ROMANIA
JUDETUL CARAS - SEVERIN
COMUNA GRADINARI

PRIMAR

Nv. inregistrare 422/02.04.2026

ANUNT

In conformitate cu prevederile art. 7 din Legea nr. 52/2003, privind transparenta
decizionald in administratia publicd, republicatd, Primarul comunei Gradinari propune spre
dezbatere publici textul complet al Proiectului de hotéirire nr. 45 din 2 aprilie 2026
privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei
Gradinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte Funciard nr. 37851
Gridinari ca urmare a_dezafectiirii_de la utilitatea publicii, proiect ce urmeazi a fi
supus spre aprobare Consiliului Local al comunei Gradinari in cursul lunii aprilie a anului
2026.

Proiectul de hotirire nr. 45 din 2 aprilie 2026 privind aprobarea trecerii din
domeniul public in _domeniul privat al comunei Gridinari a corpului de clidire
identificat in Extrasul de Carte Funciari nr. 37851 Gradinari ca urmare a dezafectarii
de la utilitatea publici a fost afisat la sediul propriu al Primériei comunei Gradinari din
Gradinari, nr.190 si publicat pe sitteul institutiei https://www.gradinari-cs.ro/ in data de 2
aprilie 2026 la rubrica Anunturi, conform Procesului verbal de afisare nr. 191/10.02.2026.

Persoanele interesate, asociatiile de afaceri, alte asociatii legal constituite pot
trimite in scris propuneri, sugestii sau opinii cu valoare de recomandare, cu privire la
proiectul de act normativ, la sediul Primériei comunei Gradinari — Compartimentul
Secretar respectiv in format electronic pe adresa de e-mail primariagradinari(@yahoo.com
pana pe data de 14 aprilie 2026.
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PROIECT

Nr. de inregistrare 45 /02.04.2026

HOTARARE

privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei Gradinari a corpului
de cladire identificat in Extrasul de Carte Funciard nr. 37851 Gridinari ca urmare a dezafectirii de
la utilitatea publica

Analizand:

- Proiectul de hotdrare nr. ... din ....martie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public
in domeniul privat al comunei Gridinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte
Funciard nr. 37851 Grédinari ca urmare a dezafectarii de la utilitatea publici — proiect elaborat la
initiativa Primarului Comunei Gridinari — domnul Ioan GOJE;

- Referatul de aprobare al Primarului comunei Gridinari nr. ... din ..... martie 2026 al
proiectului de hotirare nr. ... din ...... martie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public in
domeniul privat al comunei Gradinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte Funciari
nr. 37851 Gradinari ca urmare a dezafectdrii de la utilitatea public;

Avand in vedere:

- Raportul de specialitate nr. ... din ..... martie 2026 intocmit de domnul Emanuel-Vasile
CRAIA - Secretar general al comunei Gridinari la proiectul de hotérare nr. ... din .... martie 2026
privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei Gridinari a corpului
de cladire identificat in Extrasul de Carte Funciard nr. 37851 Gradinari ca urmare a dezafectirii de
la utilitatea publica;re 4

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

- Avizul Comisiei pentru administratie publica, juridica si de disciplini, ap#rarea ordinii si
linistii publice, a drepturilor cetitenesti;

- Avizul Comisiei pentru invatdgmant, sanitate si familie, stiintd, culte si sport;

- Nr. crt. 2 din Anexa nr. 43 la Hotirfrea Guvernului nr. 532/2002 privind atestarea
domeniului public al judetului Carag-Severin, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din
judetul Caras-Severin, cu modificarile si completirile ulterioare;

- Extrasul de Carte Funciari nr. 37851 Gradinari;

- Raportul de evaluare nr. 3595 din 30 martie 2026 intocmit de citre evaluatorul autorizat
ANEVAR POTOCEANU CONSTANTIN CLAUDIU, Legitimatie nr. 18096, S.C. CLAMINA
S.R.L. in vederea realizdrii demoldrii, inregistrat cu nr. 419 din 1 aprilie 2026 la U.A.T. Comuna
Gradinari

fn conformitate cu:

- prevederile art. 1 si art. 2 din Ordonanta Guvernului nr.112/2000 pentru reglementarea
procesului de scoatere din functiune, casare si valorificare a activelor corporale care alcituiesc
domeniul public al statului si al unitatilor administrativ-teritoriale, aprobats prin Legea nr.246/2001;

- art. 25 din Legea nr. 35012001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modifiddrile si completirile ulterioare;

In temeiul art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ) si lit. d), alin. (6) lit. ¢), alin.7 lit. k), alin. (14), art.
139 alin. (3) lit. g), art. 354, art. 355 si art. 361 alin. (2), (3) si (4) din Ordonanta de urgenti a
Guvernului Roméniei nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;



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

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

HOTARASTE:

Art. 1. — Se insugeste Raportul de evaluare nr. 3595 din 30 martie 2026 intocmit de SC
CLAMINA S.R.L. prin evaluator autorizat ANEVAR POTOCEANU CONSTANTIN CLAUDIU,
Legitimatie nr. 18096, pentru imobilul cu nr. cad. 37851, inscris in CF 37851, Gridinari avind o
valoare totald de 108.600 lei, (echivalent a 21.300 EUR).

Art. 2. — (1) Se aproba trecerea din domeniul public al comunei Gradinari in domeniul privat
al comunei Grédinari a corpului de clidire C1 identificat in Extrasul de Carte Funciari nr. 37851
Grédinari prevdzut in anexa care face parte integranti din prezenta hotiirare, in vederea demoldrii,
casdrii si valorificarii, ca urmare a dezafectirii de la utilitatea publica.

(2) Demolarea corpului de cladire se dispune datorita gradului avansat de degradare precum
si a necesitatii valorificirii terenului.

Art. 3. — Demolarea constructiilor se va face cu respectarea prevederilor legale aplicabile.

Art. 4. — (1) Casarea si valorificarea imobilelor constructii prevdzute in anexa, se va face
conform prevederilor legale.

(2) — Sumele rezultate din valorificarea imobilelor previzute in anex3, se fac venit la bugetul
local al comunei Gridinari.

Art. 5. — Prezenta hotérare, se va face publici: prin afisare si pe site-ul comunei Gradinari;
intrd in vigoare si se comunici in baza prevederilor art.197 alin.1 si 2 siart.198 alin.1 si 2 din O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ:

- Institutiei Prefectului — Judetul Caras-Severin;

- Biroului de Cadastru si Publicitate Imobiliari Oravita;

- Primarului comunei Griadinari;

- Compartimentului Financiar Contabil, Taxe si Impozite Locale Gridinari.

INITIATOR
PRIMARUL COMUNEI GRADINARI
LF ’,’ W

MUNEI GRADINARI,
CRAIA

SECRETARUL GENERAL
Emanuel
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ROMANIA
JUDETUL CARAS - SEVERIN
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PRIMAR

Nr. 420/02.04.20626

REFERAT DE APROBARE
al proiectului de hotérére nr. 45 din 2 aprilie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public in
domeniul privat al comunei Gradinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte
Funciard nr. 37851 Grédinari ca urmare a dezafectiirii de la utilitatea publicd

Prezentul referat de aprobare are la bazi prevederile art. 6 alin. 3, art. 30 alin. 1 lit. ¢ i alin.
2 din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor normative,
republicatd, cu modificirile si completérile ulterioare precum si prevederile art. 136 alin. 8 din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare,
reprezenténd instrumentul de motivare §i prezentare a proiectului Hotirarii Consiliului Local nr. 45
din 2 aprilie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei
Gréadinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte Funciari nr. 37851 Gridinari ca
urmare a dezafectérii de la utilitatea publica.

1. NECESITATEA

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

Necesitatea trecerii acestui imobil ca apartindind domeniului privat de interes local se
regéseste atunci cind se procedeazi la demolarea imobilelor, astfel Hotirarea Consiliului Local
devine document juridic justificativ pentru obtinerea documentatiilor necesare intabulirii,
demoldrii sau modificarii apartenentei la domeniul public sau privat al v.a.t..

2. OPORTUNITATEA

Prin aprobarea proiectului de hotardre privind trecerea din domeniul public in domeniul
privat a corpului de cladire identificat in Extrasul de Carte Funciari nr. 37851 Gridinari ca urmare
a dezafectirii de la utilitatea publicd Consiliul local al comunei Gradinari, se doreste demolarea
aceéstui corp in vederea valorificarii terenului pentru edificarea, pe acesta, a unor constructii noi.

3. LEGALITATEA

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

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

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

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

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

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



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

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

- prevederile art. 864 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu
modificdrile si completirile ulterioare, conform ciruia: ’

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

Fatd de cele expuse de mai sus, imi asum, susin i supun aprobirii dumneavoastra proiectul
de hotédrére nr. 45 din 2 aprilie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public n domeniul
privat al comunei Gradinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte Funciari nr.
37851 Gradinari ca urmare a dezafectirii de la utilitatea publici, cu rugdmintea de a fi adoptat in
forma prezentata.

INITIATOR
PRIMARUL COMUNEI GRADINARI,
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NR. 421/02.04.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de Hotirare nr. 45 din 2 aprilie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public in
domeniul privat al comunei Gradinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte Funciari nr.
37851 Gradinari ca urmare a dezafectirii de la utilitatea publici

Prezentul raport de specialitate are la baza prevederile art. 6 alin. 3, art. 30 alin. 1 lit. ¢ si alin. 2
din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativi pentru elaborarea actelor normative,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare precum si prevederile art. 136 alin. 8 din O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ reprezentdnd instrumental de motivare si prezentare a
proiectului Hotérarii Consiliului Local nr. 45 din 2 aprilie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul
public in domeniul privat al comunei Gradinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte
Funciard nr. 37851 Gridinari ca urmare a dezafectérii de la utilitatea publica

1. NECESITATEA

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

Necesitatea trecerii acestui imobil ca apartindnd domeniului privat de interes local se regiseste
atunci cind se procedeaza la demolarea imobilelor, astfel Hotirarea Consiliului Local devine document
juridic justificativ pentru obtinerea documentatiilor necesare intabulirii, demolirii sau modificarii
apartenentei la domeniul public sau privat al u.a.t..

