ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI COSTINESTI
Com. Costinesti, str. Catedrala Tineretului, nr. 8, jud. Constanta

CUI 12554654, telefon 0241.734.342, fax 0241.734.711
e-mail: secretariat@primariacostinesti.ro
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comunei Costinesti, jud Constanta sub nr. 102757-sitaat in sat Schitu, comuna
Costinesti, pe strada Primaverii, nr. 8, care face parte din domeniul privat al comunei
Costinesti, jud Constanta catre domnul _. -- .

Consiliul Local al comunei Costinesti, judetul Constanta, intrunit in sedinta
ordinara, astazi, 26.03.2026;

Avand in vedere:

» Cererea domnulu -« de cumpadrare a terenului in suprafata de 300
mp, inregistrata sub nr. 3480/11.03.2026 la Primaria comunei Costinesti;

» Proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune, prin
atribuire directd, a terenului proprietate privata, identificat cu nr. cadastral 102757,
Inscris in cartea funciard la nr. 102757, situat in sat Schitu, str. Primaverii, nr..,
comuna Costinesti, jud Constanta inregistrat sub nr. 61/20.03.2026:

» Referatul de aprobare al Primarului comunei Costinesti, Jeanu Dumitru,

inregistrat sub nr. 62/20.03.2026;

Raportul Compartimentului urbanism inregistrat sub nr. 3975/20.03.2026 la

Primaria comunei Costinesti;

» Avizele consultative ale Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al
comunei Costinesti nr. 1 si nr. 2;

» Comisia de studii, prognoze economico-sociale, buget, finante si
administrarea domeniului public si privat al comunei Costinesti;

» Comisia de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea
lucrarilor publice, protectia mediului inconjurdtor, conservarea
monumentelor de arhitecturda si pentru administratia publica,
juridicd, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertatilor cetateanului ;

s

» Avizul pentru legalitate al secretarului general al U.A.T Costinesti inregistrat la
sediul Primariei comunei Costinesti sub nr. 63/20.03.2026;
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Tinand cont de :
» Raportul de evaluare intocmit de céatre Savaliuc Roxana Rosemarie I.I., membru
evaluator ANEVAR in data de 17.03.2026;

Extras de Carte funciarda pentru Informare cu nr. 102757 Costinesti;

Plan de situatie si delimitare a imobilului;

HCL Costinesti nr. 47/31.03.2006 privind atribuirea de teren in folosinta gratuita
pe durata existentei locuintei proprietate personalda domnului Cioard Tudorel;
Autorizatie de construire cu nr. 29/28.03.2025:

Proces-verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 01/11.02.2026;
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» Documentatia cadastrala a imobilului teren cu nr. cadastral 102757,

Conform prevederilor art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

Exceptii de la regulile privind procedura de vanzare a bunurilor din domeniul
privat.

(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzdrii unui teren
aflat in proprietatea privatd a statului sau a unitdfii administrativ-teritoriale pe care
sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credin{a ai acestora beneficiazd de un
drept de preemptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Preful de vanzare
se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judefean,
dupd caz.

[n conformitate cu prevederile art.129 alin. (2) lit.c), alin. (6), lit. b), art. 139
alin.(2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

In temeiul art. 196 alin (1), lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile s1 completarile ulterioare, Consiliul Local Costinesti,
jud Constanta:

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba vanzarea fara licitatie publicd a imobilului teren intravilan in
suprafatd de 300 mp, identificat cu nr. cadastral 102757, inscris in cartea funciara a
comunei Costinesti, jud Constanta, sub nr. 102757, situat in sat Schitu, comuna
Costinesti, strada Primaverii, nr. 3, care face parte din domeniul privat al comunei
Costinesti, catre domnu - ;

Art.2 Se aproba raportul de evaluare intocmit de Savaliuc Roxana Rosemarie
[.I., membru evaluator ANEVAR, conform anexei nr. 1, parte integranta din prezenta,
prin care se stabileste pretul minim de pornire de 231 Ron/m? (fara TVA), urmand ca
in procedura de negociere, comisia de negociere sa se stabileasca preful final.

Art.3 Se stabileste, ca urmare a desfasurarii procedurii de negociere sa se
intocmeasca o hotarare de adjudecare si un proces verbal semnate de catre membrii
comisiei de negociere constituita prin Dispozitia primarului cu nr. 64/04.04.2025,
modificatd prin Dispozitia nr. 207/13.11.2025, precum si de catre solicitant,
documente care vor sta la baza incheierii actului de vanzare cumparare, cu plata
integrala sau cu plata in rate, la biroul notarului public.

Artd4 Din pretul de vanzare al imobilului se va deduce contravaloarea
raportului de evaluare suportat de titularii dreptului de preemptiune.

Art.5 Consiliul Local al comunei Costinesti mandateaza primarul Comunei
Costinesti, domnul Jeanu Dumitru, ca dupa finalizarea procedurii, sa semneze in
numele si pentru comuna Costinesti, actele de véanzare-cumparare, ce vor fi
autentificate la Biroul Notarului Public.

Art.6 Consiliul Local al comunei Costinesti il mandateaza pe primarul
comunei Costinesti, domnul Jeanu Dumitru, ca dupa plata integrald a terenului sa-si
exprime acordul scris, in numele Comunei Costinesti, privind trecerea din domeniul
privat al comunei Costinesti, in proprietatea solicitantului, respectiv intabularea in
favoarea acestuia, prin declarafie notariala.

Art.7 Cu ducerea la indeplinire se insarcineaza Compartimentul Urbanism,
Amenajarea Teritoriului din cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei
Costinesti, judetul Constanta.




Art.8 Secretarul comuneil Costinesti va comunica prezenta hotarare tuturor
factorilor interesati, primarului comunei Costinesti, respectiv Institutiei Prefectului —
Judetul Constanta in vederea exercitarii controlului de legalitate si se publica pe site-
ul propriu al institutiei.

Prezenta hotdrare a fost adoptatd cu 12 voturi ,,pentru’, 0 ,,abtineri” si 0

voturi ,,.impotriva”, din cei 12 consilieri prezenfi la sedintd, din totalul de 13

consilieri in funciie.

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL
RIMBU LILIANA

—



Scrisoare de transmitere

Citre: COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT
in calitate de Proprietar si Destinatar/Utilizator unic

Alaturat va transmit raportul intocmit de mine Savaliuc Roxana Rosemarie, membru ANEVAR, ca
opinie obiectiva si impartiala, ca evaluator independent, fara a avea nicio legatura sau implicare
importantd cu subiectul evaluarii (activ, proprietar, cumpdérator) sau cu partea care a comandat
evaluarea (destinatar unic), detinand competenta necesara efectusrii evaludrii, declardnd totodata
conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare editia 2025.

Qavaliuc Roxana Rosemarie 1.1
Evaluator ANEVAR

EPIL, EI, EBM

Telefon: - ;

E-mail: =~ ' ' -




Nr. Inreg. 127/17.03.2026

RAPORT DE EVALUARE

Adresa: Com.
Costinesti, Str.
Primaverii nr. *, Jud.
Constanta

Proprietar:
COMUNA COSTINESTI
DOMENIUL PRIVAT

COMUNA COSTINESTI
DOMENIUL PRIVAT

Proprietate imobiliara Destinatar unic:
P COMUNA COSTINESTI
TEREN in suprafata de 300 mp DOMENIUL PRIVAT

Costinesti, Martie 2026
Utilizarea prezentului raport de evaluare in alte scopurl
decat cel pentru care a fost contractat si in afara limitelor legale
nu implica sub nici o forma firma de consultanta si nu are acordul acesteia.
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1. PARTEA I-INTRODUCERE
SINTEZA EVALUARII

& Obiectiv: Teren intravilan in suprafata de 300 mp conform actelor si masuratorilor
cadastrale.

& Adresa: Com. Costinesti, Str. Primaverii nr. , Jud. Constanta.

< Proprietatea este identificata juridic, avand nr. cadastral 102757 (teren), respectiv 102757~
C1 (constructia edificata pe teren), intabulata in CF cu nr. 102757 la OCPI Mangalia pt.

Loc. Costinesti.

< Drept de proprietate evaluat: conform declaratiei reprezentantului proprietarei - drept
absolut asupra terenului. Constructia individuala cu regim de inaltime parter edificata pe teren,
in suprafata construita la sol de 121 mp, locuinta individuala, care este proprietatea dlui
' nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

% Scopul evaluarii: stabilirea valorii proprietatii teren pentru informarea proprietarului, in
vederea vanzarii.

< Tip valoare: de piata.
Evaluarea sau parti ale raportului nu vor fi utilizate in afara contextului sau pentru alte scopurl
decat cel precizat, clar definit de standardele specifice.

< Proprietar: COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT
& Utilizator desemnat: COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT
< Client: ' TORILOR
Client: COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT »gjf&' e m,:,%
AVALIL

< Data evaluarii: 17.03.2026 C

- S roMNARGSEEE & ¢

» Curs valutar: 1 EURO = 5 0937 LEI % J.%n 2026 ﬁf:‘t§
\ oeq"”larea: AT \.' ;./

DECLARAREA VALORII 13.600 EUR echivalent a 69.300 LEI
Valoarea de piata

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

< Suprafata lotului de teren: Suprafata de 300 mp conform actelor si a masuratorilor

cadastrale.
Lotul de teren este amplasat in zona periferica a localitatii (PUD “Zona fostului sector

zootehnic” — Abator).
& Nota: La data inspectiei s-a constatat ca pe teren este edificata o constructie cu regim de

inaltime parter, locuinta individuala.

& Cota indiviza din drum de servitute: Nu este cazul
& Acces: Terenul are deschidere directa la Str. Primaveril.
& Utilitati: Pe Str. Primaverii au fost identificate utilitati: apa, canalizare, curent electric s

gaze naturale.

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de
evaluare editia 2025.

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate 1n raport sl a
celorlalte aspecte limitative si/sau legate de risc, prezentate pe parcurs.

