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Nr. de inregistrare 73 /03.06.2026

HOTARARE
privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei Gradinari a corpului
de cladire identificat in Extrasul de Carte Funciara nr. 37765 Gridinari ca urmare a dezafectarii de
la utilitatea publici

Analizind:

- Proiectul de hotérére nr. ... din ....iunie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public
in domeniul privat al comunei Gridinari a corpului de cladire identificat in Extrasul de Carte
Funciard nr. 37765 Gradinari ca urmare a dezafectirii de la utilitatea publica — proiect elaborat la
initiativa Primarului Comunei Gridinari — domnul Ioan GOJE;

- Referatul de aprobare al Primarului comunei Gridinari nr. ... din ..... mnie 2026 al
proiectului de hotéarare nr. ... din ...... iunie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public in
domeniul privat al comunei Gradinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte Funciar3
nr. 37765 Gradinari ca urmare a dezafectirii de la utilitatea publici;

Avand in vedere:

- Raportul de specialitate nr. ... din ..... iunie 2026 intocmit de domnul Emanuel-Vasile
CRAIA — Secretar general al comunei Gridinari la proiectul de hotirére nr. ... din .... iunie 2026
privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei Gradinari a corpului
de cladire identificat in Extrasul de Carte Funciara nr. 37765 Gradinari ca urmare a dezafectirii de
la utilitatea publica;

- Avizul Comisiei pentru activitifi economico-financiare, amenajarea teritoriului si
urbanism, agriculturd, gospodirie comunali, protectia mediului si turism;

- Avizul Comisiei pentru administratie publica, juridica si de disciplind, apdrarea ordinii si
linigtii publice, a drepturilor cetitenesti;

- Avizul Comisiei pentru invafimant, sinitate si familie, stiintd, culte si sport;

- Nr. crt. 11 din Anexa nr. 43 la Hotirdrea Guvernului nr. 532/2002 privind atestarea
domeniului public al judetului Caras-Severin, precum si al municipiilor, oragelor si comunelor din
judetul Carag-Severin, cu modificarile i completirile ulterioare;

- Extrasul de Carte Funciara nr. 37765 Gridinari;

- Raportul de evaluare nr. 3657 din 2 iunie 2026 intocmit de citre evaluatorul autorizat
ANEVAR POTOCEANU CONSTANTIN CLAUDIU, Legitimatie nr. 18096, S.C. CLAMINA
S.R.L. in vederea realizarii demolarii, inregistrat cu nr. 647 din 2 iunie 2026 la U.A.T. Comuna
Gradinari

in 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 unitétilor administrativ-teritoriale, aprobata prin Legea nr.246/2001;

- art. 25 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modifiddrile
si completérile ulterioare;

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



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

Consiul Local al Comunei Gradinari intrunit in sedin{d ......................

HOTARASTE:

Art. 1. — Se insuseste Raportul de evaluare nr. 3657 din 2 iunie 2026 intocmit de SC
CLAMINA S.R.L. prin evaluator autorizat ANEVAR POTOCEANU CONSTANTIN CLAUDIU,
Legitimatie nr. 18096, pentru imobilul cu nr. cad. 37765, inscris in CF 37765, Gradinari avand o
valoare totald de 18.900 lei, (echivalent a 3.600 EUR).

Art. 2. — (1) Se aproba trecerea din domeniul public al comunei Gridinari in domeniul privat
al comunei Gradinari a corpului de cladire C1 identificat in Extrasul de Carte Funciard nr. 37765
Gradinari prevézut in anexa care face parte integranti din prezenta hotérare, in vederea demolirii,
casdrii i valorificarii, ca urmare a dezafectirii de la utilitatea publica.

(2) Demolarea corpului de clidire se dispune datorita gradului avansat de degradare precum
$1 a necesitafii obtinerii unor autorizatii si avize.

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

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

(2) — Sumele rezultate din valorificarea imobilelor prevazute In anexa, se fac venit la bugetul
local al comunei Gridinari.

Art. 5. — Prezenta hotirére, se va face publici: prin afigare si pe site-ul comunei Gradinari;
intrd in vigoare si se comunici in baza prevederilor art.197 alin. 1 §i2 siart.198 alin.1 i 2 din O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ:

- Institutiei Prefectului — Judetul Caras-Severin;

- Biroului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Oravita;

- Primarului comunei Gridinari;

- Compartimentului Financiar Contabil, Taxe si Impozite Locale, Resurse Umane si Functii
Publice.

AVIZ
SECRETARUL GENERAL%(& MUNEI GRA])INARI9
Emanuel Vasil¢/CRAIA
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Primaria Gradinari
INTRARE njp &5

IESIRE
Ziuao_Z luna o< anul %

SC CLAMINA SRL
Nr. autorizatie Membru Corporativ ANEVAR: 0910
Birou: Resita Str. losif Velceanu nr. 1
Tel. Mobil: 0733.393.333
email: poto.1974@gmail.com
Raport nr 3657/02.06.2026

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara de tip cladire anexa

situata in
Comuna Gradinari
Jud. Caras-Severin

Utilizator desemnat : Primaria Gradinari
Dateie, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate, in parte

sau in fotalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si ai
beneficiarului raportului de evaluare.