2. OPORTUNITATEA

Prin aprobarea proiectului de hotarére privind trecerea din domeniul public in domeniul privat a
corpului de cladire identificat in Extrasul de Carte Funciard nr. 37851 Gridinari ca urmare a
dezafectirii de la utilitatea publici Consiliul local al comunei Gridinari, se doreste demolarea acestui
corp in vederea valorificarii terenului pentru edificarea, pe acesta, a unor constructii noi.

3. LEGALITATEA

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

- prevederile art. 361 alin. 2 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu
modificdrile §i completarile ulterioare, conform ciruia:

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

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

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

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



- prevederile art. 24 alin. 3 din Legea 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare,
rerepublicatd, cu modificirile si completarile ulterioare, conform céruia;

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

- prevederile art. 864 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicats, cu modificarile si
completarile ulterioare, conform ciruia:

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

Propunerea privind trecerea din domeniul public in domeniul privat a dous corpuri de cladire ca
urmare a dezafectirii de la utilitatea publicd Consiliul local al comunei Gridinari, considerim ci este
necesard, oportund si legald, drept pentru care s-a Intocmit prezentul raport de specialitate la Proiectul
de hotérére nr. 45 din 2 aprilie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat
al comunei Gridinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte Funciara nr. 37851 Gridinari
ca urmare a dezafectirii de la utilitatea public.

iNTOC
SECRETARUL GENERAL AL
Emanue

'OMUNEI GRADINARI
CRAIA
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'r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CARAS-SEVERIN i Nr.cerere * 15737
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Oravita o Ziva 02
74 - Lma | 04
r’ - ! Anul - 2026
EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA " Cod verificare

AGENTLS V&TID‘I il.q
TR GABASTRL W
PURLICTYAYE $%ON112) uz!

TEREN Intravilan

PENTRU INFORMARE iiiiiy‘m
Carte Funciara Nr, 37851 Gradinari |II| ll

A. Partea |. Descrierea imobilului

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

Crt topografic

Nr. |Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al 37851 1.607 Teren imprejmuit;
Constructii
Nr cadastral . .
Crt [Ny, topografic Adresa Observatii / Referinte

Al.l 37851-C1 Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.
Gradinari

Nr. niveluri:1; S. construita la sof:380 mp; S. construita
desfasurata:390 mp; Biblioteca, regim P, sup.constr.
desf=390mp-cu acte, anul construirii 1914

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

25066 / 16/07/2025

Act Administrativ nr. 2950, din 15/07/2025 emis de PRIMARIA GRADINARI; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
MEMORIU TEHNIC, din 24/07/2025 emis de GHERGHER CRISTIAN-IOAN: .

Se infinteaza Cartea Funciara nr.37851 UAT Gradinari pentru imobilul Al, Al.l
teren si constructie in suprafata de 1607 mp nr. cad.37851,care se
B1 identifica partial cu nr. top 204 din CFE 35977 UAT Gréadinari (CF Vechi
200 Kakova) in baza HG 532/2002 Anexa 43,pozitia 2 din inventarul
bunurilor care apartin domeniului public al comunei Gradinari si a
Documentatiei Cadastrale avizata in data de 18.07.2025 de OCPI C-S.|

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATEin baza HG 532/2002 Anexa 43, Al Al
pozitia 2, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 |

1) COMUNA GRADINARI, DOMENIU PUBLIC

29087 / 12/08/2025

Act Administrativ nr. 9360, din 12/08/2025 emis de PRIMARIA GRADINARI:

releveului efectuat

'Se noteazd documentatia cadastrald de actualizare date tehnice a Al, Al.l
B3 imobilului IE 37851 UAT Gradinari, receptionata in data de 14.08.2025
de OCPI Caras Severin privind suprafata constructiei conform

C. Partea lli. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte

de garantie si sarcini

— NUSUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 37851 Comuna/Oras/Municipiu: Gradinari

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
37851 1.607

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

34139

30204

DETALHN LINIARE IMOBIL
]

37749

Date referitoare la teren

(I:\lrrt igffgﬁg'ée :ﬂgﬁ Su?,;a;?ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | pA | 1.607 - - Teren imprejmuit
constructii
Date referitoare la constructii
- = Destinatie Situatie .. .
crt Numar constructie Supraf. {(mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:390 mp; S. construita
B administrative si desfasurata:390 mp; Biblioteca, regim P, sup.
Al.l 37851-C1 social culturale 390 Cu acte constr.desf=390mp-cu acte, anul construirii
1914

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e= (m)
1 2 26.562

2 3 46.77

3 4 20.249

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

Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 37851 Comuna/Oras/Municipiu: Gradinari

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
4 5 50.459
5 6 22.557
6 1 23.126
** | ungimile segmentelor sunt determinate fn planul de pro ectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

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

Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesolutionate:

Nr. Termen .
Crt Nr. cerere Data cerere eliberare Obiect cerere
1 15736 02-04-2026 02-04-2026 Consultare/Informare

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

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

Data si ora generarii,
02/04/2026, 11:02

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

Extrace pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro



p’
H
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T EXTRAS DE PLAN CADASTRAL .
1"“'““'““ pentru imobilul cu IE 37851, UAT Gradinari / CARAS- f::; gj
AR SEVERIN, Loc. Gradinari A b5

Teren: 1.607 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta{mp): Curti Constructii 1607mp

Plan detaliu

232200 252250

408100

UAT GRADINARI

408050

a

232200

Legenda

232250

Intravilan Legea 5 ——
Legea 17 [___] Legea 165

T T T L |
10 20 metri

Sistem de proiectie Stereo 70

408100

408050
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Plan de ansamblu

230000 235000

410009

" Dealul Atbului
118.82

405000

410000

405000

235000
Legenda
e [N travilan —r—r—r—r—r—rr
Legea 1 7 et P £ MED
| I Legea 165 Sistern de proiectie Sterso 70
Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electronic

Legea 17, Art. 3 O

Ultima actualizare a geometriei: 14-08-2025
Data si ora generarii: 02-04-2026 11:02

Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare Pag. 2din 2



Raport de evaluare

SC CLAMINA SRL
Nr. autorizatie Membru Corporativ ANEVAR: 0910
Birou: Resita Str. losif Velceanu nr. 1
Tel. Mobil: 0733.393.333
email: pote.1974@gmail.com
Raport nr 3595/30.03.2026

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara de tip cladiri administrative si teren
intravilan

situata in
Comuna Gradinari
Jud. Caras-Severin

Utilizator desemnat : Primaria Gradinari

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

-  Martie 2026 -

SINTEZA EVALUARII
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Raport de evaluare

Utilizator Primaria Gradinari
desemnat
Data 30.03.2026
raportului
Data 26.03.2026
inspectiei
Evaluator
Potoceanu Claudiu- Evaluator Autorizat EPI, EBM Legitimatie 18096 ~ valabil
pe anul 2026
Tip = Cladiri administrative si teren intravilan
proprietate
Adresa = comuna Gradinari, jud. Caras-Severin
proprietatii
Amplasare /| = Central
Cartier
Anul = - 1914 conform CF
construirii .
Regim de | Parter
inaltime
Utilitati = aferente zonei
Finisaje = MEDII
NR SUPRAFATA | valoare VALOARE
CRT | CF NR TOP DENUMIRE MP EURO LEI
Teren
1| 37852 37852 intravila 1176 mp 8.200 41.800
Sediu
2 | 37852 37852-C1i Primarie 350 MP 127.700 650.700
Suprafete si 3 | 37852 | 37852-C2 Anexa 29mp 3.800 19.400
o
valort 4 | 37852 | 37852-C3 Anexa 40.2 mp 5.200 26.500
Teren
5 | 37851 37851 intravilan 1607 mp 11.300 57.600
6 | 37851 37851 —c1 Biblioteca 390 mp 10.000 51.000
fotal 166.200 847.000
Proprietar = Primaria Gradinari
Curs de 5.0952
schimb
valutar
VALOAREA
JUSTA 847.000 | LEI 166.200 | EUR
Lichiditate = Scazuta
Dreptul  de | = Considerat deplin
proprietate
Sarcini = Se presupune liber de sarcini
inregistrate
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Raport de evaluare

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 Tn
vigoare. Tn procesul de verificare a evaluarii si valorii, parcurg intreaga
lucrare si ma asigur ca am aplicat corect abordarile in evaluare si verific
corectititudinea calculelor/formuleicr matematice

SC CLAMINA SRL Evaluator
Potoceanu Claudiu
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Raport de evaiuare

Stimate beneficiar,

Conform solicitanii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare in scopul
inregistrarii valornii in contabilitate - EVALUAREA PENTRU RAPORTARE FINANCIARA.

Obiectul prezentului raport il reprezinta proprietatea imobiliara de tip teren intravilan, avand
destinatia de pasune , situat in comuna Gradinari, jud. Caras-Severin.

Tipul evaluarii: valoarea justa.
Scopul evaluarii: raportare financiara

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru
recomandate de ANEVAR.

Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat
Potoceanu Claudiu.

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.

In urma aplicarii abordarii in evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatoruiui, s-a stabilit

valoarea justa a proprietatii imobiliare in data de 30.03.2026, la:
NR SUPRAFATA | valoare VALOARE
CRT | CF NR TOP DENUMIRE MP EURO LEI
Teren
1] 37852 37852 Intraviia 1176 mp 8.200 41.800
Sediu
2 | 37852 | 37852-(C1 Primarie 350 MP 127.700 650.700
3 | 37852 | 37852-C2 Anexa 25 mp 3.800 19.400
4 | 37852 | 37852-C3 Anexa 40.2 mp 5.200 26.500
Teren
5 ] 37851 37851 intravilan 1607 mp 11.300 57.600
6 ] 37851 | 37851 ~cl Biblicteca 390 mp 10.000 51.000
total 166.200 847.000
VALOAREA JUSTA
RECOMANDATA 847.000 LEI,

echivalent 166.200 EUR,

A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA PENTRU
TEREN SI PRIN COST PENTRU CLADIRI

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

Cursul BNR este: 1 EURO - 5.0952 LEI, din data de 30.03.2026

Potoceanu Claudiu - evaluator autorizat EPl, EBM
Membru titular ANEVAR
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Raport de evaluare

TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

SC CLAMINA SRL

Nr. autorizatie Membru Corporativ ANEVAR: 0910
Birou: Resita Str. losif Velceanu nr. 1

Tel. Mobil: 0733.393.333

email: poto.1974@gmaii.com

Raport nr 3595/30.03.2026

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

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de
evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor,
ANEVAR 2025.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauzi si cu buni credinta ca:

1.