Estimarea mea este valoare de piata, conform definititlor mentionate pe parcurs si nu a luat in calcul
conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vanzarea fortata, sau alte bariere in fructificarea

normald a imobilului.
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3



Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum s
corespondenta aferentd sunt confidentiale si sunt proprietatea intelectuald a evaluatorului. Ele nu vor
putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorulut.

Datele de identificare ale evaluatorului:

Firma: Savaliuc Roxana Rosemarie L.1.

Adresa: Bucuresti, Str. Sold. Nita Ene nr. . 1, sector 2
Telefon:

E-mail: e o

Evaluator: Savaliuc Roxana Rosemarie

Nr. legitimatie: 15972

~ Page e I



CERTIFICARE

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere profesional,
concluzii si opinii personale.

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport
si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fata de vreuna din partile implicate.

Remunerarea mea nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior.

Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime, a unei
asemenea valori sau pe aprobarea unui imprumut.

Analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate, 1ar acest raport a fost realizat in
conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a bunrilor emise de ANEVAR editia 2025.

Toate datele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului au fost considerate corecte, fara a
se realiza o verificare independenta. Prezentul Raport de Evaluare s-a intocmit pe baza informatiilor
furnizate de client prin reprezentantii sai. Se considera ca documentele clientului prezinta corect
situatia proprietatii la data intocmirii Raportului de Evaluare, in concordanta cu reglementarile in
vigoare in Romania.

Am efectuat inspectia proprietatii care face obiectul acestui raport.

Nimeni altcineva nu a oferit o asistenta profesionala semnificativa celul ce semneaza acest
raport.

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Evaluator autorizat, |
r"'ﬁmc

“TAVALILE R |
ROIANAROSEMARE ¢ :

iy
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CUPRINS

Scrisoare de transmitere
Pagina de titlu
1. PARTEA INTAI - INTRODUCERE
Sinteza raportului
Certificarea
CUPRINS
2. PARTEA A DOUA - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat
Scopul Evaluarii
Tipul valorii
Identificarea proprietatii
Drepturile Evaluate
Data Evaluarii, Inspectiei si a Raportului
Documentarea necesara evaluarii
Surse de Informare
Comentarii cu Privire la Proprietate
Ipoteze si conditii speciale
Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Declararea conformitatii cu SEV
Descrierea raportului
Proprietatea Evaluata
3. PARTEA A TREIA - PREZENTAREA DATELOR
Date despre aria de piata — prezentare generala
Planul de incadrare in localitate si zona
Descrierea situatiei juridice
Descrierea amplasamentului
Descrierea proprietatii
Istoricul proprietatii subiect
Poze subiect evaluat
4. PARTEA A PATRA — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analizare cererii
Analiza ofertei
Analiza echilibrului pietei
Concluzii privind analiza pietei specifice
PARTEA A CINCEA — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
PARTEA A SASEA —- EVALUAREA PROPRIETATI
Metodologia de evaluare
Metoda aplicata
7 PARTEA A SAPTEA — ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii
8. ANEXE
Anexe de calcul, Descrierea corectiilor, Oferte, Documentele de proprietate
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2. PARTEA II - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea
si

competenta

evaluatorului

Identificare
client si
utilizatori
desemnati

Scopul
evaluarii

Tip valoare

Identificare
activ supus
evluarii

Proprietar

Evaluatorul autorizat Savaliuc Roxana Rosemarie, conform certificare:

e are competenta cerutd de domeniul specific al evaludrii (specializarea EPI)

e speta subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistenta substantiala
din partea altor specialisti

Independents: Evaluatorul desemnat nu are nicio legatura sau implicare importanta cu

subiectul evalurii si nici cu utilizatorul desemnat al evaluarii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului, sustinute prin elaborarea prezentului

raport.

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos),
utilizatori unici fatd de care evaluatorul isi asumd responsabilitatea, dar numai pentru
scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic:
COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT

Client:
COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT

Prezentul raport nu este destinat pentru alte persoane si/sau pentru alt scop, 1ar
evaluatorul nu isi asuma in nici un fel responsabilitatea decat strict pentru utilizatorul
desemnat mai sus si scopul precizat.

Intrarea in posesie a unei copii de cétre persoane, altele decat personalul desemnat al
COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT in calitate de proprietar si utilizator
desemnat, nu implicd/atrage responsabilitatea evaluatorului pentru alt scop, situatii in
care trebuie revizuiti termenii de referintd si doar apoi analizata valabilitatea opiniilor
prezente.

Scopul acestei evaluari este informarea proprietarului in vederea vanzarii.
Utilizarea evaluarii este in faza acordului de vanzare.

Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel
prezentat.

Valoare de piata

Conform SEV 102 — pet. A10.1: , Valoarea de piata este suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si
un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat sl in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Conform SEV 102 — pet. 70.1: “Majoritatea tipurilor valorii reprezinta pretul estimat al
unui activ fara a include o ajustare pentru costurile vanzatorului generate de vanzare sau
costurile cumparatorului generate de cumparare §1 pentru orice taxa platibila de oricare
dintre parti, ca efect direct al tranzactiei”.

Tipul proprietatii:

Teren intravilan in suprafata de 300 mp conform actelor si masuratorilor cadastrale, pe
care este edificata o constructie cu regim de inaltime parter, locuinta individuala.
Imobilul este amplasat in zona periferica a localitatii cf. PUD “Zona fostului sector
zootehnic” — Abator.

Cea mai buna utilizare — teren constructi-constructii

Persoana juridicai: COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT

Page
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Adresa Com. Costinesti, Str. Primaverii nr. ., Jud. Constanta.
proprietate

Identificare  Proprietatea evaluata este identificata juridic, a avand nr. cadastral 102757 (teren),
juridica respectiv 102757-C1 (constructia edificata pe teren), intabulata in CF cu nr. 102757 la
OCPI Mangalia pt. Loc. Costinesti.

i Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda CONSTANTA Nr. cerere 12451
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Mangalia Ziua 10
' Luna 03
& Anul 2026
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verdicara

o

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:12004
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:11701

Adresa: Jud. Constanta, UAT Costinesti, Loc. Schitu, Str PRIMAVERII, Nr. 8

Nr. INr. cadastral Nr.
Crt topografic

Teren imprejmuit;
Al 102757 300 B -y
Teren imprejmuit cu gard din placi prefabricate intre punctele de contur 1-2; 2-

3 s‘ 4-1 neimprejmuit. 3-4 gard metalic cu soclu de beton.

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Constructii
Nr cadastral i i
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al.] 102757-C1 jud. Constanta. JAT Costinesti, Loc. |Nr. nivelun:1; S. construita la sol:121 mp; 5. construita
B Schitu. Str PRIMAVERII, Nr. 8 desfasurata:121 mp; Locuinta parter, edificata in anul
2026. Suprafata construita defasurata = 121 mp. Detine
certificat de performanta energetica.
Drept de S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra lotului de teren detinut in cota
proprietate  exclusiva.
evaluat Se desprind detalii necesare a fi mentionate:

o Drept de proprietate in favoarea: COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT

B. Partea |I. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
15429/ 17/08/2007
Hotarare nr. 47. din 31/03/2006 emis de PRIM. COSTINESTI (certificat nr.3435/25.04.2007 emis de PRIM.
COSTINESTL);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) PRIMARIA COMUNEI COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT
12451 / 10/03/2026

Act Administrativ _nr. 2598, din 03/03/2026 emis de PRIMARIA COSTINESTI; Act Administrativ nr. 3335, din
10/03/2026 emis de PRIMARIA COSTINESTI Act Administrativ nr. 2684, din 25/02/2026 emis de PRIMARIA
COSTINESTI: Act Administrativ nr. 00254853222, din 08/03/2026 emis de PAID S.A; Act Administrativ nr.
00864, din 26/02/2026 emis de ING COMAN GH. LAURA;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l

actuala 1/1
1) -

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de
proprietate (altele decat cele mentionate, daca este cazul).

Nu se cunosc inchirieri care si greveze dreptul de proprietate.

Nu se cunosc investitii ale tertilor care sd impund o defalcare a dreptul de proprietate.

Mentiuni Sunt inscrise sarcini in CF, mai jos extras din cartea funciara Partea I11. Sarcint:
referitoare la C. Partea lll. SARCINI
sarcini -
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini v

15429 / 17/08/2007
Hotarare nr. 47, din 31/03/2006 emis de PRIM. COYTINESTI;

C1 |intabulare, drept de FOLOSINTA
1) T

Al
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Data de
referinta a
evaluarii

Inspectia
proprietatii

Identificare
activ

Curs valutar

Documente
ce au stat la
baza
evaluarii

Certificat
energetic

Surse de
informare

Comentarii
cu privire la
proprietate

Dreptul de proprietate evaluat se considera integral, valabil, tranzactionabil si neafectat
de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Data la care se considera valabile ipotezele de lucru si valorile estimate de catre
evaluator (data evaluarii) este 17.03.2026.

Inspectia in teren a fost realizata in data de 14.03.2026 la ora 9:30 de catre evaluator
autorizat Savaliuc Roxana Rosemarie, leg. 15972, in prezenta proprietarului constructiel
dy

Fotografiile atasate reprezintd situatia de la data inspectie.

Inspectia s-a efectuat strict pe baza documentelor puse la dispozitie de catre proprietar
/utilizator desemnat.

Inspectia nu a avut ca §i scop expertizarea, masurarea proprietatii, sau alte operatiuni ce
exced profesiei de evaluator, parte dintre ele expuse la ipoteze generale.

Proprietatea a fost identificata in baza planului de incadrare in zona si a planului de
amplasament si delimitatre a imobilului, anexate prezentului raport de evaluare.
Proprietatea nu a fost identificata si cu ajutorul geoportalului ANCPI, intrucat nu se
cunoaste numarul cadastral al terenului.