- Mai 20246 -



Raport de evaiuare

SINTEZA EVALUARII

Utilizator Primaria Gradinari
desemnat

Data raportului 02.06.2026

Data inspectiei 24.05.2026

Evaluator

Potoceanu Claudiu- Evaluator Autorizat EPl, EBM Legitimatie 18096 — valabila pe anul 202

Tip proprietate

» Cladire anexa in suprafata de 129 mp notata C1 pe extrasul CF

Adresa * comuna Gradinari, jud. Caras-Severin
proprietatii
Amplasare /| = Central
Cartier
Anul construirii | = nc
Regim de | Parter
fnaltime
Utilitati = aferente zonei
Finisaje « MEDII
Proprietar = Primaria Gradinari
Curs de schimb | 5.2489
valutar
VALOAREA
JUSTA 18.900 | LEI 3.600 | EUR
Lichiditate = Scazuta
Dreptul de | = Considerat deplin
roprietate
Sarcini » Se presupune liber de sarcini
inregistrate
Alte Clarificari NU am apelat la specialist sau furnizor de servicii. Factorii ESG; Am respectat factorii de

mediu $i nu am poluat mediu. Nu am angajati. Actionez ca o persoana juridica integra si
respect toate standardele si legislatia in wgoare in procesul de verificare a evaludrii Si
valorii, parcurg intreaga lucrare si m& asigur ¢a am aplicat corect abordarile in evaluare Si
verific corectititudinea calculelor/formulelor matematice

SC CLAMINA SRL Evaluator
Potoceanu Claudiu
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Raport de evaiuare

Stimate beneficiar,

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

Obiectul prezentului raport il reprezinta proprietatea imobiliara de tip 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 evaluatorului, s-a stabilit valoarea justa a
proprietatii imobiliare in data de 30.03.2026, /a:

VALOAREA JUSTA
RECOMANDATA 18.900 LEI,
echivalent 3.600 EUR,
A FOST DETERMINATA PRIN COST PENTRU CLADIRI
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A. J

Cursul BNR este: 1 EURO — 5.2489 LEI, din data de 02.06.2026

Potoceanu Claudiu — evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR

PraC
/fy\:: ’%mwz )
oy

- " \a)
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Raport de evaluare

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

SC CLAMINA SRL
Nr. autorizatie Membru Corporativ ANEVAR: 6910
Birou: Resita Str. losif Velceanu nr. 1
Tel. Mobil: 0733.393.333
email: poto.1974@gmail.com
Raport nr 3595/30.03.2026

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

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

CERTIFICARE
Subsemnatul certific Tn cunostinta de cauza si cu buné credinta ca:

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

2. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele, opiniile si
concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

3. 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, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este conditionats de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de méarimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

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

6. Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent;

7. 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-gi
asuma raspunderea decéat 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 multe tipuri de active sau
datorii, in conformitate cu IFRS-urile.

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

iIFRS 13 defineste valoarea justa ca fiind preful care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementat intre participantii de pe piat3, 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 evaluérii este 02.06.2026.
Data inspectiei: 24.05.2026.

Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LE! si EURO.

Documentatia necesara pentru efectuarea evaludrii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobéndirea, 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. Il.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

c)

o Definitii SEV;

o :SEV 100 - Cadru General;

o SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

o SEV 102 - Tipuri ale valorii;

o SEV 103 - Abordarii in evaluare

c SEV 104 - Informatii si date de intrare

o SEV 105 — Modele de evaluare

o SEV 106 — Documente si raportare

o Standarde pentru active :

o  SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
o  SEV 430 — Evaluarea peniru raportare financiara;
o GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

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 Tsi asuma niciun fel de rédspundere pentru datele puse la dispozitie de catre 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 urméatoarele:

»

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarul
imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, inafara cazului in care se specifica altfel;
Informatia furnizatd de catre terli este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

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

Evaluatorul nu-si asumé 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 ca aceste parti sunt in stare tehnicad buna. Nu putem
sé exprimam nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

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

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu beneficiarul lucrarii, nu exista
niciun indiciu privind existen{a unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea
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Raport de evaluare

Y V. VvV Vv V¥

proprietatii 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 exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci
au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii;

Valoarea justa estimata este valabild la data evaluarii. Tntrucat piata, conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimaté poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment:

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

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand 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 cunostin{a;

Daca nu se araté altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostintad asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fira a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectuarii analizei obignuite, necesars pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

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

Ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

»
P

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau s3 depuna
marturie n instanta relativ la proprietatea in chestiune, inafara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

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

Orice valori estimate Tn raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, 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. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport Tsi pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextuiui in
care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de catre 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
$i 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 fata de o terta
persoana, in nicio circumstanta.
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Raport de evaluare

