politice din Romania de
la finalul anului 2024, evenimente ce s-au suprapus peste tulburarile politice si economice globale
provocate de schimbarea de atitudinea SUA fata restul tarilor, piata a intrat intr-o stagnare datorita
incertitudinilor cu care se confrunta investitorii. La data evaluarii este dificil sa se efectueze
previziuni asupra evolutiei viitoare a cererii intrucat exista numeroase incertitudini cu privire la
evolutia economica si politica atat interna cat si externa

« referitor la “cererea potentiala sau probabila pentru alte utilizari”, luand in considerare
localizarea si

caracteristicile tehnico-constructive ale proprietatii evaluate precum si solicitarile pietei utilizarile
alternative sunt limitate; ¢ referitor la “vandabilitatea curenta a proprietatii si probabiiitatea
mentinerii acesteia” precizam ca vandabilitatea curenta a proprietatii in acest moment este in zona
superioara a pietei specifice; luand in considerare atat tipul proprietatii cat si dimensiunea acesteia,
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pentru ca sa existe un “marketing adecvat”, in sensul definitiei din standardeie de evaluare a “valorii
de piata”, perioada probabila de expunere pe piata ar fi de 12luni; acest fapt anticipam ca se va
mentine si in viitorul apropiat;

o referitor la “impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii viitoare a
garantiei pe perioada creditului”, pentru proprietatea imobiliara evaluata, in afara celor expuse la
pct.

“Riscuri generale” de mai sus, nu mai exista si alte riscuri;

¢ referitor ia “abordarea valorii a carei indicatie a fost adoptata si gradul de fundamentare al
acesteia cu informatii de piata” precizam ca opinia evaluatorului a fost exprimata pe baza
rezultatelor obtinute in cadrul abordarii prin VENIT, aceasta abordare fiind relevanta pentru tipul de
proprietate analizat, adecvata cerintelor utilizatorilor desemnati si conditiilor actuale ale pietei, fiind
bazata pe informatii de piata suficiente si de calitate pentru sustinerea datelor considerate.

2.15.3 Riscuri ce decurg din considerarea ipotezelor speciale
Avand in vedere ca nu au fost considerate ipoteze speciale semnificative precizam ca nu exista
astfel de riscuri.

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Descriere juridica a proprietatii evaluate

3.4.1 identificares fizica si legala 3 proprietatil imobiliare

Prezenta evaluare se refera ia o proprietate imobiliara descrisa astfel:

Tipul proprietatii: Teren intravilan notat in CF 37860- proprietar Comuna Gradinari

Adress proprietatil: comuna Gradinari, jud: Caras-Severin

Descrierea proprietatil: proprietatea imobiliara formata din teren intravilan in suprafata de 3407 mg
eventualele componente non-imobiliare atasate proprietatii sunt descries in cadrul raportului la pct.
“Identificarea componentelor non-imobiliare atasate proprietatii imobiliare”, unde se face
mentiunea daca aceste componente nonimobiliare sunt sau nu incluse in valoarea opinata.
informatii detaliate despre proprietatea evaluata au fost prezentate in capitolul “Prezentarea
datelor” din raport.

Identificare cadastrala

DESCRIERE CADASTRALA TEREN
NR | CARTE NR CATEGORIE | CATEGORIE | SUPRAFATA | SUPRAFATA | MENTIUNI
CRT | FUNCIARA | CADASTRAL | TEREN FOLOSINTA | DIN ACTE MASURATA
1 37860 % intravilan cc 3407 mp ‘ S

Mentiuni teren — Terenul se afla in zona inundabila a localitatii acesta fiind inundate de catre raul
Caras in anul 2006 si 2008 conform declaratiei proprietarului cladirilor aflate pe teren

Mentiuni cladiri - pe terenul aferent imobilului se afla edificate 4 cladiri care nu fac obiectul acestui

raport de evaluare

3.1.2 Proprietar si sarcinl inscrise in Cartea Funclara a proprietatii analizate
: Proprietar : Comuna Gradinari , intabulare, drept de proprietate, dobandit prin lege , cota actuala
1/1
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3.1.3 Dreptur] detinute si drepturi evaluate

Din punctul de vedere al drepturilor asupra proprietatii imobiliare sintetic proprietatea evaluata este
structurata astfel:

« terenul este detinut cu drept de proprietate, dobandit prin lege;

e cladirile/constructiile sunt detinute de — Chelariu Ramona Maria

* eventuale componente non-imobiliare: nu exista componente non-imobiliare incluse in valoarea
opinata iar din punctul de vedere al drepturilor asupra eventualelor conponente non-imobiliare
precizam ca nu este necesara o descrierere a acestor drepturi intrucat nu exista componente
nonimobiliare incluse in valoare.

In afara drepturilor asupra proprietatii prezentate anterior referitor la drepturile de proprietate
evaluate mentionam ca nu exista situatii particulare.

In cadrul raportului au fost evaluate toate drepturile detinute asupra proprietatii si descrise mai sus.

1.1.4 Documente puse la dispozitia evaluatorulul

Aspectele juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile
si documentele furnizate de catre client/utilizatorii desemnati si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. In vederea documentarii corespunzatoare cu
privire la aspectele juridice al proprietatii evaluate, evaluatorul a avut la dispozitie urmatorul set de
documente:

DENUMIRE DOCUMENT / NR SI DATA [ MENTIUNI

EXTRAS CF NR 39155/24.10.2025

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele exista iar
informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu datele
colectate de evaluator, utilizate in procesul evaluarii. Afirmatiile facute de evaluator privitoare la
descrierea legala a proprietatii au fost facute asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea; aspectele
juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate} se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

3.1.5 identificarea componentelor non-imobiliare atasate proprietatii imobiliare

Referitor la eventualele componentele non-imobiliare precizam ca nu exista componente non-
imobiliare incluse in valoarea opinata. Avand in vedere acest aspect in lista de mai jos sunt
prezentate componentele non-imibiliare incluse in valoare:

® nu este cazul.

3.2 Date despre aria de piata - localitate, zona si vecinatati
3.2.1 Descrierea localitatii

Proprietatea este amplasata in loc Gradinari CF 37860 , jud. Caras-Severin
Zona de amplasare este intravilan,

Case locuit, terenuri extravilane .

Utilitatile de care dispune zona sunt reprezentate de :apa, current canalizare ,
Zona de amplasare dispune de mijloace de transport in comun: autobus,
Puncte de interes in zona de amplasare:

- Spatii comerciale

- Institutii de invatamant

- Institutii de cult
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3.2.2 Descrierea zonel
Zona in care se afla amplasata proprietatea se afla in intravilanul localitatii Gradinari zona periferica
a localitatii

3.2.3 Descrieres vecinatatilor, localizare amplasament sf acces

Amplasamentul analizat este situat la adresa mentionata in cadrul subcapitolului “1.1. Sinteza
evaluarii” din cadrul capitolului “1. Introducere” accesul realizandu-se astfel:

Proprietatea imobiliara este situata in loc Gradinari , jud. Caras-Severin

Vecinatati: terenuri intravilane si extravilane, case locuit

Destinatie - teren intravilan,. Categoria CC

Suprafata terenului este de 3407 mp — conform extras CF

Deschiderea la strada este de aproximativ 20 m.

Utilitatii — aferente zonei

Forma terenului: poligonala, neregulata; Topografia terenului: partial panta la nivelul solului .
Accesul se realizeaza, atat auto, cat si pietonal, direct din strada, strada neasfaltata

La data evaluarii terenul folosit de catre proprietarul cladirilor

‘Aspectul general al proprietatilor invecinate este unul ingrijit In cadrul anexelor de la raport sunt
prezentate imagini de ansamblu cu privire la localizare proprietatii analizate

si a vecinatatilor.