5.

6.
7.

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

. Analizele, opiniile si concluzile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt

analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

. Nu am interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de

evaluare si nu am niciun interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
exceplie facand rolul mentionat aici.

. Implicarea noastra in aceastd misiune nu este conditionats de formularea sau

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

Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de Evaluare relevante.

Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent:

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

Evaluator autorizat EPI,EBM ,

Potoceanu Claudiu
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Raport de evaluare

Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Primariei comunei Gradinari , in calitate de
client si utilizator desemnat

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

Scopul evaluarii

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

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra imobilului constand din cladirii
administrative si teren intravilan situat in comuna Gradinari, jud. Caras-Severin

Tipul valorii estimate

Tipul valorii -Valoarea justa.

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

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

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

Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, SEV 430
Evaluarea pentru raportarea financiara — pag. 266.

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

Data evaluarii si data inspectiei

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimata, respectiv data evaluarii este
30.03.2026.
Data inspectiei: 26.03.2026.

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

Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii

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

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

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Documentele si schitele puse la dispozitie de catre reprezentantul proprietarului imobilului,
Primaria comunei Gradinari
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Raport de evaluare

Alte informatii consultate:

a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania (ANEVAR)

b) Standarde de evaluare a bunurilor - Editia 2025

Definitii SEV;

: SEV 100 — Cadru General;

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 - Tipuri ale valorii;

SEV 103 = Abordarii in evaluare

SEV 104 - Informatii si date de intrare

SEV 105 — Modele de evaluare

SEV 106 - Documente si raportare

O 0

OO0 0000

Standarde pentru active :
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
SEV 430 - Evaluarea pentru raportare financiara;
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile:

O

o 0 O

&)

Standarde pentru utilizari specifice

o SEV 400 - Verificarea evaluarii;

¢) Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor
- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 — privind unele
masuri in evaluarea bunurilor; Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui
Romaniei nr. 373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013,
partea | cu intrare in vigoare in 19.04.2013.
- IFRS 13 — Evaluarea la valoarea justa (Standarde Internationale de Contabilitate);

Evaluatorul nu fsi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de céatre
client/proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul In care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

Ipoteze. Ipoteze speciale

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

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

> Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

> Se presupune c¢a nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solului sau structurii cladirii (parfilor ascunse) care sa influenteze valoarea;
Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladirii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel c& aceste pari sunt in
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Raport de evalucre

stare tehnica buna. Nu putem s& exprimam nicio opinie despre starea tehnica a pariilor
neinspectate gi acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor si instalatiilor;

Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantad cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor, inafara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

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

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

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

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

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

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

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

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

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii
proprietdtii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorilor.

Evaluatorii nu oferd garaniii explicite sau implicite in privinfa starii in care se afia
proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

»>

»

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia.

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

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

» Orice valori estimate Tn raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, inafara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

» Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de Ia
data intocmirii sale. Dac# aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

> Raportul de evaluare sau oricare alt referire la acesta nu poate fi publicat, 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, partiald sau
integrala, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decat cele precizate la pct. 1.2,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

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

» Din motive obiective si la solicitarea expresa a clientului, inspectia proprietatii s-a facut
doar din exterior.

» Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.2.
Raportul este confidential, strict pentru client/destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fafa de o terta persoan4, in nicio circumstanta.

Declararea conformitatii cu SEV

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

o :SEV 100 - Cadru General;
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;
SEV 102 - Tipuri ale valorii;
SEV 103 — Abordarii in evaluare
SEV 104 - Informatii si date de intrare
SEV 105 — Modele de evaluare
SEV 106 — Documente si raportare
SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietatii imobiliare:
SEV 430 — Evaluarea pentru raportare financiara;
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;
SEV 400 - Verificarea evaluarii

OO0 00000000

Descrierea raportului

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o
prezentare a activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in
evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu
documentatia pusa la dispozitia evaluatorului, analiza pietei, imagini ale proprietatii.

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii imobiliare subiect Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosint: .t tockinark not et ve @

Obiectul evaludrii i constituie dreptul de proprietate asupra imobilului format din: cladiri
administrative si Teren intravilan situate in comuna Gradinari, jud. Caras-Severin.

Proprietar: Comuna Gradinari
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Raport de evaluare

Docqmente anexate privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosintError! Bookmark not defined.a conform extrase CF anexate

fdresa: Jud. Carss-Severin, UAT Gradinari, Loc. Gradinari
gi r. cadasiral Kr. T

wopogranc Suprafata* (mp} Cbservatii / Referinte ]
AT [ 37851 1607 Teren imprejmuit;
Constructii
ot [ 4 E2Saxet Adresa ] Observasii 7 Refernte
A1 aT851.c1  |JU9. Caras-Geverin, UAT Gradimasi, Lor, Hr. nivelumic 5 constults 16 365380 mp S consouis
Gradinari desfacyrata 390 mp; Bibliotecs, fegien P, sup.constr.
A desf=390m,-cu_octe, anul constrairi 1914

B. Partes ll. Proprietari si acte

Inscriest privitoane 1a dreptul de proprigtate 5i alte drepturi reale Referinte

25066 f 16/07/2025 Y e — |
Ack Administrativ nr. 2050, din 15/07/2025 emis d& PRIMARILA GRADINARI; Inscris Sub Semnaturs Priveta "
MEMORIU TEHNIC, din 24/07/2025 emis de GHERGHER CRISTIAN-IOAN;
Se infinteazd Cartea Funciara nr.37851 UAT Gradinar) peniru imabilul
teren §i construckie in suprafata de 1607 mp ne. cad. 37851 ,.care se
Bl | idertificd partial cu nr. tap 204 din CPE 35977 UAT Gridinarl (CF Vechi
200 Kakowva) in baza HG 532/2002 Anexa 43,pozitia 2 din inventarul
gunurilor care apartin domeniului public al cormunel Gradinari si 3
Documentatiel Cadastrale avizatz in data de 18.07.2025 de OCPl C-S. - ~
intabulare, drept de PROPRIETATEIN baza His 53272002 Anexa 43, ALALT
pozitia 2, debandit prin Lege. cota actuala 148 .
_|. 1} COMUNA GRADINARL, DOMENIY PUBLIC o I
29087 7 12/68/2025

Act Administrativ_nr. 9360, din 12/08/2025 amis de PRIMARIA GRADINARF,
Se noteass docurnentatis cadastrald oe actualizare date tehnice 3 AT AT T
B3 imobilului tE 37851 UAT Gradinarl, receptionatd in data de 14.Q8.2025

ide OCP|I Caras Severin privind suprafata constructiei conform

releveului  efectuat
C. Partes [H. SARCINI .

TALARYITTTT

Inscrier privind dezmembraminbele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini Referinge
Adresa: Jud. Carasg-Severin, UAT Gradinari, Loc. Gradinari, Nr. 150
o [V adastnl M1l Suprafata* (mp) Observati / Referinte
a1 27852 1.176 Teren irprejovit;
Constructii
Nr cadastral
Crt Nr. topegrafic Adresa Q?s&mﬁl f Referinte
At 37852.Cy  Jud Caras-Severin, UAT Gradinarl Loc.|Nr. niveluekl: 3. construita la sol:350 4 mp; S. construita)
' Gragdinafti, M. 190 desfasxprala: 350 mp, Sedis Primasig.an 1914, regim P,
e e SUp.consirdesf=350mg-cu gute ————
AL2 37g52.C2  [Jud. Carss-Severin, UAT Geadmar, Lot.jNr. nivélur:l: S. construita fa 5¢0:23.1 &p; 5. construita
. Gradinori. Nr, 180 idesfasurata: 29 mp, Arexa.an 1514, regim P, sup censtr’
- R —— jdest=29mD-cy acte . —_ ¢
ALS 37852-C3  |lud. Caras-Severin. VAT Gradinar, Loc. |Nr. nivelur:l: 5. construits by sok40.2 mp; 5 construita
Gradinasi, Ne 19¢ desfasuiatadd mp,  Asexd, an 914, P, sup.conste
S | e destz=d40an-cu_acte - _
B, Partea il. Proprietari sl acte
Inscriefi privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte

25072/ 16/07/2025 i ) — — e e

Act Normativ nr. 532, 'din 30/05/2002 emis dé Guvernul Romanlel Act Agnunstrativ nr. 2351, oin

15/07/2025 emis de PRIMARIA GRADINARL

“[Se infinteaza Cartea Funciara nr.37852 UAT Gradinan pentrs imobdul AL AT T AY Z AT %

teren gi constructi in suprafata de 1176 mp ru. cad.37852.care se|

identlifica cu nr. tap 203 din CFE 35940 WJAT Gradinari (CF vechi 199,

81 Kakova [peniru diferenta te suprafakd de 97 mp wnobilyl ny se
identificd cu carte funciardlin baza HG 53272002 Anexa 43.pozitia 1

din inventarui bunutlor care apartin domeniului public al camunei

Gragdinari si a Documentatiel Cadastrale avizata in data de 24.07.2025

_ |leeocrics - ] Bl
82 intabilare, drept de PROPRIETATE, N bazs HG 532/2002 Anexa 43, ATATH

pozitia 1, debandit prin Lege, cota actuala /1
1) COMUNA GRADINARI, DOMENID PUBLIC o
Act Administrativ nr. 3748, din 23/07/2023 emis de PRIMARIA GRADINART

[t conditilie art, 37 afin. 2 din Legea 7/1996 republicata cu modificarite’ ALZAT:
B3 |si complatarile ulterivare, se inscriu in Cartea Funciara canstructiie C2
SiC3 o [
54_ Intabulare, drept 48 PROPRIEIAIE, dotandit prie Lege, cota actuala ATZAIS |
il o | o i}
1) COMUNA GRADINARI C ]

C. Partea Ili. SARCINI .

inscrier] privind dezmembramintsle dreptulul de proprietata, drepturi reale
de garantie gk sarcini

Referinte

NU SUNT
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Raport de evaiuare

Date despre vecinatati, zona,

Zona de amplasare este in centrul comunei Gradinari jud. Caras-Severin .