Declararea conformitatii cu SEV

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

o :SEV 100 - Cadru General;

o SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;

o SEV 102 - Tipuri ale valorii;

o SEV 103 — Abordarii in evaluare

c SEV 104 - Informatii si date de infrare

c SEV 105 — Modele de evaluare

c SEV 106 — Documente si raportare

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
o SEV 430 - Evaluarea pentru raportare financiara;
c GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

o SEV 400 - Verificarea evaluarii

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 - . -

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

Proprietar. Comuna Gradinari

Documente anexate privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosintError!
Bookmark net defined.a conform extrase CF anexate
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Zona este una mixta — residential, comerciala
Artere importante de circulatie DN 56
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Descrierea Terenurilor

Utilitati edilitare: - aferente zonei

Concluzie:Zona

NR SUPRAFATA cat ; i
cRT | cF NR TOP | mp Tip folosinta | forma topografie intravilana.
Curti Plan la nivelul | Amplasare
1| 37765 | 37765 1.236 intravilan | constructii neregulat solului | favorabila, cu
acces direct din
drumul public.

| Poluare in limite normale si ambient civilizat.

Utilitati: toate aferente zonei

Terenul aferent imobilului nu face obiectul acestui raport de evaluare

Descrierea constructiilor

NR CAD - 37852 - C1

DENUMIRE - Cladire Anexa

REGIM DE INALTIME - PARTER

SUPRAFATA CONSTRUITA - 129 mp

AN PIF - 1980 conform CF

FUNDATII - PIATRA

ZIDARIE - CARAMIDA

ACOPERIS — SARPANTA LEMN SI INVELITOARE DIN TIGLA

TAMPLARIE EXTERIOARA - LEMN CU GEAM SIMPLU

TAMPLARIE INTERIOARA - LEMN

PARDOSEL! - BETON

INCALZIRE — NU

UTILITATI - CURENT

STARE GENERALA - NESATISFACATOARE NECESITA RENOVARE ( FISUR! IN PERETI,
TENCUIALA CAZUTA, PLAFOANE DEGRADATE , ACOPESIS DEGRADAT)

Date privind impozitele si taxele - Nu se cunoaste

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

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

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 intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent.

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

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

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

DEFINIREA PIETEI S| 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

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

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

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL CERERE/ OFERTA)
= piatd a vanzatorului - incepand cu anul 2015
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CONCLUZII §1 TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATII

= piatd a vanzatorului - incepand cu anul 2015 Preturile proprietétilor imobiliare rezidentiale au continuat s3
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 fata 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 sutd in Polonia si 8,4 la suta in Cehia) si media UE
(4,9 la sutd). Un determinant important pentru evolutia preturilor imobiliare in ultimii ani a fost cresterea
costurilor de constructie. Spre deosebire de anul 2021 $i prima jumatate a anului 2022, cand costurile de
construire pentru cladirile rezidentiale au crescut intr-un ritm mai alert fatd de preturile imobilelor noi,
incepand cu a doua jumétate a anului 2022 evolutiile au devenit relativ similare. Aceste dinamici s-au reflectat
intr-o diminuare a lucrariior de constructii pentru cladiri rezidentiale, cu circa 12 la sut3, in medie, in perioada
aprilie 2024 — martie 2025 fatd de perioada corespondent anterioara. 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 suti oferta).
Numarul tranzactiilor imobiliare a crescut cu 1,5 la suté in perioada aprilie 2024 — martie 2025 fatd de
perioada corespondenté anterioara, pe fondul avansului vanzarilor in restul tarii, in timp ce Tn Bucuresti
evolutia tranzactiilor imobiliare a fost relativ constantd. Motorul activitatii de tranzactionare a fost reprezentat
de judete precum Constanta (+22,5 la suta) sau lifov (+16,5 la suta).
Sursa:https://www.bnr.rof#ctl00_cti00_CPH1_CPH1_1 9966_InkTitle = anexa nr. 1 cuprinde extrase privind
preturile / chiriile pe segmentul de piata al proprietatii 13. CEA MAI BUNA UTILIZARE Conceptul de cea mai
buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din d

Cea mai buna utilizare

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

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

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

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

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

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

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construits, poate fi continuarea utilizarii existente sau
conversia la o altéd utilizare, demolarea partiala sau total3, ori o combinatie a acestor alternative.