3.2.4 Factorii £.5.6. cu impact asupra evaluaril

Pentru proprietea analizata au fost identificati urmatorii factori E.S.G. semnificativi cu impact asupra
evaluarii:

e factori de mediu: nu au fost identificati factori de mediu ce ar putea influenta rezultatul evaluarii;

e factori sociali: nu au fost identificati factori sociali ce ar putea influenta rezultatul evaluarii;

« factori de guvernanta: nu au fost identificati factori de guvernanta ce ar putea influenta rezultatul
evaluarii.

3.3 Date despre proprietatea imobiliara evaluata

Prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara descrisa succint in cadrul subcapitolului “1.1.
Sinteza evaluarii” din cadrul capitolului “1. introducere” situata la adresa mentionata in cadrul
aceluiasi subcapitol.

Proprietatea imabiliara evaluata este formata din teren liber extravilan

3.3.1 Descrieres terenulul aferent proprietatii analizate

Proprietatea imobiliara este situata in loc Gradinari , jud. Caras-Severin

Vecinatati: terenuri intravilanesi extravilane, case

Destinatie - teren intravilan,.

Suprafata terenului este de 3407 mp — conform extras CF ,

Deschiderea la strada este de aproximativ 24 m.

Forma terenului: poligonala, neregulata; Topografia terenului: partial panta la nivelul sofului .
Accesul se realizeaza, atat auto, cat si pietonal, direct din strada , strada neasfaltata

Mentiuni teren — Terenul se afla intr-o zona inundabila acesta fiind inunfat de doua ori in anii 2006 si
2008 conform declaratiei proprietarului cladirilor

3.4 Date privind impozitele si taxele

Evaluatoru! analizand zona si piata locala, mentioneaza ca impozitul si taxele pentru acest tip de
proprietate este la nivelul pietei si ca nu exista nici un avantaj sau dezavantaj in ceea ce priveste
taxele si impozitele locale, prin urmare valoarea de piata opinata in cadrul raportului nu este
influentata de nivelul acestora.
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3.5 Istoricul proprietatii

Evaluatorul nu-i sunt cunoscute alte informatii privind istoricul sau vanzarile anterioare Evaluatorul
nu poate fi facut raspunzator de eventualele prejudicii ce se pot produce in cazul in care nu i-au fost
puse ia dispozitie toate documentele legate de istoricul proprietatii.

3.6 Concluzia analizei datelor prezentate
Analiza datelor prezentate mai sus au evidentiat urmatoarele:

Avand in vedere cele evidentiate anterior se poate concluziona ca proprietatea evaluata este una
avand o atractivitate medie / scazuta .

4 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

In acceptiunea SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102), "Piata imobiliara” este mediul in care
proprietatile imobiliare se pot comercializa, fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de
stabilire a pretului, dupa propria lor intelegere a utilitatii relative a imobilului respectiv, raportata la
nevoile si dorintele personale, in contextual puterii de cumparare.

In functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piata adecvatsia
arealului in care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative,
prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa si cantitativa a "grupului tinta” de
cumparatori si a “stocului” de proprietati competitive, impreuna cu aprecierea modului in care cele
doua aspecte se “satisfac” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile
analizei.

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. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente:

numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ limitat, proprietatile imobiliare au
valori relative 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 cumpara cu
banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata 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.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de muite 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. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea,
tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind
proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat 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 segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.
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4.1 Delimitarea pietel specifice

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, fac din proprietatea evaluata una
de tip teren extravilan. Analizand vecinatatile, zona si localitatea, am constatat ca piata aceste
proprietati este una zonalj, fiind reprezentata de limitele jud Caras-Severin

4.2 Analiza cererii solvabile

Cererea pentru acest tip de proprietati se manifesta mai ales pentru inchiriere insa exista si o cerere
potentiala pentru cumparare, insa cererea pentru cumpararea de proprietati similare chiar daca este
relevanta ea este mai putin solvabila din cauza puterii financiare a potentialilor cumparatori. Cerere
potentiala pentru astfel de proprietati este reprezentata in principai de persoane juridice si fizice
interesati de cumpararea de proprietati similare celei analizate.

Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamental, fizici si de mediu, deja
analizate incapitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietatii
evaluate, apreciem ca:

» cererea celor interesati de cumpararea unor proprietati similare este reprezentata de investitori cu
putere financiara medie;

» astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definita;

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al specificitatii tipului de
proprietate analizat, care genereaza un nivel global mare al cererii

4.3 Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate la pct. “Fapte curente” de mai sus,
pentru aria de piata in care se afla proprietatea evaluata, putem concluziona:

¢ exista suficient teren liber in zona

» exista la vanzare proprietati similare calitativ cu cea evaluata, volumul acestora (ca numar) fiind
mic;

* NU exista la inchiriere proprietati similare calitativ cu cea evaluata,

e proprietatile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare (proprietari) mare;

e exista tendinta de conversie spre utilizari alternative.

Analizand aspectele mai sus prezentate apreciem ca nivelul LOCAL al ofertei este mediu .

4.4 Fapte curente

Piata proprietatilor imobiliare rezidentiale / comerciale, a cunoscut o lunga perioada de crestere
dupa retrocedarea proprietatilor (survenita dupa anul 1590)

Incepand cu a doua jumatate a anului 2008, odata cu manifestarea crizei economice, cererea pentru
proprietatii similar nu a mai fost asa de mare. Rata de ocupare a inceput sa descreasca ceea ce a
inceput sa se reflecte in preturi. Criza economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a
contribuit suplimentar la scaderea cererii.

Nivelul preturilor a scazut din 2008 continuu pentru proprietatii similar . Este greu de apreciat
nivelul scaderilor pentru ca proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul
proprietatii, localizare, calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea
solvabila fiind diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din piata
si de incertitudinile tot mai ridicate ale investitorilor.

Incepand cu mijlocul anului 2016 si pana in prima parte a anului 2020 s-a inregistrat o crestere a
cerererii si a dinamicii pietei; incepand cu prima parte a anului 2020 (o data cu declansarea
pandemiei COVID 19) si pana in 2022 piata a inregistrat o stagnare iar dupa 2022 pana la finalul
anului 2024 piata a inregistrat o dinamica in crestere cu cretseri semnificative atat ale cererii cat si
ale preturilor de tranzactionare; o data cu evenimentele politice din Romania de la finalul anului
2024, evenimente ce s-au suprapus peste tulburarile politice si economice globale provocate de
schimbarea de atitudinea SUA fata de restul tarilor, piata a intrat intr-o stagnare datorita
incertitudinilor cu care se confrunta investitorii.
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La data evaluarii este dificil sa se efectueze previziuni asupra evolutiei viitoare a cererii intrucat
exista numeroase incertitudini cu privire la evolutia economica si politica atat interna cat si externa

In urma analizei de piata au fost identificate urmatoarele oferte de vanzare terenuri:

ANALIZA PIATA VANZARI TERENURI

MINIM MAXIM MEDIE obs
PRET UNITAR 3 euro/mp 5euro/ mp | 3.7 euro/mp
SUPRAFATA 2.200 mp 3.129 mp

4.5 Concluziile analizei de piata

Trecand in revista datele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ca avem de-a face cu o
piata activa in care nivelul cererii este aproximativ egal cu nivelul ofertei si avem astfel deaface cu o
piata relativ echilibrata, cu preturi care tind sa se stabilizeze; estimam ca aceasta tendinta se va
pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

5 ANALIZA DATELOR

5.1 Metodologia de evaluare

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, evaluarea unei proprietati imobiliare presupune
parcurgerea urmatoarelor etape:

¢ analiza Celei Mai Bune Utilizari (C.M.B.U.) - in cadrul analizei C.M.B.U. trebuie realizate cele trei
teste (posibila fizic, permisa legal si fezabila financiar) dupa care se determinata utilizarea care
maximizeaza valoarea porprietatii. Analiza C.M.B.U. trebuie sa fie realizata distinct pentru terenul
considerat liber si pentru proprietatea construita;

¢ evaluarea terenului - valoarea de piata a terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna
utilizare; asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber
(sau considerat astfel) se poate face prin sase metode (numite uneori si tehnici sau analize):
comparatia directa, alocarea, extractia, tehnica reziduala, capitalizarea rentei funciare, tehnica
parcelarii si dezvoltarii.