Zona este una mixta — residential, comerciala
Artere importante de circulatie DN 56

Calitatea retelelor de transport: buna, asfaltate
Caracterul edilitar al zonei: Rezidential, comercial

in zoni se afla:

c Case unifamiliare ,
o Unitati de invatdmant )
o Institutii de cult

>

Descrierea Terenurilor

Utilitati edilitare: - aferente zonei

NR SUPRAFATA cat
CRT CF NR TOP | MP Tip folosinta | forma topografie
Curti Plan la nivelul
37851 37851 1.607 intravilan | constructii neregulat solului
Curti Plan la nivelul
37852 37852 1.176 intraviian | constructii neregulat solului
total 2.783

Concluzie:Zona intravilana. Amplasare favorabila, cu acces direct din drumul public.
Poluare in limite normale si ambient civilizat.

Utilitati: toate aferente zonei

Descrierea constructiilor

NR CAD - 37852 - C1

DENUMIRE - SEDIU PRIMARIE

REGIM DE INALTIME - PARTER

SUPRAFATA CONSTRUITA — 350 mp

AN PIF — 1914 conform CF

FUNDATII — PIATRA

ZIDARIE - CARAMIDA

ACOPERIS — SARPANTA LEMN S! INVELITOARE DIN TIGLA
TAMPLARIE EXTERIOARA - PVC CU GEAM TERMOPAN
TAMPLARIE INTERIOARA - LEMN

PARDOSELI - BETON S| GRESIE IN SPATIILE UMEDE
INCALZIRE — CENTRALA TERMICA

UTILITATI - CURENT, APA, CANALIZARE

STARE GENERALA - BUNA UTILIZAT DE CATRE PROPRIETAR
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Raport de evaluare

NR CAD — 37852 - C2

DENUMIRE — ANEXA

REGIM DE INALTIME - PARTER

SUPRAFATA CONSTRUITA — 29,1 mp

AN PIF — 1914 conform CF

FUNDATII - PIATRA

ZIDARIE - CARAMIDA

ACOPERIS — SARPANTA LEMN SI INVELITOARE DIN TIGLA
TAMPLARIE EXTERIOARA - METAL

TAMPLARIE INTERIOARA - NU

PARDOSELI - BETON

INCALZIRE — NU ESTE CAZUL

UTILITATI - NU ESTE CAZUL

STARE GENERALA - SATISFACATOARE UTILIZAT DE CATRE PROPRIETAR

NR CAD - 37852 - C3

DENUMIRE — ANEXA

REGIM DE INALTIME - PARTER

SUPRAFATA CONSTRUITA — 40,2 mp

AN PIF — 1914 conform CF

FUNDATII — PIATRA

ZIDARIE - CARAMIDA

ACOPERIS — SARPANTA LEMN SI INVELITOARE DIN TIGLA
TAMPLARIE EXTERIOARA - METAL

TAMPLARIE INTERIOARA - NU

PARDOSEL! - BETON

INCALZIRE — NU ESTE CAZUL

UTILITATI - NU ESTE CAZUL

STARE GENERALA - SATISFACATOARE UTILIZAT DE CATRE PROPRIETAR

NR CAD - 37851 - C1

DENUMIRE - BIBLIOTECA

REGIM DE INALTIME - PARTER

SUPRAFATA CONSTRUITA — 390 mp

AN PIF — 1914 conform CF

FUNDATII — PIATRA

ZIDARIE - CARAMIDA CRUDA

ACOPERIS — SARPANTA LEMN SI INVELITOARE DIN TIGLA

TAMPLARIE EXTERIOARA - LEMN

TAMPLARIE INTERIOARA - NU

PARDQOSELI - BETON

INCALZIRE — NU ESTE CAZUL

UTILITATI - NU ESTE CAZUL

STARE GENERALA - NESATISFACATOARE

CLADIREA PREZINTA URME DE DEGRADARE MAJORE LA ACOPERIS SI
STRUCTUA DE REZISTENTA ( FISURI IN PERETI, TENCUIALA CAZUTA,
PLAFOANE CAZUTE , ACOPESIS DEGRADAT)
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Raport de evaluare

Date privind impozitele si taxele - Nu se cunoaste

Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente - Nu exista

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

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

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

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

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

DEFINIREA PIETEI $1 SUBPIETEI
= Definirea pietei : Piata cladirilor administrative
* Arealul analizat : loc. Gradinari si mediul rural din jud. Caras-Severin.

NATURA ZONEI

» Zona intravilanul comunei Gradinari

= Din punct de vedere edilitar: zona stabila

= Din punct de vedere economic: rural cu economie scazuta, cu somaj ridicat
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Raport de evaluare

OFERTA DE IMOBILE SIMILARE
= Stare : scazuta
= Evolutie : stagnare

CEREREA DE IMOBILE SIMILARE
= Stare ; Medie
= Evolutie : stagnare

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL CERERE/ OFERTA)
= piatd a vanzatorului - iTncepand cu anul 2015

PRETURI IN ZONA ANALIZATA PENTRU TERENURI COMPARABILE
= Minim: 0.02 EURO /mp
= Maxim: 1 EURO /mp

CONCLUZII §| TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATII

» piaté a vanzatorului - incepand cu anul 2015 Preturile proprietatilor imobiliare rezidentiale
au continuat sa creasca in ultimul trimestru al anului 2024, ins3 intr-un ritm inferior celui
inregistrat in prima jumatate a anului (4 la suta in T4 2024 fats de 6,8 la suta in T2 2024),
dar si comparativ cu economiile similare din regiune (18,3 la suta in Bulgaria, 13 la suta in
Ungaria, 10,4 la suta in Polonia si 8,4 la suta in Cehia) si media UE (4,9 la sut&). Un
determinant important pentru evolutia preturilor imobiliare in ultimii ani a fost cresterea
costurilor de constructie. Spre deosebire de anul 2021 si prima jumatate a anului 2022, cand
costurile de construire pentru cladirile rezidentiale au crescut intr-un ritm mai alert fata de
preturile imobilelor noi, incepénd cu a doua jumatate a anului 2022 evolutiile au devenit
relativ similare. Aceste dinamici s-au reflectat intr-o diminuare a lucrarilor de constructii
pentru cladiri rezidentiale, cu circa 12 la suta, in medie, in perioada aprilie 2024 — martie
2025 fata de perioada corespondentd anterioard. Oferta de locuinte disponibile pentru
vanzare se mentine deficitard comparativ cu cererea, existand 1,36 cumparatori pentru o
proprietate, desi ambele au inregistrat scaderi in ultimul trimestru al anului 2024 (-6 la suta
cererea, -13 la suta oferta). Numarul tranzactiilor imobiliare a crescut cu 1,5 la suté in
perioada aprilie 2024 — martie 2025 fata de perioada corespondenta anterioara, pe fondul
avansului vanzarilor in restul tarii, in timp ce in Bucuresti evolutia tranzactiilor imobiliare a
fost relativ constanta. Motorul activitétii de tranzactionare a fost reprezentat de judete
precum Constanta (+22,5 la sutd) sau lifov (+16,5 la suta).
Sursa:https://www.bnr.ro/#ctl00_ctl00_CPH1_CPH1_19966_InkTitle = anexa nr. 1 cuprinde
extrase privind preturile / chirile pe segmentul de piata al proprietatii 13. CEA MAI BUNA
UTILIZARE Conceptul de cea mai buna utilizare reprezint3 alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din d

Cea mai buna utilizare

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

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

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

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

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

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

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construitd, poate fi continuarea
utilizarii existente sau conversia la o altd utilizare, demolarea partiald sau totala, ori o
combinatie a acestor alternative.

Proprietatea evaluata cladiri administrative si teren intravilan , situat in intravilanul comunei
Gradinari

Datorita , specificului proprietatii , evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a
imobilului este cea initiala cladiri administrative si teren intravilan; aceasta utilizare
intruneste cele trei conditiiteste prevazute in definitia celei mai bune utilizarii

ABORDAREA iN EVALUARE S| RATIONAMENTUL
Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea justa asa cum a fost ea definita
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului — de exterior;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

analiza tuturor informatiitlor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

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

V. ¥V VVVVYVY

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

EVALUAREA IMOBILULUI

Date privind modul de realizare a evaludrii

ABORDAREA PRIN PIATA

Metoda comparatiilor de piata isi are baza Tn analiza pietei si utilizeaza analiza
comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat".
In conditiile date si prezentate mai sus, a fost singura posibila

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piaté a unei proprietati

imobiliare este in relatie directd cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile.
Analiza comparativa se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactii,
care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta

pe piata imobiliard, reflectate ih mass-media sau alte surse de informare.
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Metoda d&, de reguld, indicatji foarte bune, referitoare la valoarea de piata in
evaluarea proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumparate pentru caracteristicile lor de a
produce venituri (locuinta pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare
cand exista suficiente tranzaciii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii
sau tendintele de pe piata.

Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale
mediului economic si legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce
influenteazd numarul de vanzari recente comparabile pot fi : condifile si costul finantarii,
inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii
administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiala a procesului de evaluare, chiar
cand aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode
(rata de capitalizare, uzura functionald) se obtin printr-o tehnica de analizd comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara,
publicatiile periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu partile in tranzactie. Informatiile din
surse terte trebuie analizate cu atentie pentru ca ar putea fi in favoarea unei anumite parti
implicate in tranzactiile imobiliare si nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piatd, odata adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din
care cea mai obignuita este aranjarea intr-o grila de date. Fiecare diferentd importanta intre
proprietatea analizatd si proprietdti comparabile ce ar putea influenta valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grild unde se corecteaza preturile totale

sau unitare ale proprietatilor comparabile ca sa reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatlilor directe sunt:

- cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati

imobiliare comparabile;

- verificarea veridicitatii datelor;

- alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe

fiecare criteriu;

- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvatd a prefului de

vanzare a fiecarei proprietati comparabile (corectii);

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat funciie de niste criterii de comparatie
adecvate, adica nigte componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei.
Alegerea lor depinde de scopul evaluérii §i de natura proprietatii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul
trebuie s& analizeze si sa explice diferentele. Acest lucru 1l va ajuta sa aleaga cele mai
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adecvate criterii de comparatie pentru situatia data. Este util, daca sunt suficiente date, sa

se faca analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de
obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor
imobiliare care au consecinta variatii ale preturilor plétite pe piata imobiliara.

VALOAREA JUSTA A TERENULUI 99.400 LEI,

ESTIMATA PRIN echivalent 19.500 EUR
ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Abordarea prin cost

Ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform céruia un
cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decét costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

Prin aplicarea abordarii prin costuri se estimeaza costul de a construi o reproducere a

proprietétii de evaluat din care se scade deprecierea constructiei estimata la data evaluérii.
Pentru a ajunge la valoarea estimatd prin metoda costurilor, trebuie parcurse
urmatoarele etape :
e estimarea valorii terenului — se va evalua terenul fiind proprietatea com Gradinari;
e estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a cladiri la data evaluarii;
e estimarea deprecierii cladiri;
» scaderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau inlocuire pentru a
obtine costul net;

e adaugarea valorii terenului — se va evalua terenul .

VALOAREA JUSTA A CLADIRILOR 146.700 EURO

ESTIMATA PRIN echivalent 747.600 LEI
ABORDAREA PRIN COST

VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Abordarea prin venit —-

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinatd prin metoda
capitalizarii, considerand proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Potentialii
cumparatori nu sunt ocupantii proprietatii, ci sunt investitori interesati de veniturile realizate
din exploatarea proprietatii si nu de avantajele detinerii acesteia.

Valoarea de randament exprima valoarea de piatd a proprietatii imobiliare in intregul
ei , presupunénd ca aceasta este in perfectd stare si realizeaza venituri .

Proprietatile imobiliare care genereazd venituri se achizitioneazid ca investitii,
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proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementui
esential care influenteaza valoarea proprietatii.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietdti constituie
punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament in evaluare. Valoarea unei
proprietati este direct proportionald cu capacitatea beneficiara a acesteia.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in
tehnici si formule matematice folosite de evaluatori pentru a analiza capacitatile beneficiare
ale unei proprietati imobiliare (masoard castigurile realizate sub form& baneascd), care
transforma castigurile viitoare in valori prezente.

Metodele au la baza 'principiul previziunii — anticipand fluxurile viitoare, actualizarea
lor realizédndu-se prin intermediul ratelor de actualizare respectiv capitalizare, obiectivul finai
al oricarui investitor fiind obtinerea unor castiguri care sd depaseasca investitia initiala,
obtinand in final un profit
piata chiriilor pentru astfel de proprietati este inexistenta.

ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Specificatie Abordarea Abordarea Abordarea Valoare
prin cost prin venit prin recomandata
pentru cladiri comparatia
vanzarilor
pentru teren
Estimare valoare Euro 146.700 NU 19.500 166.200
Estimare valoare lei 747.600 NU 99.400 847.000

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

Adecvarea:

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

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

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

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unei valori
juste a proprietatii evaluate, fundamentata si semnificativa.

Aceasta a fost valoarea rezultata in urma abordarii prin cost pentru cladiri si prin piata
pentru teren ,

NR SUPRAFATA valoare VALOARE
CRT | CF NR TGP DENUMIRE MP EURO LEI
Teren
1| 37852 37852 Intravila 1176 mp 8.200 41.800
Sediu
2 | 37852 37852-C1 Primarie 350 MP 127.700 650.700
3 | 37852 37852-C2 Anexa 29 mp 3.800 19.400
4 | 37852 37852-C3 Anexa 40.2 mp 5.200 26.500
Teren
5 | 37851 37851 intravilan 1607 mp 11.300 57.600
6 | 37851 37851 ~-c1 Biblioteca 390 mp 10.000 51.000
total 166.200 847.000
VALOAREA JUSTA 847.000 LEI,
< echivalent 166.200 EUR
RECOMANDATA
A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA SI COST

VALOAREA JUSTA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

la cursul valutar 5.0929 LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii — 30.03.2026.

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

Page 19 of 41



Raport de evaluare

Page 20 of 41



Raport de evaluare

Abordarea prin comparatia vanzarilor - Estimare valoare de piata TEREN

Nr. : .
Crl; Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Ajustari specifice tranzactiei
1 Pret tranzactie/oferta[eur] 22,500 10,000 18,632
Suprafata [mp] 2,783.00 2,500 1,334 2,329
Pret unitar tranzactie/oferta
feur/mp] 9.00 7.50 8.00
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere [%]
-5% -5% -5%
Valoare ajustare [eur] 05 -0.4 -0.4
Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul sclicitat, urmarindu-se
o \ aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare , cat mai
Justificare ajustare . R N . . .
apropiate de realitate. Corectiile pentru acest tip de proprietate in prezent
este cuprins intre -3% si -10%.
Valoare ajustata [eur/mp] 9 7 8
Drept de proprietate
2 transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0 0 0
Valoare ajustata [eur/mp] 8.55 7.12 7.60
Justificare ajustare Drept.ul de"prop'rletate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul
proprietatii subiect.
Conditii de finantare
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]
8.55 7.12 7.60
i - Echivalentul de numerar in cazul platii cash, va fi corectat pozitiv. Nu este
Justificare ajustare
cazul.
Conditii de vanzare
4 Cbiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata [eur/mp]
8.55 7.12 7.60
e . Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele. In
Justificare ajustare . -
cazul conditiilor de vanzare subiective se va corecta corespunzator.
Cheltuieli necesare imediat
5 dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
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Ajustare [%]

Valoare ajustare [eur/mp]

Valoare ajustata [eur/mp]

0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0
8.55 7.12 7.60

Justificare ajustare

Nu sunt necesare cheltuieli imediat d

upa cumparare {a nici

0 comparabila.

Conditii de piata
17.03.2026 Similar Similar Similar
Ajustare [%)] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata [eur/mp]
8.55 7.12 7.60

Justificare ajustare

Pentru comparabilele cu o vechime {a tranzactiei/ofertei)<3 luni nu se aplica
ajustari. 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

Localizare Ciuchici Potoc Comoraste PLUGOVA
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp]

0.0 0.0 0.0
valoare ajustata euro/mp

8.55 7.12 7.60

justificare ajustare

Atat comparabilele cat si proprietatea subiect se afla in mediul rural nu au fost

necesare ajustari

Acces Drum comunal | Drum comunal Drum comunal Drum comunal
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [2ur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 8.55 7.12 7.60

Justificare ajustare

Vor fi efectuate corectii pentru comparabilele cu acces din drumuri de
servitute etc. Nu este cazul.

Topografia PLAN PLAN PLAN PLAN
Ajustare {%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 8.55 7.12 7.60

Justificare ajustare

Vor fi efectuate corectii pentru terenurile situate in panta cu costul necesar
terasarii si peretelui de sustinere {daca e cazul). NU ESTE CAZUL
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Utilizare Rezidential/ . . . .

10 COMERCIAL Rezidential Rezidential Rezidential
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare {eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 8.55 7.12 7.60

. . Toate comparabilele sunt pretabile pentru constructii rezidentiale. Nu au fost
Justificare ajustare . .
aplicate corectii.
11 | suprafata 2,783.00 2,500 1,334 2,329
Ajustare [%] -0.3% -1.4% -0.5%
Valoare ajustare [eur/mp] -0.02 -0.10 -0.03
Valoare ajustare [eur/mp] 8.53 7.02 7.57
Se apreciaza o Ajustare de 0.1% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.

Justificare ajustare Proprietatea fiind situata in mediul rural , acestea au fost considerate
relevante. Ajustarile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul
evaluatorului.

12
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] 8.53 7.02 7.57
Justificare ajustare nu au fost facute ajustari
Utilitati la IilT\ita ) la Iirf\ita ) la Iir!'lita ) la Iirrnita )

13 proprietati proprietati proprietati proprietati
Ajustare [%)] 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 8.53 7.02 7.57

- . nu au fost facute ajustari atat proprietatea subiect cat si comparabilele avand
Justificare ajustare e s
utilitatii similare

13.1 | Reteade gaze nu exista nu exista nu exista nu exista
Ajustare [eur/mp] 0.00 0.00 0.00

13.2 Retea de apa da IN APROPIERE IN APROPIERE IN APROPIERE
Ajustare [eur/mp] 0.00 0.00 0.00

13.3 | Retea electrica da IN APROPIERE IN APROPIERE IN APROPIERE
Ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0

13.4 | Retea de canalizare IN APROPIERE IN 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%
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Valoare ajustare [eur/mp)] 0 0 0
Valoare ajustare [eur/mp] 8.53 7.02 7.57
lustificare ajustare nu au fost facute ajustari

14.2 | cut 1.00 n/a n/a n/a
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0 0 0
Valoare ajustare [eur/mpj 8.53 7.02 7.57
Justificare ajustare nu au fost facute ajustari

15 . considerat
Constructii pe teren liber Liber Liber Liber
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mpj 0.0 0.0 6.0
Valoare ajustare [eur/mp] 8.53 7.02 7.57

S-e estimeaza costul de demolare pentru eventualele constructii existente pe
Justificare ajustare terenurile comparabile. Ajustare numerica in functie de pretul estimat pt
demolare si eliberare 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] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare {eur/mp] 8.53 7.02 7.57
lustificare ajustare Nu este cazul.