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

Datorita , specificului proprietatii , evaluatorul considera c& 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 SI RATIONAMENTUL
Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea justa aga 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:
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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 s3 se tind seama la
derularea tranzactiei;

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

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

YV VYV

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

EVALUAREA IMOBILULUI

Date privind modul de realizare a evaluirii

ABORDAREA PRIN PIATA

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in 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 majoréd a metodei este aceea c3 valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie

directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactji, care influenteaza valoarea.
Este o0 metoda globala care aplics informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliar, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Metoda da, de regula, indicatii foarte bune, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea proprietatilor
imobiliare ce nu sunt cumpérate pentru caracteristicile lor de a produce venituri (locuinta pentru proprietar).
Metoda comparatiei directe este aplicabils la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista
suficiente tranzactii 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 influenteaza numarul de vanzari recente
comparabile pot fi : conditile 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 limitatad. De multe ori dateie necesare in aplicare altor metode (rata de capitalizare,

uzura functionald) se obtin printr-o tehnica de analizi 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 piata, odatd adunate si analizate, pot fi ordonate in mai muite moduri, din care cea mai
obisnuitd este aranjarea intr-o grild de date. Fiecare diferentd importanta intre proprietatea analizats si
proprietdti comparabile ce ar putea influenta valoarea este un element de comparare ce are repartizat un
rand pe grilda unde se corecteaza preturile totale sau unitare ale proprietétilor comparabile ci sa reflecte
aceste diferente.
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Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

- cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzacti 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 adecvata a pretului de vanzare a fiecérei

proprietati comparabile (corectii);

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vénzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adica nigte
componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul evaludrii
si de natura proprietatii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie sa
analizeze si sa explice diferentele. Acest lucru il va ajuta s aleaga cele mai adecvate criterii de comparatie
pentru situatia data. Este util, daca sunt suficiente date, s& se faca analize statistice, pe baza criteriilor pentru
a obtine date cu un grad mai ridicat de obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici aie proprietatilor i tranzactiilor imobiliare care au

consecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

NU A FOST APLICATA

Abordarea prin cost
Ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un cumparator nu

va plati mai mult pentru un activ decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin
cumpaérare, fie prin construire.
Prin aplicarea abordarii prin costuri se estimeaza costul de a construi o reproducere a proprietatii de evaluat

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

» ad&dugarea valorii terenului — se va evalua terenul .

VALOAREA JUSTA A CLADIRII ESTIMATA 3.600 EURO
PRIN echivalent 18.900 LEI
ABORDAREA PRIN COST

VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.
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Abordarea prin venit —
Valoarea de rentabilitate a proprietati imobiliare a fost determinati prin metoda capitalizarii,

considerand proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Potentialii cumparitori 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 , presupunéand
ca aceasta este in perfecta stare si realizeaza venituri .

Proprietatile imobiliare care genereazi venituri se achiziioneazad ca investitii, proprietarul fiind
interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul esential care influenteaza valoarea
proprietaii.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietati constituie punctul de plecare in
aplicarea metodelor de randament in evaluare. Valoarea unei proprietiti 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
(masoara castigurile realizate sub forma baneasca), care transforma castigurile viitoare in valori prezente.

Metodele au la baza principiul previziunii — anticipand fluxurile viitoare, actualizarea lor realizandu-se
prin intermediul ratelor de actualizare respectiv capitalizare, obiectivul final al oricarui investitor fiind obtinerea
unor castiguri care sa& depdgeasca investitia initiald, obtinand in final un profit

piata chiriilor pentru astfel de proprietati este inexistenta.

ANALIZA REZULTATELOR SI 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
vénzarilor
Estimare valoare Euro 3.600 NU NU 3.600
Estimare valoare lei 18.900 NU NU 18.900

Criteriile de analiza a rezultatelor:

proprietatii subiect.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea evaluarii.

adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt
criterile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra valorii

Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:
Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate
si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

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

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 proprietati evaluate,
fundamentata si semnificativa.

Aceasta a fost valoarea rezultata in urma abordarii prin cost pentru cladirii

VALOAREA JUSTA _ 18.900 LEI,
RECOMANDATA echivalent 3.600 EUR
A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA SI COST
VALOAREA JUSTA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

la cursul valutar 6.2489 LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluérii — 02.06.2026.