» evaluarea proprietatii imobiliare - valoarea de piata a proprietatii trebuie considerata in termeni
de cea mai buna utilizare; asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, pentru
determinarea valorii de piata a proprietatii, exista 3 abordari, fiecare dintre ele cuprinzand un numar
de tehnici si metode specifice: abordarea prin PIATA, abordarea prin VENIT si abordarea prin COST.

5.2 Analiza celei mai bune utilizari (C.M.B.U.)
5.2.1 Considerente generale privind CMLBUL
Conceptul de Cea mai Buna Utilizare (CMBU) este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe
piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. Astfel, CMBU reprezinta 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 raportului de evaluare.
In viziunea paragrafelor A10.4 si si A90 din Anexa la SEV 102 — Tipuri ale valorii (VS 102), valoarea de
piata a unui activ reflecta cea mai buna utilizare a sa (CMBU) si o definiste ca fiind:
yutilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila fizic, permisa legal si
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fezabila financiar”

Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare.
Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui
activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

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

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

» utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului,

de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

» utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic si
permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decat
profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea
utilizare.

Orice imobil

Cea Mai Buna Utilizare trebuie analizata distinct pentru:

¢ pentru terenul considerat liber

s si pentru proprietatea construita, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; C.M.B.U. se afla printre
utilizarile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza reprezinta o ”simbioza intre doua
entitati”: terenul si amenajarile acestuia si 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 piata pentru teren. Sa mai spunem si faptul ca, de
regula, factorii guvernamentali actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra
constructiilor deja existente; chiar si atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei

proprietati deja construite, aceasta se face in virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile
amplasamentelor din zona coerenta a respectivei proprietati. patentialul entitatii analizate.

5.2.2 Analiza C.M.B.U. 2 terenulul considerat liber

Proprietatea evaluata face parte dintr-o incinta industriala mai mare, situata pe o platforma
industriala traditionala unde este mentinuta utilizarea industriala dar mare parte din spatiile
respective au fost supuse reconversiei si adaptate pentru depozitare si/sau centre logistice; este,
prin urmare, de la sine inteles ca, daca amplasamentul analizat ar fi liber, el ar fi adecvat unor
investitii similare. Astfel, putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa ca fiind
posibila, permisa legal si fara a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii financiare.

5.2.3 Analiza C.M.B.U. 2 proprietatii construite

Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face diferenta intre
utilizari, CMBU pentru proprietatea construita 0 urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, luand in
considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, se constata ca acestea sunt coerente cu
CMBU a terenului, precum si cu utilizarile actuale ale proprietatilor din zona.

5.2.4 Concluziile analizei C.M.B.U.

Cele doua analize au evidentiat faptul ca C.M.B.U. a proprietatii analizate este una industriala si va fi
evaluata in contextul faptelor curente din piata proprietatilor imobiliare avand aceeasi CMBU
intrucat valoarea de piata a unui activ va reflecta C.M.B.U. a acestuia (conform paragrafelor A10.4 si
si A90 din Anexa la SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)).
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5.3 Evaluarea terenului

5.3.1 Descrieres metodologiel de evaluare a terenulul

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca
amplasamentul are amenajari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a
sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau
considerat astfel) se poate face prin sase metode (numite uneori si tehnici sau analize):

* metoda comparatiei directe — In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile
privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect
» metoda alocarii — se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei (exista un raport
procentual "normal” intre valoarea terenului si cea a proprietatii integrale, raport specific fiecarei
categorii de proprietati imobiliare aflate in locatii specifice)

* metoda extractiei — valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati
construite, prin scaderea valorii constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net;
valoarea ramasa reprezinta valoarea terenuiui

* metoda reziduala — aloca venitul din exploatare generat de intreaga proprietate, pe componentele
sale (teren/cladiri) si capitalizeaza partea alocata terenului cu o rata adecvata bazata pe datele de
piata curente

* metoda capitalizarea rentei funciare — capitalizeaza venitul obtinut din cedarea dreptului de
folosinta asupra terenului cu o rata de capitalizare adecvata

» metoda parcelarii si dezvoltarii — se aplica atunci cand CMBU a terenului este parcelarea si
dezvoltarea, valoarea terenului rezultand prin insumarea valorii de piata a fiecarei unitati obtinute
prin parcelare, din care se deduc toate costurile prilejuite de respectiva dezvoltare; de regula se iau
in considerare si pierderile de valoare rezultate pe perioada necesara pietei sa "absoarba” integral
unitatile create prin parcelare

Caracterisricile terenului ce compune amplasamentul analizat au fost prezentate in cadrul capitolului
R

Analiza datelor despre amplasament si teren”.

5.3.2 Alegerea si splicarea metodel de evaluare a terenulu

Avand in vedere CMBU a terenului analizat, caracteristicile acestuia si datele de piata disponibile,
terenul proprietatii studiate va fi evaluat prin metoda comparatiei directe aceasta fiind considerata
cea mai adecvata.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile
si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect.

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor pe perechi
de date, care reflecta cel mai bine natura imperfecta a pietei imobiliare si tipul datelor de piata.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost de la agentiile imobiliare si persoanele
direct implicate in ofertare.

Din datele de piata prezentate la pct. “Fapte curente” din cadrul subcapitolului “Analiza pietei
imobiliare specifice” am selectat comparabilile prezentate mai jos:

5.2.1 Rexultatul aplicare! metodel de evaluare & terenului
Rezultatul aplicarii metodei de evaluare utilizate in determinarea valorii de piata a terenului analizat
este:

VALOARE DE PIATA EURO LEI
) TEREN , 12.900 65.600
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5.4 Evaluarea proprietatii

5.4.1 Descrierea, alegerea si aplicarea abordarilor in evaluare

in conformitate cu Standardele de Evaluare aplicate, pentru determinarea valorii de piata exista trei
abordari, fiecare dintre ele cuprinzand un numar de tehnici si metode specifice.

Conform paragrafului 40 din GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile pentru exprimarea unei concluzii
asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii vor utiliza metode de evaluare specifice care
sunt incluse in cele trei abordari (abordarea prin venit, abordarea prin cost si abordarea prin venit).
Paragraful 41 din acelasi ghid de evaluare mentioneaza ca in estimarea valorii unei proprietati
imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre cele trei abordari. Alegerea lor depinde de tipul de
proprietate imobiliara, de utilizarea desemnata a evaluaril, de termenii de referinta ai evaluarii, de
calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Conform paragrafului 104 din GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile selectarea si argumentarea
metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea, cantitatea si credibilitatea
informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului. In anumite situatii
se poate ca una sau doua abordari sa nu fie relevante sau aplicabile.