Ajustare NETA 0.0 -0.1 0.0
Ajustare NETA [%] 0% -1% 0%
Ajustare BRUTA 0.0 0.1 0.0
Ajustare BRUTA [%] 0.28% 1.45% 0.45%
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata [eur/mp] 8.5 7.0 7.6
Valoare unitara adoptata -
Valori ajustate acceptate
[eur/mp} 7.0 ! g EUR/mp
Valoare teren [eur] 19,500 rotunjit 19,500 7
Valoare teren [lei] 99,400 36
COMP 1
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ABORDAREA PRIN COST
Costul de infocuire brut pentru conatructiile sferente proprietatii evaluate a fost determinat prin utitizarea:
1. Cataloagele "Costuride r tructie turi de inlocuire® - Ed.IROVAL, Bucuresti -a
2. Indict de actuslizare aug.2025-aug.2026 pentru cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de infocuire” -
Ed.JROVAL, Bucuresti
Datele nacomplatate vor fi preiate din fisa “Prezentarea datelor (C1)°
Denumire oblectiv: SEDI PRMARE An consirui 1914
Adregs obiectiv: GRADINARI Suvbgrupa cladire
Loullu‘Judetl Sector:  |Caras-Sevey FVALUE Structura ZIDARIE
Data evaludrii: 26.03.2026 Mediu de fold normal
Suprafata construitd Sc {(mp) =|350.0 Crad seismid Vi
Suprafata utila Su {mp} =|250.0 Regim inattim| P
Suprafata desfagurat cons Sdc (mp) =|350.0 Inaltime inter 3.00
Suprafald | oo cataiog | Totatcost | SO0 Coef. Costtotal
Scisde ; coreclie | corectie ;
Nr. ! — (mp) {euro/mp) e distantd de | manoperd Gei}
crt Denumire / Simbei D E
A 8 C=AxB F=CxDxE
1.000 1.000
fragtructusd
1 FCBS 350.6 833.0 221,550.0 1.000 1.00¢ 221,550.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 221,550.0
Suprastructuri / Structusé
1 TOIDCARZ24PFS 350.0 1,€185 566,825.0 1.000 1.000 566,6256.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.060 1.000 0.0
Total 566,825.0
£niaaj interior §i exterior
1 FICLBTIPB 350.¢ 1,862.4 651,840.0 1.000 1.000 651,840.0
2 0.0 1.060 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.600 0.0
651,840.0
Instalagii electrice
1 IECLBTIPB 356.0 5399 188,965.0 1.000 1.000 186,965.0
2 0.0 1.060 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.008 0.0
Totsl 188,965.0
inatalalii sanitare
1 ISCLBTIPB 350.0 218.0 766500 | 1.000 1.000 76,650.0
2 0.0 1.000 1.008 o.c
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total T6.650.0
WE b | r. bucitj | (eiransambla) |
instalatil de incilzire cu ! tari ventilafie
1 IVCLBTIPB 350.0 3592 0.0 1.000 1.600 0.0
2 0.0 1.600 1.000 0.0
3 8.0 1.000 1.000 0.0
Totsl 0.e
% 350.0 583.3 207855.0 1.000 1.000 '20?.855.0
2 1.00C0 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 207 655.0
Jerasd
TOTAL COST (CIB)FARA TVA{LEN} 1,913,485.0
TOTAL COST (CIB)FARA TVA{LELUMP) 5,467.1
TOTAL COST (CIBJFARA TVA(LEI 1,913,485.0
TOTAL COST [CIBJFARA TVA({LEUMP) 5467.1
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ESTIMAREA VALORI DE HATA

estimare a ) . . . . -

costurilor: Cladire Rezidentials - Autor Carneliu Schipu, Editurs irovai

COST UNITAR DE INLOCUIRE BRUT 1,073| EUR/mp

COST DE INLOCUIRE BRUT (CIB) 375,547| EUR

Estimare uzura . Anvelopa si L B
fizica: observare Rezistanta compartimentari Finisaje instalatii uzt"a va:‘
directa of. o
inspectie sau of, | Durata de Durata de Durata de Durata de functie de:
vechime  |vi®t@ [ani} Vzura catcutate |V2R (@01 | Uzura  |viata [ani) Surs calculote viata {ani] Uzura "“'"'“'I
VECHIME i caiculata Turs calcula calcutata mﬂ.::n ‘
CONSTRUCTIE
& 80 70 15 20 observare
directa®
68 60% 60% 70% 70%
[ CstmaT e aore Y
fizica: observare Rezistenta Anvelt.:pa = . Finisaje Instalatii Uzura
= o compartimentari fizica
inspectie sau cf. totala, Gu
wenedhinan Pondere Uzura Pondere Uzura | Pondere Uzura Pondere Uzura
TIP proprietate 208,428
Rezidential,
comercial 40% 24.0% 35% 21.0% o% 0.0% 15% 10.5% 55.5%
Valoare ramasa |Vr=CIB x {100-Gu}/100
dupa estimarea
deprederi firice vrl= 167,118  EUR
I Corectii ale TERTELCTETE
valorii functional 0 0%
proprietatii din |2'%2"

LALEA d ramasa: 167,118 EUR
Deprecierea externa reprezinata cuantificarea pierderilor inregistrate ca urmare & utilitatii diminuate a unei cladiri
datorita unei influente negative din mediul exterior: declinui vecinatatilor, localizares proprietatii in regiune, conditii
locale ale pietei etc.

Chiria medie 3 pietei pentru proprietati similare 5.00 EUR/mp
Chiria obtenabila proprietatea subiect 4.00 EUR/mp
:St"m'“;‘ Pierderea de chirie 1.00 EUR/mp
=l ! Pierderea anuala bruta 12 EUR
externe
{economice): Gradul de neocupare al pietei 25%
Pierderea anuala neta 8 EUR
Rata de capitalizare adecvate pentru tipul de proprietate 8.0%
Deprecierea externa (economica) 113 EUR
economic
& 39,375 10%
Cost de inlocuire net: 127,743 EUR
Valoare de piata teren: EUR
Val de plata
“':uu P vp<| 127,700 R | | ss0,700 RON |
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ABORDAREA PRIN COST

Costui de inlocuire brut pentru constructiile aferente proprietatii evaluate a fost determinat prin utilizarea:

1. Cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” - Ed.IROVAL, Bucuresti - a

2. Indici de actualizare aug.2025-aug.2026 pentru cataloagele “Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” -

Ed.IROVAL, Bucuresti

Datele necompletate vor fi preluate din fisa "Prezentarea datelor (C1)

Denumire obiectiv: ANEXA An construir 1914
Adresi oblectiv: GRADINAR! Subgrupa cladire
Localitate: IJudetl Sector:|Caras-Seve! #HALUE: Structura DN SIMETAL
Data evaludrii: 26.03.2026 WMediu de fold normal
Suprafata construitd Sc (mp) =|29.0 Grad seismid Vi
Suprafata utila Su (mp) =|20.7 Regim inaktim P
Suprafafa desfagurat cong Sdc {mp) =|29.0 Inattime interi 3.00
S;:;asf;ii cPst catalog Total t.:ost c:rt::;.ie cﬁc:eecft.ie Cost t.utal
Nr. . . (mp} (euroimp) (lei} distantd de | manoperd (lei)
Crt Denumire / Simbo| D E
A B C=AxB F=CxDxE
1.000 1.000
Suprastructurd / Structura
1 FUNSTRPA 280 1,8825 54,5025 1.000 1.000 54,692.5
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 54,592.5
Finisaj interior 3i exterior
1 FINPA 29.0 24146 0.0 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 0.0
1 ELINSOBPA| 29.0 309.7 8,981.3 1.000 1.000 89813
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Totat 8,981.3
invelitori
:— 29.0 5633 17,205.7 1.000 1.000 17,205.7
2 1.000¢ 1.000 00
3 ©e 1.000 1.000 0.0
Total 17,205.7
Terasd
TOTAL COST (CIBJFARA TVA(LEI) 80,779.5
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LEVMP) 2,785.5
TOTAL COST (CIBJFARA TVA(LEN 80,779.5
TOTAL COST (CIBJFARA TVA{LEUVMP) 2,185.5
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ESTIMAREA VALOR( DE PIATA
estimare a
1 . Cladire Rezidentiala - Autor Corneliu Schipu, Editura Iroval
costurilor:
2 COST UNITAR DE INLOCUIRE BRUT 547| EUR/mp
3 COSY DE INLOCUIRE BRUT {CiB) 15854 EUR
Estimare n
il Rezistenta cm::‘;:‘i’:: :tlarr Finisaje instalatié Uzuravaft
observare functl e
directach. | Durata de Durata de urats de Durata de ""“m‘“'
- e - - - - " = vecnime
43 i ie sau |Vi=t@ (ani] viate [ani]| Uzura |[viataf{anil| viata [ani] Uzura 3
anE Uzura calculata Sicutas Uzura calculata alculats cons::ctle
CONSTRUCTIE
o 80 70 15 20 observare
directa®*
68 60% 80% 70% 70%
= Anvelopa si
uzura fizica: Rezistenta Vert;m tla . Finisaje Instalatii Uzura
o . cempartimentari fizica
directa of. totala, Gu
5 "'"”'_""‘;" | Pondere Uzura Pondere Uzura Pondere Uzura Pondere Uzura
N 7
proprietate 8,795
Rezidential,
comercial 40% 24.0% 35% 21.0% 0% 0.0% 15% 10.5% 55.5%
SI0aT€  lyr=C1B x {100-Gu)/100
6 ramasa dupa
estimares
- Vri= 7,055 EUR
SRS veprecrere
. valorii functional ] 0%
proprietatii toare
din raipy |FAMAsEA: 7,055 EUR
Deprecierea externa reprezinata cuantificarea pierderilor inregistrate ca urmare a utilitatii diminuate a unei cladiri
datorita unei influente negative din mediul exterior: decfinul vecinatatilor, iocalizares proprietatii in regiune, conditii
locale ale pietei etc.
Chiria medie a pietei pentru proprietati similare 200 EUR/mp
Chiria obtenabila proprietates subject 1.00 EUR/mp
Estimarea Pierderea de chirie 1.00 EUR/mip
deprecierii | _
8 Pierderea anuals bruta 12 EUR
externe
(economice): Gradul de neccupare al pietei 25%
Pierderea anuala neta 9 EUR
Rata de capitalizare adecvata pentru tipul de proprietate B.O%
Deprecieres externa (economica) 113 EUR
economic
a 3,263 21%
9| cCost de inlocuire net: 3,793 EUR
10| valoare de piata teren: EUR
Valoare de
10 :
piwmighe ve-{ 3,300 EUR | 19,400 RON
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ABCRDAREA PRIN COST