Evaluator autorizat EPI,EBM ,
Potoceanu Claudiu — membru titular ANEVAR
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ANEXA 2.3.2.
ABORDAREA PRIN COST
Costul de inlocuire brut pentru constructiile aferente proprietatii evaluate a fost determinat prin utilizarea:
1. Cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” - Ed.JROVAL, 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)"
SEDIU
Denumire obiectiv: PRIMARIE An construire 1814
Subgrupa
Adresid obiectiv: GRADINARI cladire
Caras-
Localitate: Judet / Sector: | Severin #VALUE! Structura ZIDARIE
Mediu de
Data evaludrii: 26.03.2026 folosinta normai
Grad seismic
Suprafata construita Sc (mp) = | 129.0 loc. Vi
Suprafata utila Su (mp) = | 92.1 Regim inaltime P
Suprafata desfasurat Inaltime
construiti Sdc (mp) = | 129.0 interioara (m) 3.00
Coef.
1 ¥ -
Suprafatd Cost cataiog Total cost coseciie Coef. Cost totai
Sc/Sdc (euro/mp) (i) distan{a corectie (tei)
. (mp) P de manopera
Nr. Denumire / transport
Crt. Simbol
D E
A B C=AxB F=CxDxE
1.000 1.000
Infrastructura
1 FCBS 129.0 633.0 81,657.0 1.000 1.000 81,657.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 81,657.0
Suprastructura / Structura
1 7ZIDCAR24PFS 129.0 1,619.5 208,915.5 1.000 1.000 208,915.5
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 208,915.5
Finisaj interior si
exterior
1 FICLEBTIPB 129.0 1,862.4 240,249.6 1.000 1.000 240,249.6
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 240,249.6
Finisaj interior
Instalatii electrice
1 IECLBTIPB 129.0 539.9 69,647.1 1.000 1.000 69,647.1
0.0 1.000 1.000 0.0
0.0 1.000 1.000 0.0
Total 69,647.1
Instalatii sanitare
1 ISCLBTIPB 129.0 0.0 0.0 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
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3 | | | 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 0.0
Obiecte sanitare - ]
costuri pe ansamblu sanitar) Nr. bucl felapsanoiy
Instalatii de incalzire
cu / fard ventilatie
1 IVCLBTIPB 129.0 0.0 0.0 1.000 1.000 0.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 0.0
Invelitori
1 H 129.0 593.3 76,535.7 1.000 1.000 76,535.7
2 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 76,535.7
Teraséd
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LEI) 677,004.9
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LEIVMP) 5,248.1
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LEI) 677,004.9
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LEIMP) 5,248.1
Sursa de
1 estimare a Cladire Rezidentiala - Autor Corneliu Schipu, Editura !roval
costurilor:
2 COST UNITAR DE INLOCUIRE BRUT 1,000 EUR/mp
3 COST DE INLOCUIRE BRUT (CIB) 128,980 EUR
Uzura va fi
estimata in
Estimare uzura functie de:
fizica: ) Anvelopa si - N vechime
observare Rezistenta compartimentari Finisaje Instalatii constructie
directa cf. sau
inspectie sau observare
cf. vechime directa* *
a constructie
{Gu) Durata Durata
Durata de de viata de viata Durata de
viata [ani} Uzura [ani] Uzura [ani] Uzura viata [ani] Uzura
VECHIME calculata calculata calculata calculata
CONSTRUCTIE
[ani] 80 70 15 20
68 75% 80% 90% 90%
Estimare uzura Anvelopa si Uzura
fizica: Rezistenta a rtir:en tari Finisaje instalatii fizica
observare comp totala, Gu
directa cf.
5 inspectie sau
cf. vechime
constructie Pondere Uzura Pondere Uzura Pondere Uzura Pondere Uzura
(Gu)
TIP proprietate 92,221
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Rezidential,
comercial 40% 30.0% 35% 28.0% 0% 0.0% 15% 13.5% 71.5%
Valoare ramasa | y_cip y (100-Gu)/100
6 dupa estimarea
deprecierii
fizice Vri= 36759 EUR
Corectii ale Depreciere
valorii functionala: 0 0%
4 proprietatii din
cauza
neadecvarii Valoare
functionale: ramasa: 36,759 EUR
Deprecierea externa reprezinata cuantificarea pierderiior inregistrate ca urmare a utifitatii diminuate a unei cladiri
datorita unel influente negative din madiul exterior: declinul vecinatatilor, localizarea preprietatii in regiune, conditii
locale ale pietei etc.
Chiria medie a pietei pentru proprietati similare 4.00 EUR/mp
Chiria obtenabila proprietatea
subiect 2.00 EUR/mp
Estimarea | piorjerea de chirie 2.00 EUR/mp
g deprecierii
externe Pierderea anuala bruta 24 EUR
ec ice):
(economice} Gradul de neocupare al pietei 25%
Pierderea anuala neta 18 EUR
Rata de capitalizare adecvata pentru tipul de proprietate 7.0%
Deprecierea externa (economica) 257 EUR
Depreciere
economica: 33,171 26%
9
Cost de inlocuire net: 3,588 EUR
10 Valoare de piata teren: EUR
Valoare de
0 | pata=an vp=| 3600 EUR 18900  RON
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» Oficia de Cadasrs 3 Publcitate tmobiliasd CARAS-SEVER W
- Hiroul £ Cadartru §i Bubliciats ~whiind Dmvite

\‘.

e L
Al asw w

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
= FENTIL INFORMARE

Carte Funclard Nr. 37765 Grddaan

A. Parter | Descrieres imobiubai
TEREN irgraviizn
Adresa: $ud. Carsz-Severn, UAT Geadinad, 1oc. Gradinar, Nr. 308
o [V codentenl W] cupratatat () observaty | Refermte

e sTr6s 1298 Terec impramuit
- T purtial imcewmauip

Corstructy
e ,}:"m Adresz L Observati / Referme

a1t | 37resLy  [JuS SEBA-Sevenn. UAT Urldiner, woc. |5, co~euruRs W sol153 mp: Cass ne<. 109 Corsvuis 9|
inar. Nr. 108 curaride arre in amul 3 -
ax.z BITER.L |95 COTRSSurenn. AT Gridinan oo, |%. conzrurts T3 mp Cage CuRurmis Lyndnes. 597

Girndirsd wr, 108 Srincipiie Ar. 108 conztruits din carseids arem iy enul
Luan, racerd slectse