Conform paragrafului 112 din GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile rezultatul evaluarii poate fi o
singura valoare, de obicei rotunjita, sau un interval de valori, in cazul in care exista factori de risc cu
influenta semnificativa asupra valorii.

Paragraful 108 din GEV 630 mentioneaza ca nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu
caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura abordare in evaluare, adecvata si
bazata pe informatii de piata suficiente, verificate si credibile.

Alegerea abordarilor in evaluare:

¢ Abordarea prin VENIT — este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza
capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare; abordarea prin venit este aplicabila
oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau care are acest potential in
contextul pietei; pe piata specifica inchirierea de astfel de imobiie este un fapt curent, fiind
cunoscute chirile practicate, precum si celelalte elemente care sa fundamenteze fluxul de numera
viitor;

abordarea prin venit NU a fost aplicata.

e Abordarea prin COST — este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprerecierii
cumulate si adaugarea valorii de piata a terenului estimata la data evaluarii; aceasta abordare poate
fi adecvata in evaluarea proprietatilor imobiliare cu constructii noi sau relativ noi, dar si in evaluarea
amplasamentelor cu constructii vechi cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru
estimarea deprecierilor; aceasta abordare poate fi aplicata si in cazul constructiilor aflate in faza de
proiect sau care fac parte din proprietati imobiliare specializate;

abordarea prin cost NU a fost aplicata.
» 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;

abordarea prin piata a fost aplicata.
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Conform paragrafului 43 din GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile toate cele trei abordari in
evaluare se bazeaza pe date de piata.

Toate abordarile aplicate in evaiuare se bazeaza pe premiza ca “un cumparator informat si care
actioneaza fara constrangeri nu va plati mai muit pe o proprietate decat costul de a obtine o
fructificare similara la acelasi nivel de risc”.

5.4.2 Abordarea prin VERNIT

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-c indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data
evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila si
indica valoarea printr-un proces de capitalizare, ceea ce implica transformarea venitului intr-o
valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare; profitul anticipat este generat fie din
cedarea dreptului de folosinta (inchiriere), fie din detinerea activului si implicarea lui directa in
activitatea de baza.

In cadrul abordarii prin venit pot fi utilizate doua categorii de metode:

« capitalizarea venitului — metoda utilizeaza venitul reprezentativs, corespunzator unei singure
perioade, caruia i se aplica o rata adecvata tipului de venit, numita si rata de capitalizare totala (cu
toate riscurile incluse)

¢ fluxul de numerar actualizat — metoda utilizeaza o serie de fluxuri de numerar corespunzatoare
unor perioade viitoare, actualizate la valoarea lor prezenta, cu ajutoprul unor factori de actializare
bazati pe rata de actualizare adecvata

Metoda capitalizarii venitului este cea mai simpla insa utilizarea ei este conditionata de natura
venitului reprezentativ, mai exact de modul de comportare a acestuia in timp: capitalizarea poate fi
aplicata unui venit de natura unei anuitati constante sau care variaza (crescator sau descrescator)
dar liniar. Aceasta metoda se aplica in evaluarea proprietatilor imobiliare ajunse la maturitates,
aflate pe piete, ideal, in echilibru, sau aflate pe o ramura ascendenta sau descendenta a evolutiei ior,
cu un comportament liniar al variatiilor.

Metoda fluxului de numerar actualizat este necesar sa fie aplicata atunci cand este asteptat ca
venitul sa varieze neliniar in perioadele urmatoare. Aceasta metoda se aplica in evaluarea
proprietatilor imobiliare care nu au ajuns la maturitate si/sau aflate pe piete in care schimbarile sunt
dese, imprevizibile sau greu previzibile, inregistrand salturi mari, neliniare.

5.4.2.1 Alegerea si aplicareq metodel

Pentru evaluarea proprietatii analizate, s-a considerat adecvata utilizarea metodei capitalizarii
veniturilor nete din inchiriere.

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punct de vedere
al investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteaza valoarea
proprietatii. O premisa de baza a abordarii investitionale este relatia direct proportionala intre
capacitatea de generare a venitului si valoarea unei proprietati.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietati constituie punctul de
plecare in aplicarea metodelor de randament in evaluare.

Capitalizarea directa este o metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului net
asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea
venitului estimate printr-o rata de capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-un
factor corespunzator de multiplicare.

Rata de capitalizare este influentata de mai multi factori precum: gradul aparent de risc, atitudinile
pietei fata de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative,
randamentul realizat in trecut al unor proprietati similare, cererea si oferta de bani si capital,
nivelurile de impozitare.
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Etapele aplicarii metodei sunt:

¢ estimnarea venitului brut potential (VBP):

o s-a estimat o chirie lunara obtenabila pentru proprietatea analizata exprimata in eur/mp/lung;
chiria lunara obtenabila estimata este rezultatul analizei de piata si s-a avut in vedere contextul
economic actual luand in considerare localizarea proprietatii precum, tipul proprietatii,
caracteristiciie si calitatea acesteia;

o chiria lunara obtenabila exprimata in eur/mp/luna a fost multiplicata cu aria utila inchiriabila si

a fost obtinuta venitul iunar brut potential;

o venitul lunar brut potential a fost multiplicat cu numarul de luni aferente unui an calendaristic,
respectiv 12 luni si a fost estimat astfel venitui brut potential (VBP) ca fiind chiria obtenabila pe

12 luni.

¢ estimnarea venitului brut efectiv (VBE):

0 sa estimat un grad de ocupare (Go) a proprietatii egal cu gradul de ocupare stabilizat mediu in
zona; o pentru a se obtine VBE din VBP au fost scazute veniturile din neincasarea chiriei potentiale
datorita gradului de ocupare sau de neplata a chiriei; veniturile din neincasarea chiriei

potentiale au fost obtinute in urma aplicarii relatiei VBP*Go;

e estimarea venitului net din exploatare (VNE):

o0 pentru obtinerea VNE din VBE au fost scazute cheltuielile de exploatare aferente proprietatii,
cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, respectiv impozitul pe proprietate (pe teren si

cladiri), prima de asigurare, cheltuielile administrative si cheituieli pentru reparatii capitale;

o impozitul pe proprietate (Imp) a fost estimat prin aplicarea cotelor de impozitare la valoarea
impozabila a cladirilor stabilite de Consiliul Local al UAT de pe raza careia se afla proprietatea
analizat; o prima de asigurare (ChAsig) reprezinta acele cheltuieli efectuate de proprietar cu
asigurarea proprietatii si au fost estimate ca procent din costul de nou al cladirilor si constructiilor,
procentul luat in considerare reprezentand o cota medie practicata pe piata asigurarilor;

o cheltuielile administrative (ChAdm) reprezinta acele cheltuieli ce cad in sarcina propriatrului si
care sunt realizate pentru intretinerea curenta a proprietatii (management, curatenie daca cade
in sarcina proprietarului, reparatii curente sau ocazionale si alte cheltuieli administrative
suportate de proprietar); aceste cheltuieli au fost estimate ca procent din VBE, procentul

utilizat reprezentand o pondere medie pe piata a acestor cheltuieli din veniturile brute efective
inregistrata de proprietatile similare de pe piata; o cheltuielile pentru inlocuiri/reparatii capitale
(ChRk) reprezinta acele cheltuieli efectuate pentru repararea si inlocuirea unor elemente
(invelitoarea acoperisului, acoperirea pardoselilor cu cu covor PVC/textil, gresie, placari pereti cu
faianta, instalatii sanitare etc.); aceste cheltuieli au fost estimate ca procent din costul de nou al
elemntelor respective in functie de durata de viata ramasa estimata;