1 EURO = 5.0937 LEI

Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele documente, prezentate firmei de evaluare
de catre reprezentantul proprietarei:
- Hotararea nr. 47 privind atribuirea de teren in folosinta gratuita pe durata
existentei locuintei proprietate personala, din 31.03.2006;
- Extras CF nr. cerere 12451 din 10.03.2026 eliberat de OCPI Mangalia pt. loc.
Costinesti;
- Certificat de nomenclatura stradala nr. 2684 din 25.02.2026,
- Plan de situatie din 25.02.2023 vizat OCPI,

Nu este cazul

Analiza pietei a fost realizata de catre Evaluator Savaliuc Roxana Rosemarie, au fost
consultate site-uri de internet cunoscute, specializate in domeniul imobiliar:
www.imobiliare ro, www.imobiliare.net., www.olx.ro www.cauta-imobiliare.ro,
www.storia.ro, etc

Informatiile referitoare la piata terenurilor au fost analizate si verificate folosind surse
diferite.

Proprietate rezidentiala — teren, pe care este edificata o constructie individuala cu regim
de inaltime parter, in suprafata construita la sol de 121 mp, locuinta individuala complet
finalizata, care este proprietatea dlui. Cioara Tudorel, edificata in baza Autorizatier de
construire nr. 29 din 28.03.2025 si receptionata in baza Procesului Verbal de receptie la
terminarea lucrarilor nr. 01 din 11.02.2026 inregistrat sub nr. 19075 din 18.12.2025,
fapt constatat si cu ocazia inspectiei proprietatii in vederea evaluarii.

Imobil compus din teren in suprafata de 300 mp conform actelor si masuratorilor

cadastrale.
Imobilul este situat in zona periferica a localitatii (PUD “Zona fostului sector zootehnic™

_ Abator), zona cuprinsa in perimetrul format intre str. Principala, str. Puturilor si str.
Unirii.

Identificarea in teren a imobilului evaluat a coincis cu locatia indicata de proprietar si
client (imobil evaluat).
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Ipoteze si ipoteze (conditii) speciale

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele
ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:
o DATE DE BAZA  Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe

informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

v DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masuratori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor — a se vedea mentiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

v' JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridica luata in calcul si cea care ,,de fapt” impune invalidarea
prezentului raport

URBANISM Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor s
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate,
descrisa si luaté in considerare in prezentul raport

STRUCTURANu am realizat o analiza structurala a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate
in starea tehnica precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne
putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate g1 acest raport nu trebuie
inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;

MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentel
contaminantilor. Cu ocazia inspectiel nu am fost informati despre existenta pe amplasament
a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea
existentei altor contaminanti,

METODOLOGIE  Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au
stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile
tipului valorii selectate;

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

ALTE DATE  Evaluatorul a utilizat in estimarea valoril numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legéturd cu o alta
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate: Orice valori estimate in raport se aplica
intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport.
PUBLICARE Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare
a acestuia; nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,

i dentitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorulut;

CONSULTANTA VIITOARE Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere
“n continuare consultantd sau si depund marturie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluarii:

O
O

Proprietatea fost evaluatd si considerata ca fiind libera de sarcini.

A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.
Orice diferenta intre situatia luata in calcul de evaluator si cea prezentata solicitantulu
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impune invalidarea prezentului raport.

Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinati este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietatii aga cum este ea definita si
in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare a rezultatului pe interese
fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind Inteleasd ca parte valorica (valoric
alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport §i
evidentiatd ca posibil a fi utilizatd ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

Alte ipoteze speciale:

- Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului, de citre reprezentantul proprietare,

_ Valoarea se refera la lotul de teren mentionat mai sus, acesta fiind evaluat in ipoteza ca este 0
parcela de teren independent, cu acces asigurat.

- Valorile estimate in euro, sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii i al oferte, inflatia, evolutia cursului de schimb, etc.), nu se modifica
semnificativ.

Evaluarea terenului s-a realizat fara rezerve fata de standardele de evaluare existente si in vigoare la
data evaluarii.

Evaluarea eventual intocmita cu reserve fata de standardele de evaluare se realizeaza cu acceptul
clientului asa cum a fost mentionat in nota de fundamentare pusa la dispozite de catre client.

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarant, evaluatorul

nu isi asuma responsabilitatea niciodata si n nicio alta circumstantd sau context in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi publicat,
nici inclus intr-un document destinat publicititii fard acordul scris si prealabil al evaluatorulut cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrala,
precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior
(evaluator, proprietar si destinatar) atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
lui.

Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce priveste: datele, informatiile si continutul
acestui Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terte persoane, multiplicate
partial sau integral, decat cu acordul prealabil in scris al evaluatorului, proprietarului si
destinatarului.

Standarde utilizate

Declararea conformititii evaluirii cu Standardele de Evaluare editia 20235

Declar prin prezenta conformitatea evaluérii cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2025,
respectiv raportul intocmit de mine Savaliuc Roxana Rosemarie, ca evaluare obiectiva si impartiala,
ca evaluator independent, firé a avea nicio legdturd sau implicare importantd cu subiectul evaluarii
sau cu partea care a comandat evaluarea §i nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarii, detinand
competenta necesard efectudrii evaluaril.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele, demersurile si opiniile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de
referintd si pani la redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul i cu respectarea
prevederilor din Standardele de evaluare a bunurilor 2025.
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Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
Standarde pentru active
Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utiliziri specifice
Nu este cazul

Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu standardele de
evaluare in vigoare si cuprinde, pe langa termenii de referintd, descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.

Partea IIl - PREZENTAREA DATELOR
Prezentare generala

Proprietate rezidentiala — teren, pe care este edificata o constructie individuala cu regim de
inaltime parter, locuinta individuala complet finalizata, fapt constatat si cu ocazia inspectiel
proprietatii in vederea evaluarii.

Lot de teren in suprafata de 300 mp conform actelor si masuratorilor cadastrale.

Imobilul este situat in zona periferica a localitatii (PUD “Zona fostului sector zootehnic™ —
Abator), zona cuprinsa in perimetrul format intre str. Principala, str. Puturilor si str. Unirii.
Terenul evaluat este situat in Com. Costinesti, Str. Primaverii nr. 8, Jud. Constanta.
Identificarea in teren a imobilului evaluat a coincis cu locatia indicata de proprietar si client
(imobil evaluat).

Zona are destinatie mixta rezidential — turistica, astfel in apropiere gasim preponderent
locuinte individuale si pensiuni, cu regim de inaltime maxima P+2E si terenuri libere de
constructii.

Majoritatea terenurilor din zona au deschidere directa la artere de circulatie.

Utilitati identificate pe str. Primaverii: apa, canalizare, current electric si gaz.

Date generale localitate

Zona pe care este amplasata statiunea Costinesti este un loc incarcat de istorie, primele

dovezi de locuire datand din epoca a fierului. Istoria propriu-zisa a asezarii Costinesti incepe
la sfarsitul secolului al XIX-lea, atunci cand generalul Emil Costinescu colonizeaza cu

populatie germana mosia pe care o detine in zona, aproape de malul marii. Noii locuitori
ridica pe pamantul de la malul marii 48 de gospodarii, acest lucru marcand inceputul satului
Costinesti. O mare parte dintre colonistii germani parasesc regiunea in anul 1940, atunci cand
pleaca in Germania. Satul este ocupat de locuitorii romani care continua dezvoltarea asezaril.
In anul 1949, odata cu amenajarea unei tabere pentru elevi in zona lacului Costinesti, se pune
bazele statiunii.

Statiunea Costinesti este amenajata in prelungirea satului cu acelasi nume, la 30 de kilometri
de Mun. Constanta, intre localitatea Tuzla (nord) si Statiunea Olimp (sud). Cunoscuta ca fiind
statiunea tineretului, Costinesti isi primeste oaspetii intr-o atmosfera vesela si animata. Plaja
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statiunii este vegheata de cele doua simboluri ale sale — Obeliscul si Epava navei Evanghelia,
esuata in anul 1960. Statiunea s-a extins foarte mult in ultimii ani, largindu-si considerabil
capacitatea de cazare.

PLAN DE INCADARE IN LOCALITATE SI ZONA

Proprietatea are deschidere la strada asfaltata, cu o banda pe sens, care comunica cu celelalte cai de
acces din zona.

Amplasarea: Imobilul analizat permite deplasarea facila spre toate zonele importante ale localitatii,
utilizand caile de acces existente, destinate circulatiei auto, drumuri asfaltate, cu o banda pe sens.
Zona de amplasament a terenului in cadrul localitatii este periferica.

Amplasamentul dispune de toate utilitatile existente in zona, la limita proprietatii.
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Descrierea
situatiei juridice

Terenul este proprietatea deplina in cota de 1/1 al: COMUNA
COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT
Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele documente, prezentate
firmei de evaluare de catre reprezentantul proprietare.
- Hotararea nr. 47 privind atribuirea de teren in folosinta gratuita pe
durata existentei locuintei proprietate personala, din 31.03.2000;
. Extras CF nr. cerere 12451 din 10.03.2026 eliberat de OCPI
Mangalia pt. loc. Costinesti;
_ Certificat de nomenclatura stradala nr. 2684 din 25.02.2026;
- Plan de situatie din 25.02.2023 vizat OCPI,

Descrierea amglasamentului

Amplasarea
proprietatii

Vecinatati

Acces

Imobilul este situat in zona periferica a localitatii (PUD “Zona fostului
sector zootehnic” — Abator), zona cuprinsa in perimetrul format intre str.
Principala, str. Puturilor si str. Unirii.
Proprietatea are deschidere la strada asfaltata, cu o banda pe sens, care
comunica cu celelalte cai de acces din zona.
Artere de circulatie in zona: Str. Prmavertii
In zona se gasesc:
e Unitati comerciale: magazine de constructi
e Unitati de invatamant: Gradinita si Scoala Gimnaziala cu after
school — la o distanta de cca. 1,5 km
e Unitati medicale: Cabinete private (medicina de familie) — la
o distanta de cca. 1,5 km
o Spatiu de agrement: Lacul Costinesti, F aleza Marii Negre,
Restaurante — la o distanta de cca. 2 km
e Unitati de cult: Biserici de parohie (Str. Schitului) — la o
distanta de cca. 1 km
e Unitati bancare: bancomat (langa sediul Politiei Costinesti) —
la o distanta de cca. 2 km
e Unitati de transport: Retea privata de tip Maxi-Taxi — la o
distanta de cca. 700 m, Gara Costinesti Tabara — la o distanta

de cca. 2 km, respectiv Gara Costinesti Sat la o distanta de
cca. 1.5 km

Vecinatatile sunt formate in proportie majoritara din terenuri libere s
terenuri construite, avand utilizarea de amplasament pentru locuinte
individuale (locuinte unifamiliale) si colective (pensiuni).