B. Parten I, Proprietar g scte

Troscried privitsare la dreptul de proprietate 5 alie dreptus reale Referinte

2503 [ 0710212025
Ack &dminiztrativ v, 23, din IOCL2028 amis de Consikul Local &1 Comune: Gradinari;
Se fnTinteaza cartea TunCiara 37765 & MoboJlul 0o arardl csoactal a3
81 |37765 ; UAT Gradiner, rezaitat din dezmembraces imobifiul oo
numand cadastral 33985 inscris in cates funcara 3398S;
acx Normathe nr. HG 532, a¥i 30452002 emiS o2 GUVERNUL ROMAMIE! - Anexy 43 poIna € 2l pogitis 11,
Act administrativ nr. 3482, din 047112016 emis de PRIMARIA COMUNE| GRADINARI: Act Admninictratv e
15823, dinh 043072016 emks de BCPE ORAVITA; Act Adrninistrativ nr. 3384, gy OXILZILE emis Se PRIMARIA
COMUNE! SRADINARI:
83 intabulare, orept e FROPAIETATE, cobandh grin Lepe. cota amalal Al.A31. a3l

A

1 COMUNA GRADINARS, COMENIUL PLELIC
OBSERVATIC pevits branzerie Siv CF 33982 Crddnan xcnas B0 chaarma ne TS din DE2LTRCE
C. Partea HI, SARCINI .

miscrien privind dezmembrimintele dreptulis de sroprietate, drepturt reale Referinte
de garastie 31 samcini
NU SUNT
SDOSLTAE SENR STAYIR 2608 £ SAWEN FETTAN. BOTRIRLS 24 ZWNADOTIS Lo ¥e ETTII0L Sgging 3 dind
Fisme S0k, Rrute gt ‘2 a1 pEy.angkee L e P
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Carte Fungiard N 37758 ComunaDras/Municioiu: Sridinar

Anexa Nr. 1 L= Parten |

Temn
Hr cadastral  |Suprafata fmel] Wheervath { Referinpe
37765 1236 |Terwn partisl imprajrit
U Supratats sste a3 In plaral de prolechie Steren 70.
CETALE LMIARE MO8
g
Date referitoure la teren
o | ey || 2] quda Parcels | N Epo Ghoervap / Referinpe
1| ®ultl lpa| 123g - - -
Donstructil
Dste referitosre ls constructii
Crestinalie - Smje
crt Mesmar constructie supraf. lmp}h Juridies Chservatil  Referinte
) 3 3 i
. 377E5-C1 :m* 123 cu ]-‘.h m:-m N :I‘:!.! v:}rp‘ i?:dna;.ﬂ:b.‘)
constructi . coriratks. [» 30733 mp: ac.n Culturals
Ustradive 2| [ Grsdineri. str. $rncipais ne. 108 conatnsts din
ALZ I7TESC2 a:;;?mze 752 Cu ache earamide are 1 amd 1580, ool
. Fsita |5. construks ls sobiB mp: Grep santtar
avs| 377E5C3 Conztructl anexa 13 acte it din ids srzs i soul 1880
Lisngirne Segrmente: .
1} Valosile lungimiior sepmentelor sunt obtinute din prolectte in plan,
_Pu Purict Lungime seg _ Puanct Punct Lungime segment
i sEime == ] inceput sfhrgit peimd)|
Sacursant cane condiaw dete su i o's @z jiThe Ll B ETTNOL, Paging 2 din 3
Fwads DETL ERrTane el s 52 mpmy.arcploe Farrates verthess 2

Page 21 of 24



Raport de evaluare

Carte Funciard Nr 37765 Comunadras Bumiciniy: Srighnsn

Puesct
i alirsk:

1 7

] ]

5 [

?:’ 3

g 0
1] 12
13 14
15' 1%
17| 16 T :
19| 20 , g 1:
21 22 508
E{ 24 & 24 25 A0
25 1 28 624]

= Lempmie srkaor mES o ka 10 planul da prevectie Sheres P8 5 sunt rebuniibe la 3 esloveiny.
_ﬂhmhlm-hmﬁnmmu_nmmimﬁiﬂﬂ_IM

Estrasull de carte funclard penerat prin sistemul informatic imteprat 3l ANCPI contine informatitle din cartea
funciard active Iz data. generdss. Acesta este valabd in condRille grevazite de art. 7 din Leges nr. 4552001,
combarat cu art. 3 din .06, nr. 4L2015, exchlv in mediuf alectronic, pentru activitht sl procese
administrathe prewicute de begishatis in vipoare. Valabiitatea poate fi extins sl in forma foicd 2
documentulll, fird semnaturd clograty, ou scosptul expres sau procedursf sl Institgiel publice orf entRa
CRFE & solicfizt prezenteres acestul extras

vertficares corectitudingl ot realisll Infarmatillor continute de document e poste Suce | adress

wwew.ancpi refverficane, folasind codul de vertficare online diponitd in artet. Codul de verficare exe valabil
30 de 2l calendanistice de la momentul generdsdl documensulul