= estimnarea ratei de capitalizare aferenta veniturilor nete (c):

o in estimarea ratelor de capitalizare aferente veniturilor nete din exploarea au fost utilizate
informatii legate de preturi de tranzactionare, chirii practicate, grade de ocupare ale unor
proprietati similare proprietatii analizate iar estimarea ratei de capitalizare aferente proprietatii
analizate este prezentata detaliat in cadrul anexelor prezentului raport;

» convertirea VNE in valoare:

o convertirea VNE in valoare s-a realizat prin capitalizarea VNE prin intermediul ratei de capitalizare
aferente proprietatii analizate (c), respectiv in urma aplicarii relatiei: valoare capitalizata = VNE / ¢;
* estimarea valorii de piata:

o pentru a se ajunge la valoarea de piata a proprietatii analizate din valoarea capitalizata obtinuta
in urma capitalizarii VNE cu rata de capitalizare aferenta se scad cheltuielile necesare a fi realizate
pentru a asigura obtinerea chiriei obtenabile considerate si se adauga valoarea de piata a terenului
in exces.

5.4.3 Abordarea prin COST

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprerecierii cumulate si
adaugarea valorii de piata a terenului estimata la data evaluarii.
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Aceasta abordare poate fi adecvata in evaluarea proprietatilor imobiliare cu constructii noi sau
relativ noi, dar si in evaluarea amplasamentelor cu constructii vechi cu conditia sa existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierilor; aceasta abordare poate fi aplicata si in cazul
constructiilor aflate in faza de proiect sau care fac parte din proprietati imobiliare specializate.

In aceasta abordare, costul pentru construirea unei proprietati este comparat cu cei al unei
proprietati identice sau a uneia similare, construita sau ,virtuala” {descrisa intr-un catalog sau
manua! de costuri). Atunci cand este aplicabila, abordarea prin cost reflecta gandirea pietei, prin
acceptarea faptului ca participantii de pe piata recunosc relatia intre valoare si cost.

in cazul unei proprietati vechi pentru estimarea unei valeri care sa reflecte aproximativ valoarea de
piata, se scad apoi sumele reprezentand cuantificarea diferitelor forme de depreciere: deteriorare
fizica, depreciere functionala (tehnologica) si depreciere economica {externa).

5.4.3.1 Alegeren si oplicarec metodei

Dupa determinarea valorii de piata a terenului, abordarea implica parcurgerea a inca trei etape,
respectiv:

e estimarea costului de nou — utilizeaza costurile cunoscute ale constructiilor similare ajustate in
functie de conditiile pietei si de diferentele fizice;

e estimarea deprecierii cumulate —ia in considerare elementele de depreciere identificate si
descrise;

e estimarea costului net — prin scaderea deprecierii totale din costul de nou.

Costul de nou al constructiilor de pe amplasament (cladiri si constructii speciale) se poate calcula ca
un:

e cost de inlocuire: este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data efectiva a
evaluarii, o cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, utilizand material modern si
normativele, proiectele si planurile actuale. sau ca un:

« cost de reconstructie: este denumit umarari si cost de reproducere si este costul estimate pentru a
construi, la preturile curente de la data efectiva a evaluarii, o copie sau o replica exacta a cladirii
evaluate, utilizand aceleasi material, normative de constructie, preoiecte, planuri si calitate a
manoperei si ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate;

In cazul prezentei evaluari pentru estimarea costului de nou al constructiilor (cladiri si constructii
special) s-a apelat la calcularea costului de inlocuire cu un activ nou.

Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului de inlocuire/reconstructie:

¢ metoda costurilor segregate: este o metoda de estimare a costurilor de construire, prin care costul
total al constructiei se estimeaza prin insumarea costurilor unitare ale diferitelor elemente ale
constructiei; in cadrul acestei metode se calculeaza un cost unitar bazat pe totalitatea costurilor
necesare pentru realizarea fiecarei unitati relevante (mp, mc, m, buc, etc.) din elemental
constructive analizat, pornind de ia standard de cost sau cataloage de preturi;

» metoda comparatiilor unitare: este folosita pentru a determina costul pe o unitate de suprafata
sau pe o unitate de volum; aceasta metoda se bazeaza pe costurile cunoscute ale structurilor
similare, ajustate in functie de conditiile pietei si diferentele fizice;

= metoda devizelor: reflecta cantitatea si calitatea tuturor materialelor folosite si toate categoriile
de manopera necesare; aceasta metoda este cea mai cuprinzatoare si mai precisa metoda de
estimare a costurilor de construire; datorita complexitatii metodei se recomanda ca aceasta metoda
sa fie aplicata doar de specialisti cu experienta in estimarea costurilor.

In cazul prezentei evaluari pentru estimarea costului de inlocuire al constructiilor (cladiri si
constructii speciale) s-a apelat la metoda costurilor segregate.

Estimarea Costului de Nou — Cost de inlocuire

In cazu! prezentului raport de evaluare pentru estimarea costurilor de inlocuire brute au fost utilizate
“Cataloagele de cost” realizate de Corneliu Schiopu si editate de IROVAL. Costurile de inlocuire au
fost actualizate in baza “Cataloagelor cu indicii de actualizare” a costurilor de inlocuire realizate tot
de Corneliu Schiopu si editate de IROVAL.
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Estimarea deprecierilor cumulate

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de nou ce poate apare din cauze fizice,
functionale sau externe.

Exista mai multe metode de estimare a deprecierii cumulate. Metodele de estimare a deprecierii
sunt: metoda duratei de viata economica, metoda modificata a duratei de viata economica, metoda
segregarii, tehnicile de comparare a veniturilor. Ca 0 metoda suplimentara, metoda duratei de viata
fizica poate fi utilizata numai pentru a estima uzura fizica.

In mod practic, in estimarea deprecierilor am aplicat o segregare a deprecierilor. Metoda solicita
evaluatorului sa analizeze separat fiecare cauza a deprecierii, sa ¢ cuantifice si apoi sa totalizeze o
suma globala. Daca evaluatorul utilizeaza costul de inlocuire, anumite forme ale deprecierii
functionale sunt eliminate automat.

Cele 5 tipuri de depreciere, care pot afecta o cladire, sunt:

e uzura fizica recuperabila;

» uzura fizica nerecuperabila;

¢ neadecvarea functionala recuperabiia;

» neadecvarea functionala nerecuperabila;

» deprecierea externa {ce poate fi si temporara)

Uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta
poate avea doua componente:

¢ recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si hou,
se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mic decat cresterea de
valoare rezultata) - asa cum a fost descris in capitolul 2.5. — Analiza datelor despre constructii nu au
fost identificate deprecieri fizice recuperabile;

* nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi ajustate in prezent din
motive practice sau economice) — a fost estimata ca raport intre varsta efectiva si durata de viata
utila estimata.