Conform actelor si inspectiei, terenul evaluat are acces direct la drum
public asfaltat — Str. Primaverii

I11.3. Descrierea terenului

Suprafata (mp)

Deschidere

Lot de teren in suprafata de 300 mp conform actelor s
masuratorilor cadastrale.

Proprietate rezidentiala — teren pe care este O constructie
individuala cu regim de inaltime parter, locuinta individuala
complet finalizata, fapt constatat si cu ocazia inspectiel
proprietatii in vederea evaluarii.

Terenul este situat pe Str. Primaverni nr. 8 ce corespunde
pozitionarii in Cvartalul 7, Lotul 22, intre alte proprietati de
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Configuratie

Utilitati pe teren

Imbunatatiri aduse
lotului

Acces

Caracteristici
juridice

Caracteristici
economice

Aspectul urbanistic
al vecinatatilor

Restrictii de utilizare
teren

Influiente ale
vecinatatilor asupra

acelasi tip dezvoltate ca locuinte individuale si are acces la
utilitatile zonei (se gasesc pe domeniul public, la limita de
proprietate cu imobilul evaluat).

Dimensiuni: Latime 13,07/13,06 ml x Adancime 23,00 ml
Deschidere la Str. Primaverii — 13,07 ml
e Topografie: teren plan, imprejmuit pe 2 laturi (fata/spate)
e Forma terenului: regulata - dreptunghiulara
e Gradul de poluare al zonei: redus
Accesul la proprietatea imobiliara se realizeaza rutier si pietonal
din strada Primaverii, drum asfaltat cu o banda pe sens.

Configuratia terenului este plana, fara denivelari si impedimente
de relief care sa-1 afecteze functionalitatea
/utilizarea.

e Amenajari peisagistice:
laturi (fata/spate)

lot de teren imprejmuit pe 2

e (Canalizare e DA
e Apa e DA
e Energie electrica e DA
e (aze e NU sunt trase pe€
proprietate, exista la limita
de proprietate pe Str.
Primaverii
o Telefonie e DA
e Drum e DA
e Nivelari e DA
e Amenajari peisagistice e NU
e Garduri e DA
e Borduri e DA
e Trotuare e NU
e Santurl e NU
Cale/artera Descriere Regim juridic
Str. Primaverti Drum asfaltat Public

Utilizare legala: rezidentiala

Servituti de trecere: nu este cazul
Restrictii de sistematizare: nu este cazul
Alte restrictii existente: nu este cazul

Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
Taxe locale de construire: Conform HCL
Avantaje fiscale: Nu este cazul

Favorabil, specific zonelor urbane rezidentiale

Respectarea PUG preliminar si PUD

Vecinatatile rezidentiale invecinate influentaeza pozitiv proprietatile de
evaluat, majoritatea vecinatatilor se incadreaza in acelasi registru.
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utilitati lotului Exceptie: vis-a-vis de proprietatea evaluata este edificat un saivan de
oi, utilizat in acest scop, mirosul degajat care se simte in zona este de
natura sa influenteze negativ proprietatea de evaluat. Mirosul se
estompeza dupa cca. 20-30 m si nu se mai simte de la o distanta de 50-
60 m de locatia saivanului.

Influiente ale Proprietatea se incadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este

obiectivului in zona amplasata (zona mixta rezidentiala si turistica).

Drepturi de servitute Nu este cazul. La data evaluarii, consideram ca nu exista un impact
sau alte restrictii negativ asupra capacitatii de tranzactionare sau a valorii de piata
estimate a proprietatii care face obiectul prezentului raport de evaluare.

Starea solului Nu am intreprins o analiza detaliata a solului deoarece nu suntem in
masura sa ne pronuntam asupra starii acestuia, dar suntem de parere ca

nu exista factori de contaminare a locatiei. Consultantul nu este
responsabil pentru vicii ascunse.

Istoricul proprietatii

Din datele puse la dispozitia evaluatorului, rezulté cé proprietatea evaluata a trecut prin urmatoarele
etape, pana a ajuns la forma i caracteristicile prezentate mai sus:

 Conform declaratiei reprezentantului proprietaret COMUNA COSTINESTI DOMENIUL
PRIVAT, terenul este proprietatea sa in cota de 1/1 si nu este grevat de sarcini.

« In urma extinderii planului de urbanizare a localitatii, s-a dezvoltat in zona fostului sector
zootehnic (Abator), conform PUD, un cartier nou, cu loturi de teren proximativ similare (cca. 300 -
400 mp) ce au constituit sprijin acordat tinerilor pentru construirea unor locuinte (in baza Legii
15/2003).

In aceasta baza, prin Hotararea Consiliului Local nr. 47, din data de 31.03.2006, Primaria Costinesti
a atribuit cu drept de folosinta gratuita a lotului de teren situat in PUD “Zona fostului sector
zootehnic” (Abator) Cvartal 7 Lot 22, in suprafata de 300 mp, dlui. Cioara Tudorel, pentru toata
perioada pe care pe teren va exista locuinta proprietate personala a acestuia.

La momentul inspectiei in teren, s-a constatat ca dl. Cioara Tudorel a edificat in cursula nului 2025
o constructie locuinta individuala, complet finalizata, cu regim de inaltime parter, in baza
Autorizatiei de Construire nr. 29 din 28.03.2025 si receptionata in baza Procesului Verbal de
receptie la terminarea lucrarilor nr. 01 din 11.02.2026 inregistrat sub nr. 19075 din 18.12.2025.

Concluziile analizei datelor relevante
Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus, evidentiazd urmatoarele:

Avantaje Dezavantaje
Dreptul de -deplin -nu este cazul Influenta nesemnificativa
proprietate asupra valorii de piata
Caracteristicile -statiune turistica -nu este cazul Influenta pozitiva asupra
localitatii -densitate mare a valorii de piata

populatiei in perioada
estivala, medie in
extrasezon

-veniturile populatiei in
limita salariului mediu
-somaj mediu

- dezvoltare turistica si
comerciala semnificativa
in sezonul estival

Caracteristicile -zona buna in cadrul -nu este cazul Influenta pozitiva asupra
zonei si vecinatatii | localitatii valorii de piata

-zona adecvata utilizarii de
tipul proprietatii evaluate

_ Page
16




-vecinatate coerenta cu
utilizarea existenta
-aspect favorabil al
proprietatilor invecinate

Caracteristicile
amplasamentului

- acces facil la caile de -nu este cazul
transport principale

- echipare completa/
adecvata cu utilitati
-suprafata adecvata
utilizarii curente

-fara expunere la pericole
(noxe, etc)

Influenta pozitiva asupra
valorii de piata

Poze subiect




4. PARTEA IV — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare.

Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea s oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic s rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori s existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii
si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informat, iar actele de vanzare-cumpdarare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul oferte1 nu sunt
imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE

PASI:
Pasul1.  Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
- (aria pietei si aria competitiva)
"Pasul3. Analiza cererii

Pasul 4. Analiza ofertei
linvestigarea si previziunea concurenteil

"Pasul'’5. | Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul®d. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietati)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizérile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile,
precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea
imobiliara evaluti este de tip feren intravilan curt-constructii, amplasat in zona periferica a

localitatii.
Utilizarile potentiale ale proprietdtii sunt:
. Construirea de locuinta sau pensiune turistica

Din analiza trendului pietei am constatat cd cererea existentd este indreptata catre utilizarea
rezidentiala.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de
o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea,
la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces

de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect, asa
cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea
supusa evaluarii este una de tip feren intravilan curti-constructil.

- Page
18



Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei i aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile s1 a
concentra cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietdtii de
evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii
subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de
proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
Tipul proprietatii imobiliare: teren intravilan curti-constructit.
Caracteristicile proprietatii imobiliare:

-Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este detinuta de
un singur proprietar;

-Baza de clienti (potentialii utilizatori), persoanele fizice sau juridice, care isi doresc o
locuinta de vacanta sau o pensiune cu potential turistic;

-Caracteristicile dotarilor: dotari specifice acestui tip de proprietate,

-Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;
Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut,

oferite spre vanzare in Zona periferica a com. Costinesti, Zona Abator, rezidentiala, industriala si
comerciala,

Proprietiti substitute disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curenta
si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.
Acestea sunt libere in vederea vanzarii;

Proprietiti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale functiunii analizate:
proprietati rezidentiale;

In concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor de tip residential, teren intravilan curfi-
constructii, situate in Zona periferica a com. Costinesti, Zona Abator, rezidentiala, industriala s
comerciala,

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori i chiriast)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activitdti/ utilizdri care pot sustine
proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare (dacd se demonstreaza ca ar fi
logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmiritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona un
imobil, il doresc si pot (au puterea financiara) sa-1 si achizifioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietétilor similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii a rdamas la acelasi nivel. Cererea pentru proprietatea
subiect vine in principal din partea persoanelor fizice sau juridice, care isi doresc o casa de vacanta
sau o pensiune turistica generatoare de venit.

In ceea ce priveste modalitatea de plata vizata pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumparitori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazi si facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea majoritate au in
plan sa contracteze un credit bancar.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
-Cererea pentru cumpdrare - pana la inceputul pandemiei cererea solvabila a inregistrat o crestere
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constanta. Chiar daca nu exista informatii certe, declararea pandemiei de coronavirus SARS-CoV-2,
poate influenta negativ aceasta evolutie.

-Cererea pentru inchiriere — nu este cazul.

-Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor fizice dar si din
partea persoanelor juridice.

_Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este interesat de
imobile usor exploatabile, localizate in lungul arterelor principale, pentru care cheltuielile de

exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;

-Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate loturile de teren cu suprafete mai mici
300-500 mp, adecvate pentru constructia unei locuinte sau a unei pensiuni turistice, amplasate in
sone centrale sau semicentrala, o cerere mult mai mica existand pentru loturile de teren situate 1n
zona periferica a localitatii. Pe de alta parte, un criteriu foarte important in alegerea unei asemenea
proprietati il reprezinta existenta sau lipsa utilitatilor edilitare.

_Standarde de calitate: in principal sunt cautate loturile de teren in zone urbanizate, cu acces direct
din strada asfaltata si cu acces la utilitati langa teren. Este important si daca zona de amplasament
este dezvoltata, prin existent constructiilor in vecinatate;

_Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate loturi de teren cu suprafete mai mici ce variaza
intre 300-500 mp, adecvate pentru constructia unei locuinte sau a unei pensiuni.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanitoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu
cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor si utilitatii) proprietdtii subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe acest segment, numarul tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate fiind disponibil in principal
pentru inchiriere intrucat proprietarii achizitioneaza asemenea imobile pentru veniturile viitoare,
provenite din chirie.

In ceea ce priveste oferta competitivii pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de
piata au rezultat urmatoarele informatii:

. oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend ascendent. Nu
sunt semne care sa aduca o schimbare;

. oferta de inchiriere — nu exista,

. stocul total disponibil - moderat, sunt semne ale cresterii;

. marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10-15%
(pentru teren); - reprezinta raportul dintre pretul din oferta
maturizata si pretul la care se incheie tranzactia.

. preturile solicitate pentru inchiriere®- nu este cazul;
. oferta de vanzare teren liber: 40- 60 euro/mp.

*yariatia preturilor este antrenatd de urmdtoarele aspecte: localizare, utilitati existente, suprafaia,
deschiderea la strada, vecinatati, etc,
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In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica proprietdtii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependentd de pozitia
sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate, putem identifica s1 selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative
pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietdti imobiliare,
trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta concurentiald de pe piata
analizatd - curentd si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care
caracterizeaza piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognozd. Pe
termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate determina dacd existd
cerere pentru un numar mai mare de imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem
reliefa urmatoarea situatie:

In ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere scazutd. O astfel de piatd este uneori
numitd piatd a cumparatorilor, intrucat cumparatorii pot obtine preturi mai mici pentru
proprietatile imobiliare disponibile (Acela care detine finantarea ,,impune” pretul).

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva

cunoscute.

Dupa situatiile inflationiste din ultimii ani, a mésurilor socio-economice adoptate in scopul reducerti
efectelor infectiei si a inflatiei pot determina o stare de instabilitate pe piata imobiliard, cu posibile
efecte negative printre care reducerea cererii pentru proprietdti imobiliare, reducerea numarului de
tranzactii, scaderea preturilor de tranzactionare, etc.

Avand in vedere ci evolutiile viitoare ale razboiului de la granita Romaniei (dintre Rusia si Ucraina)
precum si cea a situatiei politice de tensiune intre SUA si UE, nu pot fi prevazute, nu se poate

estima in mod realist o viitoare evolutie a pietel.

Piata imobiliara locala

Caracteristici specifice pietei

Piata vanzarilor

Piata terenurilor din Romania s-a mentinut stabild in 2025, cu un volum al tranzactiilor apropiat de
valoarea de 450 de milioane de euro, inregistrata in 2024, in ciuda unui climat economic st politic

marcat de incertitudine.

Bucurestiul si zona metropolitand au ramas centrul principal al tranzactiilor, generand 80% din total,
iar proiectele rezidentiale au reprezentat 70% dintre acestea.

Terenurile cu documentatii de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, subliniaza consultantii
Colliers, in timp ce proprietatile care necesita astfel de demersuri au Inregistrat scaderi in anumite
cazuri chiar si de 30- 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozitia dominanta, iar interesul pentru
terenuri n zone strategice a continuat sa creascd. Pentru 2026, evolutia pietei va depinde de
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stabilitatea guvernamentald, iar finalizarea unor tranzactii amanate ar putea impulsiona activitatea
investitionala.

_Piata terenurilor a atras in 2025 investitori dintr-o gamd variatd de sectoare, cu precadere
rezidential, retail, ospitalitate, medical, energie si agri-business. Comparativ cu anii anteriori, se
observii o crestere a ponderii Capitalei in totalul tranzactiilor. Interesul investitorilor s-a
concentrat pe platforme strategice de teren in zone precunm Militari-Preciziei, Cotroceni-
Progresului sau Baneasa-Sisesti, devenite puncte cheie pentru dezvoltare. De asemenea, zonele
metropolitane din Nordul Bucurestiului - Pipera, Corbeanca, Buftea si Snagov - au inregistrat o
activitate semnificativd, in special pentru terenurile cu autorizatii de construcfie, care permit
implementarea rapidd a proiectelor”, subliniazi Sinziana Oprea, Director Land Agency la Colliers
Romania.

Tranzactiile cu terenuri pentru proiecte de retail au reprezentat 20% din volumul total al pietei,
incluzand inchiderea unor intelegeri de lungd durata, precizeaza consultantii Colliers, explicand ca
retailerii au adoptat o strategie de consolidare s expansiune, concentrandu-se pe zonele ramase
neacoperite. Piata birourilor a ramas dinamicd, sustinutd de tranzactii importante, cum ar fi achizitia
Romaero de catre One United, alaturi de cateva achizitii strategice de terenuri pentru potentiale
dezvoltiri viitoare. Segmentul rezidential a crescut semnificativ, ajungand sa reprezinte aproximativ
70% din totalul achizitiilor de terenuri. Interesul a fost puternic pentru orase precum Timisoara,
Brasov, Constanta §i zona extinsa a litoralului.

Investitorii locali raman dominanti pe piata terenurilor, in special in sectorul rezidential, unde
majoritatea dezvoltatorilor sunt sustinuti de capital autohton. Un alt trend important este cresterea
tranzactiilor de consolidare, unde dezvoltatorii cumpara terenuri adiacente proiectelor existente
pentru a facilita extinderi viitoare.

In perspectivd, Romania atrage in continuare investitori datoritd potentialului sdu economic, ceea ce
reflectd o incredere ridicata in piata. In 2026, conchide directorul Colliers, piata terenurilor va
depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea guvernamentald ulterioara. Mai multe tranzactil,
amanate anterior din motive politice si administrative, ar putea fi finalizate in prima parte a anulul,
oferind un nou impuls pietei. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare solide, aleg sa astepte
momentul optim pentru vanzare, 1ar investitorii, In special cei locali, raman increzitori in evolutia
pietei pe termen mediu si lung. Dest unele investitii ar putea fi puse temporar pe pauza pana la
clarificarea situatiei politice, interesul pentru active strategice si oportunitati de piata ramane ridicat.
Daci nu intervin schimbiri majore neasteptate, piata terenurilor va functiona intr-un ritm normal st
in 2025. (Sursa: https://adevarul.ro/economie/ce-se-intampla—cu-piata-terenurilor-i11-2025-si-
2428078.html)

Judetul Constanta

Locuintele de pe litoral reprezintd o buna investitie pe termen lung, sustin agentii imobiliari.
Acestea pot fi inchiriate in extrasezon studentilor, iar vara poti avea propria ta casa de vacanta la
mare.

Oferta de apartamente de vanzare pe litoral este variatd: se vand masiv atat locuinte vechi, cét si noi,
iar diferentele de pret sunt semnificative. Cele mai scumpe sunt cele care se afla in apropierea marii.

De exemplu, la Constanta, un apartament de doar doud camere si cu o suprafatd de 54 metri patrati,
la etajul 2 din 2 se vinde cu suma de 129.000 de euro, pentru avantajul de a fi in zona ultracentrala,
langa plaja Modern, spre exemplu - conform site-ului de anunturi imobiliare.ro. Dezavantajul este
faptul ca imobilul in care se atla este construit in anul 1940, ceea ce reduce serios posibilitatea de a
contracta un credit prin banca pentru achizitionarea locuintel.
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Spre comparatie, un apartament in cartierul KM 4-5, intr-un bloc-turn construit in anul 1978, se
vinde cu suma de 54.900 euro. Apartamentul are 52 de metri patrati, iar zona marginasa, desi este
vorba despre un cartier cu magazine §i parcuri situat la iesirea din Constanta spre sudul litoralului, 1i
scade dramatic pretul.

95.000 de euro costd un apartament in centrul orasului, zona ICIL (Iangd Gard), de asemenea o zona
cu scoli, gradinite, licee si magazine. Apartamentul se afla intr-un bloc-turn construit in anul 2015,
la etajul 2 din 8 si are 52 de metri patrati.

S1 parcarea ridica pretul unui apartament. De exemplu, un apartament de 2 camere in cartierul
Tomis Nord (situat langa Mamaia), intr-un bloc construit in anul 2017, de doar 53 de metri patrati se
vinde cu 109.000 euro, avantajul fiind acela ca se afla in bloc nou si ca are si loc de parcare.

Tot in cartier, dar in zona campusului universitar, un apartament de doar 35 de metri, cu doua
camere, se vinde cu 72.000 de euro. Avantajul este apropierea de statiunea Mamaia, faptul ca are
loc de parcare subteran si ca se afld intr-un bloc construit in anul 2021.

Foarte multe oferte sunt si in zona Mamaia Nord-Navodari, unde se construieste masiv si unde
preturile pornesc de la 80.000 de euro pentru doud camere si cresc in functie de suprafata si
apropierea de mare, conform imobiliare.ro. (Sursa: https://adevarul.ro/economie/ce-poti-cumpara-
cu-100000-de-euro-la-mare-2333111.html)

Constinesti

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia
sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specificd si respectiv oferta competitiva pentru tipul de
proprietate mai sus menfionat.