Goita 31 ora generdinl,
2BfOSR02E, 14:18

Acest doturnert se dlibereark pentru proprietsrii imobilelor. Pentru ot soliciant, costul
Wlmm&:sdﬂsh; izew, reapectiv 20 de lei dack este obinut online prin

“Hepay.anopi.ro
e sedm su S 37 L e BTTZD0L. Saginm Fain 3
Eopie ety [ ~fammens ar-re in 2071 apey.ancgien Formder derikas 51
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.,r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiiiara CARAS-SEVERIN | _Nr.cerere | 24197
77 # Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Oravita . Ziva | 02
| £ Luna | 06
rZ . Anul | 2026
AN . EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
partas AT PENTRU INFORMARE 100211899083

wEy g
PURICITATE IMORTLIARAL

I
Carte Funciard Nr. 37765 Gradinari lﬂm’ﬁmﬂmﬂﬂﬁmm

JRUM

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc. Gradinari, Nr. 108

Nr. [Nr. I Nr. » .
Crt r tc:::gs:;qc N Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 37765 1.236 Teren imprejmuit;

Teren partial imprejmuit

Constructii
Nr cadastral " )
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al.1l 37765-c1  [Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.|S. construita 1a 501139 mp; Casa ncc. 109 construita din
Gradinari, Nr. 108 caramida arsa in anul 1980
Al.2 37765-C2 Jud. Caras-Severin, UAT Gradinari, Loc.|S. construita la sol:752 mp; Casa Culturala Gradinari, str.
Gradinari, Nr. 108 Principala nr. 108 construita din caramida arsa in anul
1980, racord electric
B. Partea II. Proprietari si acte
Tnscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte
2503 / 07/02/2025
Act Administrativ nr. 23, din 30/01/2025 emis de Consiliui Local Al Comunei Gr&dinari;
Se infiinteaza cartea funciara 37765 a imobiluiui cy numarul cadastral Al
Bl 137765 / UAT Gradinari, rezultat din dezmembrarea imobilului cu

numarul cadastral 33985 inscris in cartea funciara 33985;

Act Normativ nr. HG 532, din 30/05/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI - Anexa 43 pozitia 6 si pozitia 11;
Act Administrativ nr. 3482, din 04/11/2016 emis de PRIMARIA COMUNE! GRADINARI; Act Administrativ nr.
15823, din 04/10/2016 emis de BCPI ORAVITA; Act Administrativ nr. 3484, din 04/11/2016 emis de PRIMARIA
COMUNEI GRADINARI;

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al, Al.1,AL.2
1/1

1) COMUNA GRADINARI, DOMENIUL PUBLIC
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 33985/Gradinari, inscrisa prin inchejerea nr. 17503 din 04/11/2016;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrierl privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle si sarcini
NU SUNT ]
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

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




Carte Funciard Nr. 37765 Comuna/Oras/Municipiu: Gradinari

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp}* Observatii / Referinte
37765 1.236 Teren partial imprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proieciie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

35901

1

Date referitoare la teren
glrtc Cfg;::s%gg:,e :/r:lt;ran SuFr:]a;;ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cui Tpal 1.236 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
. Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita {a sol:129 mp; Casa ncc. 109
ALl 37765-C1 locuinte 129 Cu acte|construita din caramida arsa in anul 1980
constructii S. construita la sol:752 mp; Casa Culturala
Al.2 37765-C2 administrative si 752 Cu acte|Gradinari, str. Principala nr. 108 construita din
social culturale caramida arsa in anul 1980, racord electric
I Fara |S. construita la sol:18 mp; Grup sanitar
Al.3 37765-C3 constructii anexa 18 acte |construit din caramida arsa in anul 1980

Lungime Segmente

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

Punct
Tnceput

Punct
sférsit

Lungime segment
= {m)

Punct
tnceput

Punct
sfarsit

Lungime segment
o= (m)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte funciard Nr. 37765 Comuna/Oras/Municipiu: Gradinari

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de pro!
*++ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cum

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic inte
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiil
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit ¢= (m) nceput sfarsit ¢= {m)
1 2 1.136 2 3 2.938
3 4 1.723 4 5 1.271
5 6 2.405 6 7 1.328
7 8 9.11 8 9 1.283
9 10 2415 10 11 7.999
11 12 17.423 12 13 1.917
13 14 3.59 14 15 8.624
15 16 1.597 16 17 16.045
17 18 0.174 18 19 7.85
19 20 11.261 20 21 13.298
21 22 11.883 22 23 5.934
23 24 6.768 24 25 4.0

25 1 28.624

lectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 mllimetru.
ulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

grat al ANCPI contine informatiile din cartea
e prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi Si procese

administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizici a

documentului, fara semnatura olografa, cu acce

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 ila momentul generarii documentului.