Costul de intocuire brut pentru constructiile aferente proprietatii evaluate & fost determinat prin utilizarea:

4. Cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” - EAIROVAL, Bucuresti- a

2. Indici de actealizare aug.2025-aug.2026 pentru cataloageie "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire® -

Ed.IROVAL, Bucuresti

Datele necompletate vor fi preluate din fiss “Prezentarea datelor (C1)"

Denumire obiectiv: ANEXA An construir] 1914
Adresé obiectiv: GRADINARI Subgrupa cladire
Localitate: IJudet! Sector:|Caras-Sevey #VALUE: Structura PN SIMETAL
Data evaludrii: 26.03.2026 WMediu de folk normal
Suprafata construiti Sc (mp) =|40.0 Grad seismid Vi
Suprafata utila Su (mp} =|28.6 Regim inattim P
Suprafata desfagurat cond Sdc {mp) =|40.0 Inaltime inter| 3.80
Suprafatd Cost catalog Total cost Coef.. Cuef.. Cost total
S5ciSdec (euro/mp} (e} .oorec?le corectle“ (lei)
Nr. (mp) distantd de | manoperd
ort Denumire / Simb D E
A B C=AxB =CxDxE
1.000 1.000
Suprastructuri / Structurd
1 FUNSTRPA 40.0 1,882.5 75,300.0 1.000 1.000 75,300.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Totsl 75,300.0
Finisaj mterior gi exterior
1 FINPA 40.0 24146 0.0 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 4.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
B Total 0.0
Instalalji etectrice
1 ELINSOBPA 40.0 309.7 12,388.0 1.000 1.000 12,388.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 12,388.0
invelitori
I 40.0 593.3 23732.0 1.000 1.000 23,732.0
2 1.000 1.000 0.0
3 00 1.000 1.000 0.0
— Total 23,7320
Terssd
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LE]) 111,420:0
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LELMP) 2,785.5
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LEN 111,420.0
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LELMP) 2,185.5
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ESTIMAREA VALORII DE MATA
estimare a . N . . -
1 costuriion: Ciadire Rezidentiala - Autor Corneliu Schipy, Editura Iroval
2 COST UNITAR DE INLOCUIRE BRUT 547| EUR/mp
3 COST DE INLOCUIRE BRUT {CIB} 21,868 EUR
Estimare e
uzura fizica: Rezistenta cnr:g:eritl?::ns:ari Finisaje instalatii Unfra va ﬂ
astimatain
observare functie da:
directacf. |Durata de Durata de Durata de Durata de ‘ ““h' e
. . R . N - 5 N - vechime
4 inspectie sau viata [ani} viata [ani] | Uzura |viata [ani] : viata {ani) Uzura X
VECHIME Uzura calculata caiculata Uzura cafculata calcutats cons:;-:me
CONSTRUCTIE
gy 80 70 15 20 sbsarvare
directa®®
68 0% 60% 70% 70%
Anvelopa si
urura fizica: Rezistenta . pasi Finisaje Instalatii Uzura
observare compart n fizica
directa cf. totela, Gu
5 “"“T‘l‘;“ ~= | Pondere Uzura Pondere | Uzura | Pondere Uzura Pondere Uzura
proprietate 12,187
Rezidential,
comercial 40% 24.0% 35% 21.0% 0% 0.0% 15% 10.5% 55.5%
'€ lvr=C18 x (100-Gu}/100
6 ramass dupa
estimarea
vri= 9,731 EUR
g e
7 valoreii functional 0 0%
proprietati vatoare
din paiizs |TOWASD: 9,731 EUR
Deprecierea externa reprezinata cuantificarea pierderilor inregistrate ca urmare a utifitatii diminuate a unei cladiri
datorita unei influente negative din mediul exterior: declinut vecinatatilor, localizares proprietatii in regiune, conditii
focale ale pietei etc.
Chiria medie a pietei pentru proprietati similare 2.00 EUR/mp
Chiria obtenabila proprietatea subiect 1.00 EUR/mp
Estimarea Pierderea de chirie 1.00 EUR/mp:
depredierii | __
8 Pierderea anuala bruta 12 EUR
externe
{economice): Gradul de neocupare af pietei 25%
Pierderea anuala neta g EUR
Rata de capitalizare adecvata pentru tipul de proprietate 840%
Deprecieres externa (economica) 113 EUR
economic
a: 4,500 21%
5| Cost de inlocuire net; 5,231 EUR
10| valoare de piata teren: EUR
Valoare de
10
e - N v 5200 EuR | | 26500 RON




Raport de evaiuare

BORDAREA PRIN COST

ostul de intocuire brut pentru constructiile aferente proprietatii evaluate a fost determinat prin utilizarea:

. Cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” - EA.IROVAL, Bucuresti-a

. Indici de actualizare aug.2025-aug.2026 pentru cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” -
3IROVAL, Bucuresti

Datele necompletate vor fi preluate din fisa "Prezentarea datelor (C1)”

enumire obiectiv: BIBLIOTECA An construirl 1314
dresi obiectiv: GRADINARI Subgrupa cladire
ocalitate: IJudet { Sector:|Caras-Sever #VALUE! Structura DN SIMETAL
ata evaludrii: 26.03.2026 Mediu de folf nerma!
uprafata construiti Sc {mp) =|390.0 Brad seismid Vi
uprafata wtila Su {mp) =|278.6 Regim inaltim P
uprafata desfagurat cong Sdc (mp} =[/390.0 Inaltime inter: 3.00
ngﬂsfgf Cost catalog | Total cost cs;':;e c::’:éie Cost total
Nr. {mp} (euro/mp) (lei) distantd de | manopera tlel)
o Penumire / Simb 0 E
A B C=AxB F=CxDxE
1.000 1.000
vprastructurd / Structuri
1 FUNSTRPA 380.0 1,8825 734,175.0 1.000 1.000 724,175.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 7341750
nisaj interior §i exterior
1 FINPA 390.0 24146 0.0 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 0.0
DAl nterior
istalatii electrice
1 ELINSOBPA| 3900 300.7 120,783.0 | 1.000 1.000 120,783.0
2 0.0 1.000 1.000 0.9
3 6.0 1.000 1.000 0.0
Total 120,783.0
welitori
:— 390.0 593.3 231,387.0 1.000 1.000 231,387.0
2 1.600 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 231,387.0
erasd
DTAL COST (CIBJFARA TVA(LER 1,086,345.0
DTAL COST (CIBJFARA TVA(LEKMP) 2,785.5
DTAL COST (CIB)FARA TVA(LER 1,086,345.0
DTAL COST (CIB)FARA TVA{LEKMP) 2,785.5
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ESTIMAREA VALORI DE PIATA
estimare a ) . ) . _ . "
rlor: Cladire Rezidentiala - futor Corneliu Schipu, Editura frovaj
COST UNITAR DE INLOCUIRE BRUT 547| EUR/mp
COST DE INLOCUIRE BRUT (CIB) 213,209 EUR
Estimare Anvelopa si
Reziste Finisaj Instalatii : i
zura fizica: ezistenta compartimentari tnisaje nstalatii Uaurs va:‘"
chservare o
directs cf. | Durata de Durata de Durata de Durata de '"“"':: .
iata [ani iata [ani iata {anij i i vechime
‘"{;‘&%‘Eﬂ" vieta (20| | ura catcutata |V (2nil c:ljcl:lr;a viewa (anil] rura caiculata et Rl | e calculata | constructie
U
CONSTRUCTIE
— 80 70 15 20 observara
diracts* *
68 B5% 80% 85% 85%
- Anvelopa si
vzura fizica: Rezistenta veopast Finisaje instalatii Vmre
observare compartimentari fizica
directs of. totala, Gu
"‘""‘.l','l‘;" = | Pondere Uzura Pondere | Uzura | Pondere Uzura Pondere Uzura
proprietate 159,374
Rezidential,
comercial 40% 34.0% 35% 28.0% 0% 0.0% 15% 12.8% 74.8%
" lvr=t18 x (100-Gu)/100
ramasa dups
estimarea
Vri= 53,855 EUR
rectil a) TEpTECTETE
valorii functional o 0%
proprietatij |V2102re
dincasoen |7 53,835 EUR
Deprecierea externa reprezinata cuantificarea pierderilor inregistrate ca urmare a utilitatii diminuate a unei cladiri datorita unei
influente negative din mediul exterior: declinuf vecinatatilor, localizarea proprietati: in regiune, conditii locale ale pietei etc.
Chiria medie & pietei pentru proprietati similare 3.00 EUR/mp
Chiria obtenabila proprietatea subiect 200 EUR/mp
Estimarea 5. jerea de chirie 100 EUR/mp
depredierii
Pierderea anuala bruta iz EUR
externe
{economice): Gradul de neocupare al pietet 25%
Pierderea anuala neta 9 EUR
Rata de capitalizare adecvata pentru tipul de proprietate B.O%
Deprecierea externa (ecanomica) 113 EUR
economic
B et . 43,875 21%
Cost de inlocuire net: 9,960 EUR
Valoare de piata teren: EUR
Valoare de
piata =GN vpe 20000 EUR | | 51,000 ROM 1
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Clonli ¢ ;b#b twadsf