0 pentru estimarea varstei efective s-a luat in considerare anul punerii in functiune (an PIF) si acolo
unde au existat reparatii/reabilitari/inlocuiri (totale sau partiale dar semnificative) de elemente s-a
recalculat varsta efectiva astfel incat aceasta sa reflecte contributia
(reparatiilor/reabilitarilor/inlocuirilor realizate) la varsta efectiva a elementelor
constructiilor/cladirilor ce au beneficiat de astfel de interventii;

o duratele de viata utila ale constructiilor au fost considerate conform propunerii facute de Corneliu
Schiopu in catalogul de costuri ,,Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire. Cladiri cu structuri
pe cadre, Anexe gospodaresti, Stricturi MiTek si Constructii speciale”, editat de IROVAL in 2014 la
pagina 141 din catalog; conform indicatiilor date de autor aceste durate de viata utila au fost
analizate pe baza informatiilor din anexele HCM 860/1973 si din indicatiile pentru uzurile fizice ale
normativului P135/1999; pentru determinarea uzurii fizice nerecuperabile a constructiilor speciale
se recomanda utilizarea normativului P135/1999. Duratele de viata utila propuse de Corneliu
Schiopu in catalogul anterior mentionat sunt prezentate in cadrul anexelor la raport;

¢ in cadrul anexelor de la raport {in cadrul Fisei 2: Estimarea costurilor de nou — costuri de inlocuire
si depreciere fizica si functionala) este prezentat modul de estimare al deprecierii fizice recuperabile
si a deprecierii fizice nerecuperabile;

Deprecierea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate
manifesta sub doua aspecte:

* recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri,
deficient care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari); nu au fost identificate
deprecieri

functionale recuperabile;

* 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) nu au fost identificate
deprecieri functionale nerecuperabile;

¢ in cadrul anexelor de la raport (in cadrul Fisei 2: Estimarea costurilor de nou — costuri de inlocuire
si depreciere fizica si functionala) este prezentat modul de estimare al deprecierii functionale
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recuperabile si a deprecierii functionale nerecuperabile;

Deprecierea din cauze externe (depreciere economica) se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea etc.;

Dupa parcurgerea pasilor aratati mai sus, prin deducerea deprecierilor din costul de nou rezulta
nivelul costului de inlocuire net al cladirilor si constructiifor speciale.

In cadrul abordarii prin COST pentru obtinerea valorii de piata a proprietatii, la costul de inlocuire
net al cladirilor/constructiilor se adauga valoarea de piata a terenului care a fost determinata
anterior

Nu a fost aplicata

5.5 Analiza rezultatelor si concluzille evaluarii

Metodologia de evaluare aplicata in cadrul raportului de evaluare a inclus:

¢ metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului;

e abordarea prin VENIT — nu a fost aplicata ;

e abordarea prin COST - nu a fost aplicata

Aplicarea metodologiei de evaluare mai sus descrise a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii
asupra valorii de piata:

REZULTATELE EVALUARII

TIP ABORDARE EURO LEI OBS
ABORDAREA PRIN VENIT nu nu

ABORDAREA PRIN COST nu  nu

ABORDAREA PRIN PIATA 12.900 65.600

Analiza rezultatelor presupune o apreciere asupra adecvarii, relevantei si credibilitatii rezultatelor
obtinute; analiza ce a stat la baza selectarii indicatiei asupra “valorii de piata” este:

 TIP ABORDARE ADECVARE RELEVANTA | CREDIBILITATE |
ABORDAREA PRIN VENIT | Nu a fost aplicata Nu a fost aplicata | Nu a fost aplicata
ABORDAREA PRIN COST | Nu a fost aplicata Nu a fost aplicata Nu a fost aplicata
ABORDAREA PRIN PIATA | BUNA BUNA BUNA

In baza analizei de mai sus si avand in vedere utilizarea desemnata a evaluarii, precum si celelalte
aspect mentionate in raport referitor la tipul de proprietate si caracteriticile pietei imobiliare
specifice de la data evaluarii, evaluatorul considera ca indicatia asupra “valorii de piata” a
amplasamentului analizat, la data evaluarii este cea obtinuta in cadrul abordarii prin venit care este
relevanta pentru tipul de proprietate analizat,

adecvata cerintelor finantatorului si conditiilor actuale ale pietei, bazata pe fapte de piata relevante
si suficiente. Astfel, indicatia asupra “valorii de piata” a proprietatii analizate este:

EURO LEI .'

Valoare de piata 12.900 65.600
teren
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Note referitoare la valori: referitor la aceste vaiori precizam urmatoarele:

» valorile nu sunt influentate de TVA;

¢ valoarea opinata include si valoarea dreptului detinut asupra terenului si este prezentata in
tabelele de mai sus la pct. “Indicatia valorii de piata a dreptului detinut asupra terenului”;

» valorile opinate au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport de evaluare si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei
analizate;

» valoarea opinata este adecvata doar utilizarii desemnate a evaluarii, iar valorile alocate pe
elementele componete ale proprietatii {de ex. teren, constructii, componente non-imobiliare etc.)
sunt alocari scriptice si nu reprezinta neaparat valori de piata individuale; orice valoare opinata in
cadrul raportului de evaluare nu trebuie sa fie folosita pentru diverse alte utilizari in afara celei
desemnate.

Resita Evaluator autorizat
10.11.2025 Potoceanu Claudiu

Anexa 2.3.1.
Abordarea prin comparatia vanzarilor - Estimare valoare de piata TEREN
|
g: Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 l Comparabila 2 Comparabila 3
Ajustari specifice tranzactiei

1 Pret tranzactie/ofertafeur] 40,000 12,000 17,000
Suprafata [mp] 350.00 5,400 1,200 2,329
Pret unitar tranzactie/oferta
[eur/mp] 7.41 10.00 7.30
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere [%)]

o -10% -10% -10%

Valoare ajustare [eur] -0.7 -1.0 0.7
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Note referitoare la valori: referitor la aceste valori precizam urmatoarele:

» valorile nu sunt influentate de TVA;

» valoarea opinata include si valoarea dreptului detinut asupra terenului si este prezentata in
tabelele de mai sus la pct. “Indicatia valorii de piata a dreptului detinut asupra terenului”;

* valorile opinate au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport de evaluare si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei
analizate;

* valoarea opinata este adecvata doar utilizarii desemnate a evaluarii, iar valorile alocate pe
elementele componete ale proprietatii (de ex. teren, constructii, componente non-imobiliare etc.)
sunt alocari scriptice si nu reprezinta neaparat valori de piata individuale; orice valoare opinata in
cadrul raportului de evaluare nu trebuie sa fie folosita pentru diverse alte utilizari in afara celei

desemnate.

Resita Evaluator autorizat
10.11.2025 Potoceanu Claudiu
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Abordarea prin comparatia vanzarilor - Estimare valoare de piata TEREN

Anexa 2.3.1.

Nr. Crt. |Element de comparatie

| susiecT

Comparabila 1 ]

Comparabila 2

j Comparabila 3

Ajustari specifice tranzactiei

1 Pret tranzactie/oferta[eur] 11,000 9,387 10,000
Suprafata [mp] 3,407.00 3,000 3,129 2,200
Pret unitar tranzactie/oferta
feur/mpl 3.67 3.00 4.55
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere [%] 10% 10% -10%
Valoare ajustare [eur] -0.4 -0.3 -0.5

Justificare ajustare

Marja de negociere se coreleaza in functie de pretui solicitat, urmarindu-se aducerea
comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare , cat mai apropiate de realitate.
Corectiile pentru acest tip de proprietate in prezent este cuprins intre -10% si -15%.

Valoare ajustata [eur/mp] 3 3 4

2 Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp} 0 0 0
Valoare ajustata [eur/mp] 3.30 2.70 4.09

Justificare ajustare

Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul proprietatii

subiect.
Conditii de finantare i . ) .