"Piata terenurilor raimane o piatd a consumatorului final, fie ca acesta este un client doritor sa 1si
construiasca o casa, fie ca este dezvoltator. Din punct de vedere al evolutiei preturilor ma astept la o
fluctuatie de pand in 5% cu trend de crestere, daca paramaterii economici la nivel national sunt
pozitivi §i o relativa stabilitate politica. Sau, stagnare daca ne astepatd un an agitat si cu scandaluri
politice. Terenurile, fiind un produs investifional, dinamica tranzactiilor este mai mult influentatd de
elemetele de stabilitate economica si politicd decat piata apartamentelor, care sunt elemete de
imediatd necesitate", a spus pentru RomaniaTV .net, Andrei Sandu, manager MediaCity.

Pe fondul crizet medicale cu care ne confruntdm, ne asteptam la o crestere mai mare de 10% a
turismului intern, pentru sezonul viitor — 2026. Romanii vor dori sa 1s1 petreaca concediile mai
aproape de casa”’, considera Emanuel Postoaca, fondator Nordis Group. (sursa:
https://www.revistabiz.ro/concept-inedit-pe-piata-imobiliara/).

Alte statiuni de pe litoral

Daca ne uitam la imaginile din satelit oferite de Google Earth, vedem in 2004 o0 Vama cu cateva
case. Derulam ani dupa ani s1 vedem ca zona de case aproape ca s-a triplat. Micul sat nu a ajuns sa
fie sufocat de blocuri cu apartamente, asa cum se intampla in Mamaia Sat, care apartine de

orasul Navodari si care a devenit o micd Pipera de litoral.

Acolo, boom-ul imobiliar al ultimilor ani s-a vazut in cifre. Aproape jumatate din locuintele
finalizate in 2023 in tot judetul au fost in Navodari. Aproape 2.800 de unitdti au fost puse pe piata,
in crestere cu 55% fata de 2022, potrivit datelor Institutului National de Statistica (INS).

La celalalt capdt de litoral, In Vama, s-au construit vile cu piscind in camp, farad acces la un drum
asfaltat, dar cu vedere la mare. Si-au facut aparitia si noi strazi generate de constructiile ridicate pe
parcele de teren lotizate. Iar piata imobiliara de aici, pentru curiosi, dar §i pentru investitori, vine cu
surprize.

Anunturile cu proprietéti scoase la vanzare, fie ca e vorba de terenuri sau constructii, finalizate sau
nu, nu sunt chiar atat de multe. Preturile terenurilor scoase la vanzare pe platforma Imobiliare.ro
variaza intre 49 de euro pe metru patrat, pentru cele situate la sud de Vama Veche si care au
suprafete de cateva hectare, si 250 de euro pentru terenuri care se afld in localitate.
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Chiar si asa, sunt si anunturi care te fac sa clipesti de cateva ori, cand vezi preturi care sar de 500 de
euro pe metru patrat.

Gabriel Maris, agent imobiliar, are la vanzare un teren de 1.000 de metri patrati, pe strada
Pescarusului, o zona in care, in 2009, erau doar cateva case. 527.000 de euro este pretul terenulut,
adici 527 de euro pe metru patrat. Si spune cd existé interes pentru el, chiar s1 la acest pret.

(Sursa: https://panorama.ro/vama-veche-bula-imobiliara-cazare-cort-lux/)

Analiza cererii solvabile

Luand in considerare influenta factorilor (sociali, economicl, guvernamentali, fizici si de mediu)
deja analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteazd atractivitatea proprietatii
evaluate, apreciem ca: profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil al unui cumparator cu
venituri peste medie, capabil sd obtind finantare pentru achizitia terenului, pentru construire, si care
sa poata sustind rambursarea. Astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata
definita in numar mediu. In cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii e, cu
respectarea conditiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes mediu din partea
potentialilor cumparatori.

Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general dar si al specificitétii tipului de
proprietate analizat, care genereaza un nivel global mediu al cererii.

In zona de analiz au fost identificate terenuri libere.

In aceasta perioada cererea pentru proprietati similare este In usoare crestere.

In prezent pe piata imobiliara se observa o usoara crestere a pretului de vanzare pentru terenuri.
Este bine stiut ca in perioada estivala (Iunie-Septembrie) litoralul este cea mai cautata destinatie a
turistilor.

S-a constatat si in vara anului 2025 o informare crescuta din partea Romanilor pentru pretul
terenurilor/apartamentelor/caselor din statiunile litoralului Romanesc. Localizarea cea mai solicitata
este cea pozitionata cat mai aproape de faleza Marii Negre (plaja), zona de agrement/divertisment
(discoteci, cluburi, parcuri de distractii) si cea de servicii (magazine, restaurante, terase, barurt).
Deasemenea accesul rapid catre liniile de transport reprezinta un plus de valoare (gara si statiile de
maxi-taxi).

Cu cat te indepartezi mai mult de zona de agrement cu atat scade si interesul cumparatorilor pentru
proprietatile periferice.

Analiza ofertei competitive

Oferta in general este insa mai mare decat cererea, avand de a face cu o piata a cumparatorilor. Cel
mai important factor in dezvoltarea pietei imobiliare este accesibilitatea in achizitionarea de spatil
care necesita pe termen lung un mediu economic stabil si conditii de creditare atractive.

Exista o oferte destul de larga pentru tipul de constructie evaluata.

La metodologia calcularii valorii de piata a proprietatii evaluate s-au luat in calcul oferte pentru
proprietati similare. De asemenea existd o oferta satisfacatoare pentru terenuri intravilane.

Analiza echilibrul pietei imobiliare
Zona in care este amplasata proprietatea, respectiv zona _Periferica”, zona rezidentiala, turistica si

comerciala, face ca aceasta sa fie atractiva si sa se adreseze unui cumparator ce doreste fie o
locuinta mai retrasa de agitatia specifica unei statiuni.

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ca nivelul ofertei este mai mare
decat cel al cererii si avem de-a face cu o piata a cumpdratorilor, cu preturi care tind sa se
stabilizeze. Estimam ca aceastd tendinta se va pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

Concluzii privind analiza pietei specifice

In urma consultarii datelor din piata imobiliara pe segmentul terenurilor din zona litoralului,
consideram o usoara crestere a cererii pentru astfel de bunuri imobile de tip teren, iar perioada post
pandemica de COVID-19 a adus cumparatorilor o dorinta de a cumpara case de vacanta dar
totodata inflatia a adus cresteri ale dobanzilor la credite, ceea ce a tacut potentialii cumparatori
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care ar fi apelat la un credit pentru achizitia unei case de vacanta sa astepte scaderea dobanzilor sl
o atenuare a inflatiei, acest lucru reflectandu-se si intr-o oarecare scadere a cererii pentru
proprietatile de peste 100.000 euro si o crestere a proprietatilor cu valori de pana in 50.000 euro.
Preturile imobiliarelor sunt in directa legatura cu veniturile populatiei si exista indici care urmaresc
istoric aceastd interdependenta. Un astfel de indice arata ca tnainte de Covid-19, preturile erau intr-
un oarecare echilibru cu veniturile populatiei, existand chiar loc pentru o crestere suplimentard de
15 — 20% in urmitorii ani. Preturile de vanzare vor depinde, in primul rand, de evolutia indicilor
macroeconomici si a veniturilor populatiei. Alaturi de evolutia veniturilor personale, in stabilirea
unui trend al preturilor imobiliarelor conteaza sursele de finantare. Mai ales cd majoritatea
cumpariatorilor de terenuri/locuinte apeleaza la imprumuturi. Putini sunt cei care platesc cash.
Tinand cont de evolutia inflatiei in ultimul an (2024) si pronosticul finantistilor privind
continuarea procesului inflationist pe tot parcursul anului 2025, majorarea dobanzilor de referinta
de catre BNR pentru a putea tine in frau inflatia, cresterea constanta a ratelor bancare pentru
populatia cu credite in derulare, face ca potentialii cumparatori, cei care se gandesc la
achizitionarea unei proprietati sase gandeasca de multe ori inainte de a lua o astfel de decizie.
Putem spune ca acum ne confruntdm cu o problema legatd de cererea de finantare, nu de oferta,
cum a fost in criza de acum 17 ani, cAnd falimentele din sectorul financiar au dus la cresterea
dobanzilor si limitarea accesului la finantare.

Preturile terenurilor mici sunt cele mai accesibile (300-500 mp), calificarea pentru creditate este
buna tinand cont ca este nevoie ca solicitantul sa aiba salariu mediu pe economie.

In concluzie preturile reflecta situatia economica post-pandemica si inflationista din ultimii ani.
Cererea cumparatorilor se mentine, in mod special pentru proprietati rezidentiale care nu sunt
scumpe.

5. PARTEA V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare

Analiza modului optim de utilizare
in viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piatd a unui activ reflectd cea mai buna
utilizare a sa — CMBU (utilizarea unui activ care 1i maximizeaza valoarea si care este posibila,
permisd legal si fezabila financiar);
in Glosarul Standardelor de evaluare este definita ca:
,Cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat,
permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii
evaluate.”
Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta a estimarii valorii
de piata.
Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile acestuia si
constructiile atasate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piata luand in
considerare cea mai buna utilizare a proprietatii construite.
Posibil din punct de vedere material - Suprafata, forma si celelalte caracteristici fizice ale
localizarii se preteaza folosirii imobilului ca proprietate rezidentiala.
Permis din punct de vedere legal - Deoarece in jur exista locuinte colective, sunt de parere ca
proprietatea evaluata poate fi utilizata in concordanta cu toate cerintele actuale specifice
constructiei de cladiri cu destinatie rezidentiala.
Fezabil din punct de vedere economic — Data fiind locatia, suprafata si structura sa, nivelul
maxim al rentabilitatii obiectivului a fost atins.
Nivelul maxim al rentabilitatii — Data fiind locatia, suprafata si structura sa, nivelul maxim al
rentabilitatii obiectivului a fost atins.
Cea mai buni utilizare a unei proprietati este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii §i
dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele
patru criterii, este cea mai buna utilizare.
Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea
mai buna utilizare a proprietatilor evaluate este cea teren curti constructii.
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Utilizare Permisa Posibila Fezabila Maxim

analizata legal fizic financiar productiva
Turistica da da da da
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu

Avand 1n vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea
mai buna utilizare a proprietétii este cea de teren intravilan curti-constructii.
Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este utilizat conform celei mai bune
utilizari a acestuia. Ca urmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este, de teren
intravilan curti-constructii pentru edificarea unei locuinte sau a unei pensiuni turistice.
Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

- este fizic posibild

- este permisa legal

- este fezabila financiar

- este maxim productiva

6. PARTEA VI- EVALUAREA PROPRIETATII

Aceasta evaluare a fost realizata in conformitate cu criteriile stabilite de editia Standardelor de
Evaluare a bunurilor 2025 stabilite de catre ANEVAR.