- p’  Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imoblliara CARAS-SEVERIN Bir ceere | 14766
7] Blrout de Cadastru 5i Publicitste Imobiliara Oravita Zigg | a8
 J Wra 03
” ) Awl ] 2096
4 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ot warbiars
PENTRU INFORMARE i
Carte Funciard Nr, 37852 Gradinas |" I Ill

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN intravilan
Adresa: jud. Carag-Sevenn, UAT Gradinari, Loc. Gradinari, Nr. 190
Nr. Nr. cadastral N, ’ —
Cnt jgponﬂﬁlc M1 Suprafara* (mp) Observatii / Referinte
a1 | 37852 1176 |Teren imprejowit;
Constructil
o [t  Adresa Observatil / Refarinte
ALl 37852.Cy  ‘lud Caras-Savere, UAT Gradinall Loc.|Nr. mivelur:1; 5. construita la soi:330.4 mp: 5. constrita
Gradingri, Nr. 190 desfssurata:350 mp; Sediu Primaiiean 1914, regim P.
R— . sup.constr. dasf=350mp-cu scte
ALY 3785202 |lud. Carag-Scverin, AT Giddinan, Loc.‘iNz‘ fivgluri:l: S. construita fa 50529.1 mp: 5. construite’
Gradinari. Nr. 190

idesfasusata:29 mp, Anexaan 1914, regim P, sup ronstr
= o |desf=29ma-cu acte . _______j
| ALS 37g52.c3  |lud. Caras-Severin UAT Gradinan, Loc. Nr. nivetufi:L; 5. construita 2 sol:40.2 mp: 5 construita
E Gradinasi, Nr 180 desfaswata:dd mp, Asexd, an 1914, P, sup.constr.
L - 0 |degf=d0ad.cy acte

B. Partea Il. Proprietari i acte
Inscried privitoare la dreptul de progristste ¢l alte drepturi reale Reforinte
25072 1 1640772025

Act Normativ nr. 532, din 30/05/2007 emis de Guvernul Romamei: Act Adminstrativ nr. 2951, din|
15/07/2025_emis de PRIMARIA GRADINARI; L

Se infinteaza Cartea Funciara nr.37852 UAT Gradinari pentru imobeul| AT ALL A
teren §i constructii in suprafata de 1176 mp nf cad.37852,care se

identifica cu nr. tap 203 din CFE 35940 UAT Gracinari {CF vechi 199;
Kakova,(peniru diferenta ce suprafatd de 97 mp wnobilel nu se

identificd cu carte funciardlin baza HG $32/2002 Anexa 43,pozitia 1

din invertarui bunuslor care apartin domeniulul public al comunei

Gradinari si » Dotumentatie: Cadastrale avizats in data de 24.07.2025

de OCPICS - )
ntakilare, drept 68 PROPRIETATER baza HG 532/2002 Anexa 43, AT LR
pozitia 1. dobandit prin Lege, cota actuala /1

1) COMUNA GRADINARI, DOMENILY PUBLIC

At Administrativ or. 3748, din 23/07/2025 emis de PRIMARIA GRADINARL

Tir condiUlic art, 37 alin. 2 din Legea 7/1996 republicats cu modificarile’ RLZ RIS |

B3 'si completaile uiterioare, se inscriu In Cartea Funciara constructire C2
si (3

intabulare, drept d= PROPRIETATE, dobandit prr: Lega. cota acluala ALZT AL
il

1} COMUNA GRADINARI

—

81

a4

C. Partea |Il. SARCINI .

inscrier privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reala Referinge
de garantie si sarcini

NU SUNT _ ]
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Carte Funclard Nv. 37852 Comuna/Orag/Municipiv: Gradinan

Anexa Nr. 1 La Partea |~

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)¥ Observatii / Referinte
37852 1.17¢
¥ Suprafata este determinats in planul de proiachie Steres 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

—

AiTeq
(]
i
i
- - |
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intrs | Suprafata ) \
crt| folosings [visn|  fmp) Tarla Parcela Nr. topo Observatil / Referinte
1 it Tpa| 1.176 - - 203 Teren imprajmuit,
constructii [ |
Date referitoare Ia constructii
= Destinatie Situatie = .
cr Numar constructie Suprat. (mp} | juridica Qbservatii / Referinte 7
canstructy S, construta 13 snI:JSU.I_ rrlp_': 5. CONEITLMD)|
AX.1 37852-C1 administrative si 3504 Cu acte des_fasnmtafBSD mp; Sediv Primarie.an 1914
sockal culturale Fégim P, sup.constr.desf=350mp-cu acte
2 m = 5. conslraita s sof20T mp: 5 coneirois]
ALZ | 37852.c2 | Constructiianexa 291 |Cu scte|desfasurata:29 mp: Anexa,an 1914, regim b|
sip constr.dest=29mp-cu acte
" 5. constry o mp; 5. consiruita
21.3 37852-C3 constructii anexa 40,2 Cu acte|desfasurata:d0 mp; Anexs, an 1914, P
fonstr.desf=40mp < acte
ij care Confing date cu caracter parsonal, protesate de prevederite Lagy Nr §77/2001, Fagilna 2 gin 3
Etrase ponlry Narnses oor i la adresa gky.arcplo Faemidar versanos 1.1
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%uﬁ a Aok

@7 Ulitan Cudaiinn p Pubidiitate imobilard CARAS SEVERIK Wooews 787
" Rircal de Conmatey 51 PubleKdde beobitard O it Jfm
4 R I
. st 204
R C R PERTRY INFORMARE

Carte Funciad A, 37851 Grddinar

A Partes ). Descrierea imobilubui
TEREN intravilan
Adresd: [ud {etas-hever . UAT Gedditari, Lox Graswan
e o ¥ supratata” (me) Obsarvais / Aeterinte
_&_:_ L 378%) 1 1607 | Tovem i prerd,
Coratruchi
r - ‘.ﬁm
tr '::rmm:: Adresa Obsarvalii { Referinge ]
a1 | argsigy W Twavlewwe LATOASoar Lac W nieelond: 5 rarwulla 16 w1350 Y6 S (cnsmuts
T aesinan ;Mwnm 330 rmp Rietecs. @ge B, supcorgir
' _GOETt= 200 qy gcte anal comburd 1984
8. Partea i, Proprietat i ecte
Irscrier] pvitoase 1 dregpiud de sroprietata §i aite drepturi resie Referinge J

[2s066/%6M%/2025 :
At Admanrgtratly at 2950 din 35R07203% envs de PAIMARIS GRADINARS (virrs Sub Sewpanss Frivals
SEMORAL TLHNIL, div JANIN2C25 g oo CHERGMER CRSDAN OAN, L
. 5 inFnteazd Cartea Fordiara e 37851 UAT Gridirar pentiy wrestiial] at i
i tereel 5 consinatie i Sagalatd e JECT e vy cad JIBSY Lare 3@
L dertifcd partal o bt lop 208 din CFE 15977 UAT Grdding ICF Veck
| 200 Kakpval w [ede HG 5IN2007 Armxd 43 aoaite 2 din swertaru)
i gunuriiar care apalin domehivie puliie ol comuner (rddings §i al
t [Documentste: Cadastrate avizata v Jata oo 18 07 202 e (K £.5)
niabulare  drept oo PROFSIFYATT L Faga HG SIZOLY Arexs 47 AT AT
‘ ofitia Z, debanol pro iege, (old ivaks 11 -
f ST i AR, DoMENG Rt T J
|2%067 / 1IRBr025 N
(A Adrirsslaaty m 9360, ¢n 12:08202% emn de PRMARIA GRATINARE
*"“:Si“ﬁa'e“i“z"s doeimentst e (ol dd 06 SCRANZATE TR Lo 6 A T BT AL
gy Meobdundl @ ITEEL UAT Gravnari 1seontonaty i dats de 18 66 7625
s CCP (aras Severr Piwbd SJBFats  corstryole  ooeform

Jelevee. slectusn » B =
. Partes Il SARCINI .

[ Wrscren priving dezmerabraminiete Sreglulu o proprietate, dreptari rasle P
de garantie §i sarcini =
TISURY =
LoDt JOF SRR Sl Lo sam i ARl m:fmmma‘.- v 4 Lepe A b0 ) Copt et L apn
B g s PRI AN H 0 6 ST WA, R facdm T
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Larte Funciard Hir 37851 Comma/rayMunician: Gradingn

- - .

Angxa Nr. 1 La Partea |
Teren
Hr cesastral  |S.peafaly (mp Observats / Raferinie
3851 1867 =
* Sunralgie este determiMalit in jlamil o= provectie Sares 10
DETA:R Laninig e,
SBAL e — o
Eee ]
s
fo i1
Wi
L '
Date referitoare la teren
- T Cat v Tala T — -
¢ | tommats oo HENTE ] Torta farted | e tope Obseni ( Hotpricge |
| ol 1; DA teer . T - [Temnompmimor 1
Date referitoare ia constructil
Oeilna - : = -
1 Nurnay L 3 e;\":"':;t: Suptal tmg) :,?;;E;{ Qbservatii £ Reterine
5 [~ condtracts i i wmuil;y ] s’u‘?ﬁ"-}.”s_‘w
ALd adminisizative 51 . ot n 390 wp. BIBIEACA teding K s
a5l : sorial coiturple w3 Cu xt!;gg;;kMGM'iz acte  anyl t:i‘!ilrilﬂi
Lungime Segmente .
1} Valorks lungimilor segmentstor sunt sbifaute din peotectie in plan,
Puret et Lungins
Inceput]  shirgit v i)
1 2 8 550
B
M R 2034y
(f_\mmmt‘ FED TIIL AUL (W CHII Divsii’, Jraleietn 2 preassionie (og) M 67 Piamp: Sagina X g 3
R IR P L T v abmlig e e T - .

POZE
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