3 La piata La piata La piata La piata
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata [eur/mp]

3.30 2.70 4.09
Justificare ajustare Echivalentul de numerar in cazul platii cash, va fi corectat pozitiv. Nu este cazul.
Conditii de vanzare

4 Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare [%)] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata [eur/mp]

3.30 2.70 4.09

Justificare ajustare

Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) Ia toate comparabilele. In cazul
conditiilor de vanzare subiective se va corecta corespunzator.

Cheltuieli necesare imediat dupa
5  |cumparare

Nu este cazul

Ajustare [%]

Valoare ajustare [eur/mp]

Valoare ajustata [eur/mp]

Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0
3.30 2.70 4.09
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Justificare ajustare

Nu sunt necesare cheltuieli imediat dupa cumparare la nici o comparabila.

Conditii de piata

6 10.11.2025 Similar Similar Similar
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare {eur/mp} 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata [eur/mp}

: 3.30 2.70 4.09
Pentru comparabilele cu o vechime (a tranzactiei/ofertei}<3 luni nu se aplica ajustari.
Justificare ajustare Pentru comparabilele cu vechimi mai mari se vor aplica ajustari negative/pozitive in
functie de evolutia pietei imobiliare pe tipul de proprietate analizat. Ex: % pe trimestru.
Ajustari specifice proprietatii

7 Localizare Gradinari Farliug sat Duleu Farliug Vermes
Ajustare [%] 5% 0% 0%
Valoare ajustare {eur/mp]

0.2 c.0 0.0
valoare ajustata euro/mp

3.47 2.70 4.09

- . Comparabila 1 a fost corectata cu 5% deoarece se afta in sat restul comparabilelor cat
Justificare ajustare " . A 1
si proprietatea subiect se afla in comune
DURUM

Acces SECUNDAR

8 NEASFALTAT Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare [%] -5% -5% -5%
Valoare ajustare [eur/mp] -0.2 -0.1 -0.2
Valoare ajustare [eur/mp] 3.30 2,57 3.89
Justificare ajustare Vor fi efectuate corectii pentru comparabilele cu acces din drumuri de servitute etc.

9 Topografia PLAN PLAN partial panta PLAN
Ajustare [%] 0% 10% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.3 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 3.30 2,84 3.89

Vor fi efectuate corectii pentru terenurile situate in panta cu costul necesar terasarii si
Justificare ajustare peretelui de sustinere (daca e cazul). A fost corectata cu 10% comparabila 2 deoarece
terenul este in panta
N Rezidential/

10 Utilizare COMERCIAL Rezidential Rezidential Rezidential
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare {eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 3.30 2.84 3.89

. . Toate comparabilele sunt pretabile pentru constructii rezidentiale. Nu au fost aplicate
Justificare ajustare "
corectii.
11 |Suprafata 3,407.00 3,000 3,125 2,200
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Ajustare [%] -0.8% -0.6% -2.4%
Valoare ajustare [eur/mp] -0.03 -0.02 -0.10
Valoare ajustare [eur/mp} 3.27 2.82 3.79

lustificare ajustare

Se apreciaza o Ajustare de 0.2% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau minus. Ex:
Comparabila 1 se corecteaza cu {1081-250)/100 *0.2%=4,156% Comparabilele alese au
fost alese avand ca prin criteriu localizarea. Proprietatea fiind situata in ansamblu
rezidential, acestea au fost considerate relevante. Ajustariie vor fi argumentate,analiza

tinand de rationamentul evaluatorului.

o Deschidere (m) / Raportul
laturilor
Ajustare [%] 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare [eur/mp} 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 3.27 2.82 3.79
Justificare ajustare Se aprecia?a o Ajustare de 0.3% pentru fiecare ml diferenta in plus sau minus. Ex:
Comparabila 1 se corecteaza cu (15-40) *0.3%=-7.5%.
Ta Timita
13 Utilitati proprietati in apropiere in apropiere in apropiere
Ajustare [%] 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Vaioare ajustare [eur/mp] 3.27 2.82 3.79
Au fost efectuate corectii luand in calcul un cost mediu de 20 EUR/ml pentru
Justificare ajustare racordarea Ia' utiIiFat? (energie.el.ectrica, gaze, canalizarg). Ex. pentru comparabila 1,
curent electric la limita terenului {10 m) x (20 EUR/mI)/1432 mp=0.14 EUR/mp.
Ajustare pozitiva fata de subiect. NU A FOST CAZUL
13.1 |Reteade gaze Pe teren La limita terenului La limita terenului La limita terenului
Ajustare [eur/mp] 0.00 0.co 0.00
13.2 |Retea de apa IN APROPIERE IN APROPIERE IN APROPIERE IN APROPIERE
Ajustare [eur/mp] 0.00 0.00 0.00
13.3 |Retea electrica IN APROPIERE IN APROPIERE IN APROPIERE IN APROPIERE
Ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
13.4 |Retea de canalizare iN APROPIERE iIN APROPIERE IN APROPIERE IN APROPIERE
Ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
14 |Indicatori urbanistici
14.1 |pOT 40% n/a n/a n/a
Ajustare {%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0 0 0
Valoare ajustare [eur/mp] 3.27 2.82 3.79
Se apreciaza o Ajustare procentuala pe diferenta de POT, unde exista informatii - in
Justificare ajustare principal pentru terenurile pretabile pentru dezvoitari ansambluri rezidentiale
{amplasamente cu documentatia aprobata cel putin prin Certificat de Urbanism).
14.2  |cuT 1.00 n/a n/a n/a
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0 o 0
Valoare ajustare [eur/mp] 3.27 2.82 3.79

Justificare ajustare

Se apreciaza o Ajustare procentuala pe diferenta de POT, unde exista informatii - in
principal pentru terenurile pretabile pentru dezvoltari ansambluri rezidentiale
{amplasamente cu documentatia aprobata cel putin prin Certificat de Urbanism).
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15  |Constructii pe teren liber Liber Liber Liber
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp} 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 3.27 2.82 3.79

S-a estimeaza costul de demolare pentru eventualele constructii existente pe
Justificare ajustare terenurile comparabile. Ajustare numerica in functie de pretul estimat pt demolare si
eiiberare teren. Nu este cazul.

16  |Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 00 0.0 0.0
valoare ajustare [eur/mp] 3.27 2.82 3.79
Justificare ajustare Nu este cazui.

Ajustare NETA 0.0 0.1 -0.3
Ajustare NETA [%] -1% 4% -7%
Ajustare BRUTA 0.4 0.4 0.3
Ajustare BRUTA [%] 10.81% 15.56% 7.41%
Comparabila Comparabila Comparabila
RELEVANTA COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata [eur/mp] 33 2.8 3.8
\?::a: unitara adeptata oa Vatort ajustate nccaptare I
"~ Valoare teren [eur] 12,904 rotunjit 12,900 4
Valoare teren [lei] 65,600 19

Data evaluarii: 10.11.2025
1EUR= 5.086

s YOI Compieta L‘:uar cenere aie. ' : ‘ ‘ ‘ ;
Pantri ramnarahilela neralavantae va anarea macainl "ramnarahila naralewanta’ - ce rernmanda inlacuiras arecteia
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Carte Funciard Nr, 37860 Gradinari