Definitia valorii de piata este (definitii SEV- cadrul general):

,ouma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvata, in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Exista trei abordari acceptate de evaluare a proprietatilor imobiliare:
" Abordarea prin cost
= Abordarea prin piata
= Abordarea prin venit
Alegerea metodologiei relevante spetei depinde de caracteristicile proprietatii imobiliare supuse
analizei.

Metodologia de evaluare a terenului
% Abordarea prin piata considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata. Valoarea
de piata poate fi deci estimata in urma studierii preturilor proprietatilor competitive pe
segmentul respectiv de piata.
Abordarea prin piata ia in considerare vanzarile proprietatilor similare sau substituibile si
informatiile referitoare la piata, stabilind o estimare a valorii prin procese de comparatie. In
general, proprietatea evaluata este comparata cu vanzarile unor proprietati similare, tranzactionate
pe o piata deschisa. Pot fi luate in considerare, de asemenea, cotatiile si ofertele de vanzare.
Preturile de vanzare sunt analizate prin aplicarea unor elemente de comparatie corespunzatoare si
sunt ajustate pentru diferentele fata de subiectul evaluarii. Evaluatorii aplica metode cantitative
si/sau calitative pentru a analiza diferentele si a estima corectiile. Elementele de comparatie
includ drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile imediate dupa achizitionare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice si
economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale vanzarii.
incat abordarea prin piata a fost posibila si relevanta.
Abordarea prin piata este aplicabila si convingatoare numai in cazul existentei unor date de piata
suficiente. Atunci cand exista informatii disponibile, metoda comparatiei este cea mai directa si
sistematica abordare pentru estimarea valorii.
In ultima vreme au existat suficiente tranzactii cu proprietati comparabile in zona in care
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proprietatea evaluata este localizata, datorita suprafetei apartamentului, a finisajelor, cat si a
pozitionarii acestuia, avand o adresabilitate larga, respectiv persoanelor cu venituri mici si medil.
La data evaluarii, exista suficiente oferte pe piata imobiliara cu proprietati similare.

Metode evaluare teren

Utilizarea uneia sau alteia dintre aceste metode, pentru a stabili valorile proprietatii in speta, se
face in functie de aplicabilitatea acestora in fiecare caz in parte.

o Abordarea prin piata se bazeaza pe principiul substitutiei care afirma ca un cumparator
prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate decat pretul aferent unei proprietati
asemanatoare disponibila in conditii similare. Valoarea terenului deriva din evidentele
de piata ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare. Aceasata abordare este cea
mai uzuala si preferabila tehnica de evaluare a terenurilor.

o Abordarea prin metoda reziduala Tehnica reziduala a terenului este o metoda de

estimare a valorii terenului, in care venitul net din exploatare atribuit terenului este 1zolat
si capitalizat pentru a obtine o indicatie asupra contributiei terenului la valoarea intregii

proprietati.
Tehnica reziduala a terenului a fost utilizata de-a lungul timpului pentru a estima valoarea
terenului atunci cand nu exista date disponibile asupra parcelelor similare de teren liber. Tehnici
precum extractia si alocarea au inlocuit tehnica reziduala a terenului, deoarece celelalte tehnici se
bazeaza pe un numar mai mic de variabile supuse rationamentului si expertizei evaluatorului si
astfel sunt mai convingatoare. In practica curenta, tehnica reziduala este utilizata aproape in mod
exclusiv in analiza cmbu, pentru a testa productivitatea utilizarilor alternative ale terenului ca
fiind liber.
Tehnica reziduala a terenului necesita respectarea urmatoarelor conditii:
. valoarea constructiilor este cunoscuta sau se poate estima cu precizie;
. venitul net din exploatare al proprietatii este cunoscut sau se poate estima,
. atat ratele de capitalizare ale cladirii cat si ale terenului pot fi obtinute de pe piata
imobiliara;
Micile variatii, daca exista, ale oricareia dintre aceste variabile pot duce la o modificare
substantiala a valorii terenului.
Pentru a aplica tehnica reziduala a terenului evaluatorul determina mai intai care constructie
prezenta sau ipotetica reprezinta cea mai buna utilizare a terenului ca fiind liber. Apoi, venitul net
din exploatare al proprietatii este estimat pe baza chiriilor de piata si a cheltuielilor de exploatare
de la data evaluarii. In continuare evaluatorul calculeaza partea din venit care se poate atribui
cladirii si scade aceasta suma din totalul venitului net din exploatare. Ceea ce ramane este venitul
rezidual atribuit terenului care este capitalizat cu o rata de capitalizare a terenului conform pietet,
pentru a oferi o estimare a valorii terenului.
Etape parcurse:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre client;
- inspectia bunului evaluat;
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportulu,
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
_ deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie
sa se tina seama la derularea tranzactiet;
_  analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluarii;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
bunurilor mobile;
_  reconcilierea rezultatelor si opinia finala asupra valorii determinate.

Procedura de evaluare este realizata in conformitate cu standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

In anexa raportului de evaluare se gasesc calculele privind valoarea apartamentului, ofertele
comparabile pentru imobile similar, precum si justificarea corectiilor.
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Bazandu-ma pe aceste informatii consider ca am ajuns la o valoare realista a proprietatii.
Valoarea de piata a proprietatii evaluate —Teren in suprafata de 300 mp, situat in Comuna
Costinesti, Str. Primaverii nr. 8, Cvartal 7, Lot 22, obtinuta prin abordarea prin piata, la data de
17.03.2026, este estimata la:

13.600 EUR echivalent a 69.300 LEI

Partea V. Concluzii

Abordarea aplicata in cazul acestei proprietati este: abordarea prin piata.

Analizand piata imobiliara a localitatii Costinesti — pe segmentul vanzarii de imobile de tipul
celui supus evaluarii (proprietate rezidentiala), a rezultat un numar satisfacator de oferte de
vanzare pentru proprietati similare, necesare aplicarii abordarii prin piata, abordare recomandata
in acest caz.

Evaluarea proprietatii a fost realizata in concordanta cu localizarea si calitatea, infrastructura,
starea actuala, pretul de piata si alti factori despre care am avut cunostinta, conform
informatiilor primite. Tinand cont de experienta si cunostintele de piata si facand ajustari pentru
situatia actuala consideram ca am ajuns la o valoare realista. Prezentul raport de evaluare este
valabil in baza ipotezelor mentionate in cadrul raportului. In cazul in care aceste ipoteze nu mai
sunt valabile sau apar alte informatii noi referitoare la imobilul evaluat fata de cele detinute de
noi la momentul realizarii acestui raport, este posibil ca valoarea de piata a imobilului estimata
in acest raport sa se modifice.

Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici alternative metodet
comparatiei directe, luand in calcul criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metodd, avand in vedere
tipul de proprietate (teren intravilan) si scopul evaludrii, este metoda comparatiei directe.
Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitati si calitatii informatiilor.
Dupa evaluarea proprietatii subiect, consider abordarea prin piata a ca fiind cea care ofera cea
mai adecvata perspectiva a valorii de piata a proprietatil.

Astfel valoarea de piata a proprietatii evaluate, l1a data evaluarii 17.03.2026, estimata prin
Abordarea prin piata, este:

13.600 EUR echivalent a 69.300 LEI
la cursul valutar de 5,0937 lei/EUR, valabil pentru data de . = rinta evaluartii.

5
ROXANA ROSEMARIE 5
‘ “""““‘“J‘{aii”ie 3
g Valb
N \00 Wllrarea: £, © \'2‘@%

\'
TS ANZVAR 7

“. -
."‘Oo‘,. “

LISTA ANEXELOR

[—

Abordarea prin piata si justificarea ajustarilor aplicate

Oferte proprietati comparabile (piata)

Documentele puse la dispozitie de reprezentantul proprietarei, care au stat la baza
evaluarii
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ANEXA 1 - Evaluarea terenului prin metoda de piata

Abordarea prin piata - teren 300 1mp

Metoda comparatici directe este guvernata de principiul substitutiei, care este un principini
de prim rang si care s*pmzc ca "nici un cramparator prudent nu va oferi pcutm 0 proprictate un
pret mai mare decat cel cu care va cianpara o alta proprietate cu aceleasi utilitati si aceasi
atractivitate, ntr-un inferoal de tinmy rezonabil”.

Valoarea de piata a unei proprictati este in relatic directa cu preturile unor proprictati
contparabile (siniilare) si conipetitive.

Metoda comparatiei divecte s¢ utilizeaza la cvaluarea proprietatilor imobiliare libere, sau care
se considera [ibere pentru scopul cvaluarii.

Preturile si alte informatii referitoare la proprictati nmobiliare similare, sunt analizate,
comparate, corectate si ajustate (ajustarile datorate "unei diferente” se fac o singura data) in
functie de asemanari sau diferentieri.