Data si ora generérii,

02/06/2026, 14:05

ptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

Acest document se elibereazé gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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ROMANIA
JUDETUL CARAS - SEVERIN
COMUNA GRADINARI

PRIMAR

Nr. 659/03.06.2026

REFERAT DE APROBARE
al proiectului de hotérédre nr. 73 din 3 iunie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public in
domeniul privat al comunei Gridinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte
Funciard nr. 37765 Gradinari ca urmare a dezafectirii de la utilitatea publici

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 legislativa pentru elaborarea actelor normative,
republicatd, cu modificérile si completirile ulterioare precum si prevederile art. 136 alin. 8 din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare,
reprezentind instrumentul de motivare §i prezentare a proiectului Hotararii Consiliului Local nr. 73
din 3 iunie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei
Grédinari a corpului de cladire identificat in Extrasul de Carte Funciard nr. 37765 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 aparfinind domeniului privat de interes local se
regaseste atunci cind se procedeazd la demolarea imobilelor, astfel HotarArea Consiliului Local
devine document juridic justificativ pentru obtinerea documentatiilor necesare intabulirii,
demolarii sau modificarii apartenentei la domeniul public sau privat al u.a.t..

2. OPORTUNITATEA

Prin aprobarea proiectului de hotirére privind trecerea din domeniul public in domeniul
privat a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte Funciari nr. 37765 Gradinari ca urmare
a dezafectérii 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 hotardre supus spre aprobare este sustinut din punct de vedere legal de
urmdtoarele prevederi de acte normative:

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

»(2) Trecerea unui bun din domeniul public al unei unititi 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 publicitatii imobiliare,
rerepublicaté, cu modificarile si completarile ulterioare, conform ciruia:

»Art. 24 (3) Dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale asupra unui imobil se vor
inscrie in cartea funciard pe baza inscrisului autentic notarial sau a certificatului de mogtenitor,
incheierile de la un notar public in Junctie in Roménia, a hotdrérii Judecdtoresti rdmase definitive

£

$1 irevocabild sau pe baza unui act emis de autoritdfile administrative, in cazurile in care legea
Pprevede aceasta, prin care s-au constituit ori transmis in mod valabil.”

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

»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 prevazute de
lege”.

Fata de cele expuse de mai sus, imi asum, sustin si supun aprobirii dumneavoastri proiectul
de hotdrdre nr. 73 din 3 iunie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul
privat al comunei Gridinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte Funciari nr.
37765 Gridinari ca urmare a dezafectirii de la utilitatea publici, cu rugimintea de a fi adoptat in
forma prezentats.




ROMANIA
JUDETUL CARAS - SEVERIN
COMUNA GRADINARI
SECRETAR GENERAL

NR. 660/03.06.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de Hotiirare nr. 73 din 3 iunie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public in
domeniul privat al comunei Gradinari a corpului de clidire identificat in Extrasul de Carte Funciari nr.
37765 Gridinari ca urmare a dezafectirii de la utilitatea publici

Prezentul raport de specialitate are la bazi prevederile art. 6 alin. 3, art. 30 alin. 1 lit. ¢ si alin. 2
din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor normative,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare precum si prevederile art. 136 alin. 8 din 0.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ reprezentdnd instrumental de motivare si prezentare a
proiectului Hotérarii Consiliului Local nr. 73 din 3 iunie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul
public in domeniul privat al comunei Gridinari a corpului de cladire identificat in Extrasul de Carte
Funciard nr. 37765 Gradinari ca urmare a dezafectiirii de la utilitatea publica

1. NECESITATEA

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

Necesitatea trecerii acestui imobil ca apartinand domeniului privat de interes local se regiseste
atunci cénd se procedeazi la demolarea imobilelor, astfel Hotirarea Consiliuluj Local devine document
juridic justificativ pentru obtinerea documentatiilor necesare intabulirii, demolarii sau modificirii
apartenentei la domeniul public sau privat al u.a.t..

2. OPORTUNITATEA

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

3. LEGALITATEA

Proiectul de hotardre 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
modificérile §i completarile ulterioare, conform ciruia:

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

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

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

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



- prevederile art. 24 alin. 3 din Legea 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare,
rerepublicat, cu modificarile si completirile ulterioare, conform céruia:

»Art. 24 (3) Dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale asupra unui imobil se vor inscrie
in cartea funciard pe baza inscrisului autentic notarial sau a certificatului de mostenitor, incheierile
de la un notar public in functie in Romdnia, a hotdrdrii Judecdtoresti rdmase definitive si irevocabild
sau pe baza unui act emis de 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, republicats, cu modificirile si
completérile ulterioare, conform ciruia:

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

Propunerea privind trecerea din domeniul public in domeniul privat a corpului de clidire ca
urmare a dezafectarii de la utilitatea publica Consiliul local al comune; Gradinari, considerdm ci este
necesard, oportund si legald, drept pentru care s-a intocmit prezentul raport de specialitate la Proiectul
de hotérare nr. 73 din 3 junie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al
comunei Gréadinari a corpului de cladire identificat in Extrasul de Carte F unciard nr. 37765 Gradinari
ca urmare a dezafectirii de la utilitatea publica.
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