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud, Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc, Gradinari, Nr. 48

g:; Nr. g::;g%'c N Suprafata® {mp) Observatii / Referinte
: | Terenimprejmuif:
Al 37860 i 3.407 lioT1 o )
Construcgii
Crt m!s'l;r f:;::ggi Adresa Observatii / Referinte
Ald 37860:~C1 {ud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc. |Nr. nivelurii1; S, construita la sol:277 mp; S. construita
; ) Gradinari, Nr, 48 . idesfasurata; 277 mp; Case nr. 48 construita in anuj 1957 |
Al.? 37860-C2 };ud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.|Nr. niveluri:1; 5. construita 1a s01:479 mp;’S, construita
: ) .} Gradinari e dOSTASUTAtA: 478 mp:  Anexa construita in anul 1957
A1.3 3I7860-C3 Jé)ud. Caras-Severin, UAT Gradinar, Loc, N, niveluria,; S, construita la sol:87 mip; 5. construiia
N i Gradinari desfasurata:87 ms; Anexa construita In anui 1957
1 ALY | 37860-Ca j Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc. N, niveturi:I; ST constroita 1a solék mp; S, construita
e P, Gradinari desfasurata:65 mp:  Anexa construita in_anui 1957
B. Partea II. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare I dreptul de proprietate si alte dreptur reale Referinte !
32424/ 15/09/2025 ]
Act Adminii’gfativ nr. 85, din 1_§.l.06/202__5 emis de EQMU[\IA GR}}DINABI; - . |
Se infiinteaza cartea funciara 37860 a imebilului cu numarul cadastral Al

B1 37860 / UAT Gradinari, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
| _numarul_ ca_dagtral_}?z’ioah_insg:riswin cartea funciara 37808;

:inscris Sub Semnatura Privata nr., ACTE, din 11/64/2025 emis de ALBU—PEfﬁUT

| p3 ,Intabulare, drept de "FROPBJETATEiﬂ seria rangului inchelerea de CF nr, Al

1%;7[;;.1;,20“(12;_ dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
' L1) COMUNAGRADINARI  — — o= e e ]
) O_BS_!E'R VATH: pozitie transcrisa din CF 37808/Gridinari, inscrisa prin inchelerea ny. 14643 din 11/0472025; !
intabulare, drept de PROPRIETATE seria rangulul Tncheierea de CF nr.. CALT T
i B4 !’1983/23.GB.ZGOS,donatie-contract de donatie nr.1668/23,08.20051 !
iemis de BNP Goga Emilia, dobandit prin Conventie, cota ? actuala 11, eme e
. 1) CHELARIU RAMONA MARIA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 37808/Grédinar, inscrisa prin incheierea nr. 14643 din 11/04/2075. ~

i lintabulare, drept de CONCESIUNEn serfa ranguiui ncheierea de CFar, Al s
Bs . 1985/23.08.2005,pe o pericadsd de 49 anj -contract de concesiune

| lemis de Primaria Gradinari —

{ 11) CHELARIU RAMONA MARIA_ e A e

L1 M_‘Q'BEERMY/_Q_T{QO{{E"E Ecansgrfsg_din___Cf:iZ&g{i/GrédirErL_inscrisa prin_l{ncheierealﬁr. 14633 din 1 3/_04530{5’ ]

fAct Administrativ nr. 3298, din 10/04/2025 emis de comuna Gradinari;

| jin conditiile art.37 alin 2 din Legea 7/1996 republicats cy modificarile]  TALZ ALT AL4 ]
86 lsi completdrile ulterioare ,se inscriu in cartea funciard constructiife C2,, {
C3,C4 ! j
| S el S — e e et . e e e . o F S S - v = e o - VU
(- Q§5€I_?_ VAﬂ pqzitii tra_n_sc.rifa din gf ,‘3_7§D§{/&Gréginq~_ri, ins_cris_a pri_n_ in_c_*fleie_rfga nr. 1454.3 ain 13 1/(34/2025,' _}
B7 j'lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actual‘a! Al.2, A13, Al4 o j
| i e
| ( 1) _CHELARIU RAMONA MARIA '

j

OBSER VAT?I.:_pazitie transcrisa din CF 3750575:’5&'@?{ iﬁg'zri;;priﬁ inWEEef;;ea;;. 14643 din TZ/OE/?ES; B
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Carte Funciars

. C. Partea Iil. SARCIN]
“Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulis de proprietate, drepturi reale |

de garantie sl sarcini Referinte
! MNU S_!_._!NT

Nr. 37860_ Comuna/Ora;/Municipiu: Gradinari

Bocument care contine date cv caracter personal, Protejate de prevederiie Legii Nr. 577/2001,

Pagina 2 din 4
Extrase pentru informare on-line Iz adrasa epay.antpire
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Carte Funciard Nr.

37860 Comuna/Ora;/Municipiu: Gradinari

Anexa Nr. 1 La Partea {

Teren
~ Nr cadastral [Suprafata {mp)y*[ Observatii / Referinte
37860 3.407 LOT 1
* Suprafata este eterminatad in planul de proiectie Sterec 70.

=5 \..\"E\
L.
£

et Pt bt s St
e,

DETALI LINIARE IMOBIL

.
S
{' 378
i
|
i |
| / |
!
s /
| T~ |
Date referitoare la teren
Nr | Categorie [t Suprafata . 5 ;
Cr | folosintd [vilan {mp} Tarla ] Parceis MNr. topo Observatii / Referinte ‘,
[1] eurti TR0 | ; r - - i |
Lconstructii; | | i i
Date referitoare la constructii
' x Destinatie Situatie o .
<re Numaéar constructie Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte
constructij de 5. construita ia sol277 mp: 5. construjta
ALl 37860-C1 locuinte 277 Cu acte|desfasurata: 277 mp; Casa nr, 48 construita in
anui 1957 i
o 5. construita la sal 479 mp; 5. construita
AL2 37860-C2 constructii anexa 479 Cu acte[desfasurata:479 mp; Anexa construita in anyl
. 1957
- S. construita ia solg7 mp; S, construita
AL3 37860-C3 constructii anexa 87 Cu acte|desfasurata:87 mp;  Anexa construita in anyl|
1957
y S. construita 1a sol:65 mp. 5. censtruita
Al.4 37860-C4 constructii anexa 65 Cu acte|desfasurata:65 mp;  Anexa construita in anu}
. 1957

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

Extrase pentru informare on-ine ja adresa spay.anoplro
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Carte Funciard Nr. 37860 Comuna/Oras/Municipiy; Gradinari

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor sagmentelor sunt obtinute din prolectia n plan,

Punct Punct Lungime segment

hceput sférsit o {m}]

1 2 46.125

2 3 37.159)]

_ 3 4 8.158|

L4 5 15705

| 5] 6 10.503]

l 6 7 3.299

7 8] 7.981

8] gl 1.917

[ 9 10] 17.828

10 11 , 0.255

11 12 27.07)

12 e - 31.711

[ 13 14] o m‘“ﬁ?“i.é’é’é"

T 1 11.074]

= [inglmile Segmenteior sunt determinate Tn planul de prolectle Sterec 70 §i sunt rotunjite fa 1 milimetru,
*=* Distanta dintre puncie este formata din segmente cumulate ce sunt mai micl decst valoarea 1 milimetry,

Extrasul de carte funciars geherat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 4172018, exciusiv In mediul electronic, pentry activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinss $iin forma fizica a
documentulul, f3ra semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural a) institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitétii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosing codul de verificare onlina disponibif in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul genersrij documentului,

Data i ora generdrii,
24{10/2025, 14:10

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietarii Imabilelor, Pentry alti solicitanti, costul

extrasului este de 25 de [ef Ig ghigseu, respectlv 20 de ej dacd este obtinut online prin platforma
http:ilepay.ancpi.ro
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