Proprictati comparabile:

Teren A: Teren wtravilan hber, in com. Costinesti, zona CAP, la cca. 2 kni de mare,
deschidere de 15 ml, amplasare penferica, localizare superioara (pentru ca nu
ste langa smvanul de o1 unde miroase) in curs de dezvoltare, St = 300 mp,
plat, utihtatt la strada: apa, canahzare, en.el. st gaz. destinatie reZidentiala;
www.amoliliare.ro; 66,67 euro/ny,

Teren B: Teren itravilan hiber, in com. Costinesti, str. Unir, la cca. 1 ki de mare,
deschudere de 12,50 mil, amplasare penferica, localizare supeniaoara in culs de
dezvolatare (fara mrostirt pestilentiale i Zona), St =500 mp, plat. utilitaq [
strada:  apa, canalizare, en.el. st gaz,  destinatie  reZidentiala;
www.mobilare.ro; 64 curo/inp;

Teren C: Teren intravilan liber, in com. Costinesti, str. Radarulia, amplasare penifenca,

schidere de 19,99 ml, localizare supermoara i curs de dezvolatare (fara
mrrosuTt pestlenifiale tn Zona), Zona i curs de dezvolfare, St =500 mp, plat,
utilitati la strada: apa, canahzare, en.el. si gaz, destinatic rezidentiala;
www.nmoliliare.ro; 78 euro/mp;

] ’ COMPARABILA
Elemente de comparatie Teren coaluat
Teren A Teren B Teren C
1
Pretul terenulun X 20,000 € 32,000 € 39,000 €
Tranzactie/oferta - oferta oferta oferta
1. Drept propnietate transmis integral/drept integral/drept imtegral/drept mntegral/drept
absolut absolit absolut absolit
2. Restiictii legale (veglementare N sunt nu st ni st N sunt
urbanistica)
3. Conditit de finantare In piata, nunerar | la mata, nonerar | Ia piata, numerar | Ia piata, numeray
4. Condifit de vanzare la prata/ la pata/ in pata/ la puata/
neparamtoare nepartinitoare nepartuntore nepartinitoare
5. Conditile pieter curente Mar-26 Mar-26 Mar-26
6. Localizare com. Costinesti,
str. Primaoeri nr. com. Costinest _
. o ' com. Castnesti,
S. zona peniferica | com. Costinest, Str Lhuru, zona .
‘- : . Sks = . St’ Rl?ll{?,uul:
zona fostuli zona periferica Casa Barna, o
e i | zona periferica, la
CAP), cca. 1,8 km | (CAP), la cca. 1.5 |periferica, la cca. 1 i
, " cca. 1,2 km pana
vana la mare, vis-a+ km pana la mare, | K pana la mare, ;
_ In mare, locatic
ots de smivanul de | locatie supertoara | locatic superioarq ,
L . | superioara (fara
o1 (miuros (nu cste lzmgn (tara nmiros . o
B R ' oy miros pestilential
pestilential / smvanul de ot), pestilential i | ,
(n zona), t curs de
escremeite ovnie), | curs de dezvoltare | zona), i curs de
. dezvoltare
zona i curs de dezvoltare T
dezvoltare Peq'ﬂﬁa"" duto %
/ N
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7. Caractenstic fizice

/.1, Construit . liber liber iber
7.2. Descludere 13.07ml, 0 15 ml, o 12,50 mil, o 19,99 ml, o
desclidere descludere descludere descludere
raportul laturilor | raportul laturilor | raportul latunlor | rapertul latunlor
1/1,76 1/1.33 1/3.20 1/1.25
i A din drion asfaltat | din drum asfaltat | din drion asfaltat
(strazi, trotuare) ' ; '
7.4, Unhitat dispombnle ci.el, apa, en.el, apa, en.cl, apa. en.cl, apa
canalizare, gaz canalizare, gnz canaiizare, g9a: conalizare, gaz
7.5. Suprafata lot teren 300 300 500 500
7.6. Alte caracteristici fizice regulata, regulata, regulata, regulata,

Forna in plan a terenidut

dreptunghiulara | dreptunghiular

dreptunghiular

dreptunghuilar

7.7. Topografie/Relief drept drept drept drept

8. Categorie teren mtravilan mtravilan imtravilan mtraviian
9, Utilizare (CMBU) rezidential rezidential rezidential rezidential
10. Componente non-unobiliare nu este cazul nu este cazul i este cazul n este cazul

Criteriul de comparatic alcs: €/teren

Elemente de comparate

COMPARABILA

Teren cvaluat

Proprictatea A

Proprictatea B

op
Valoare *) X 20,000 € 32,000 € 39,000 €
ajustare oferta/tranzactie . -15% -15% -15%
- ajustare (3.000) € (4,800) € 5,850) €
- pret ajustat 17,000 € 27,200 € 33,150 €
1. Drept proprictate transmis mtcgral/drept integral/drept mfegralidrept mtegral/drept
- alustare - € - € - €
- pret ajustat 17,000 € 27,200 € 33,150 €
2. Restrichi legale (reglementare ) .
s nu sunt nu sunt nu st nue sunt
urbanishica)
- qjustare - € - € - €
- pret ajustat 17,000 € 27,200 € 33.150 €
3. Condihi de finantare la piata, nmumerar | la piata, numerar | la piata, manerar la piata, numerar
- ajustare - € - € - €
- pret ajustat 17,000 € 27,200 € 33,150 €
4. Conditit vanzare la piata/ In piata/ la piata/ In pinta/
- ajustare - € - € - €
- pret ajustat _L 17,000 € 27,200 € 33,150 €
5. Conditiile pietei curente Mar-26 Mar-26 Mar-26
- ailstare 0 0 0
- pret qustat 17,000 € 27,200 € 33,150 €

6. Localizare

- qjustare procentuala

- qustare

com. Costinest,

str. Primaverii nr. | com. Costinest,

8, zona periferica | Zona perifenca
(zona fostului (CAP), la cca. 1.5

CAP). cca. 1.8 km | km pana la mare,

r

vana ln mare, ois-a- locatic superioara

vis de saioanul de | (nu este langa

ot (miros saroanul de o1),

pestilential / Curs
escrenicnite ovine),
cona in curs de

dezovoltare

de dezovoltare

-20%

(3,400} €

St Unini, zona

Casa Barmna,

veriferica, la cea. 1
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locatic superionrn

(fara miros

-20%

- pret mustat

13.600 €
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com. Costiiest,
str. Radarului,
zona yeriferica. la
cca. 1,2 km pana
la mare, locatic
superioara (fara
niros vestilential
11 ZONa), N Curs de

dezvoltare

-20%

(6,630) €




1.1
Heer

€
21,760 €

2. Desclhidere

- ajustare procentualn
- mustare
- nrct m’ustnt

12,50 ml, o

Ltt ‘L} HC.VC

0 o’o

deschidere
-3%
(1,326) €
25,194 €

el AnEETL CXIEnonTe din drum anstaltat | din drum asfaltat | din drum astaltat
(strazi, trotuare) '
- ajustare 0% 0% 0%
- ajustare - € - € - €
- vret ajustat 13,600 € 21,760 € 25,194 €
7.4, Utilitati disponibile en.cl. apa, en.cl, apa, en.el, apa, cn.cl, apa,
canalizare, Lz canalizare, Laz canalizare, aZ canalizare, gaz
- ajustare procentuala 0% 0% 0%
-njustmv - € - € - €
- pret ajustat 13,600 € 21,760 € 25,194 €
7.5. Suprafata teren 300.00 300.00 200.00 500.00
- ajustare procentuala 0% -10% -10%
- ajustare - € (2,176) € (2,519) €
- pret ajustat 13,600 € 19,584 € 22,675 €
7.6. Alfe caracteristici fizice reonlata reguilata reglilata regulata,
Forma in plan a terenulu dreptunginnlara dreptunghiiar drephunglhinlar dreptungluula
- ajustare - € - € - €
- pret m’ustnf 13,600 € 19,584 € 22,675 €
r" 7. Topogratic/Relict drept drept drept drept
- afustare € - € - €
- pret ajustat 13,600 € 19,584 € 22,675 €
8. Categoric teren mtravilan ittravilan mtravilan mtravilan
- qjustare - € - € - €
- pret mustat 13,600 € 19,584 € 22,675 €
9. Utlizare (CMBU) f destinatia remidential rezidential rezidential
- njusmrc procentuala rezidential 0% 0% 0%
- ajustare - € - € - €
- et ajustat 13,600 € 19,584 € 22:675 €
10. Componeite non-imobv nu este cazul ni este cazul nu este cazul
- qjustare i este cazuil - € - € - €
- pret ajustat 13,600 € 19,584 € 22,675 €
Valoare pe mp. €/mpy 45.33 39.17 45.35
Valoare absoluta totala 3,400 5,016 10,475
ajustare TOTALA BRUTA
*, din pret de vanzare 20.00% 28.00% 31.60%
NUMAR AJUSTARI 1 2 3
Valoare teren (rotunjita): 13,600 €
eclnivalent 69 300 lei
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EXPLICATII AJUSTARI CONFORM INFORMATIILOR DE PE PIATA IMOBILIARA
SPECIFICA

Drept de proprietate - dreptul de proprietate transmis se considera a fi deplin, nu s-a aplicat
ajustare.

Conditii de finantare, de piata - nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt
valabile pe piata la data evaluarii.

Conditii de vanzare - Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata

: mobiliara limitrofa a mun. Bucuresti pentru terenuri, similare cu cel evaluat este de 10%-15%. Din
prudenta, tinand cont si de situatia economica, inflatie, lipsa calificarii pentru creditare ca urmare a
majorararii dobanzilor, am aplicat ajustare de 15%.

Localizare - Ajustarile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplica atunci cand
caracteristicile de pozitionare in zond ale imobilelor comparabile diferd de cele ale prop. evaluate.
Ajustarile reflecta cresterea sau descresterea in valoare a proprietiti datorita localizarii in zona, si au
fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ca o locatie este mai bund decét alta, din diferite
motive. In corectia aplicata s-a tinunt cont de localizarea proprietatii subiect in cadrul localitatii
(periferica) dar si de faptul ca aceasta este pozitionata vis-a-vis de saivanul de oi de unde rezidua
constant un miros de excremente ovine, care nu se mai sinte pe strazile invecinate.

Comp. A: com. Costinesti, zona CAP, la cca. 1,5 km de mare, zona periferica a localitatii dar fara
mirosuri de la saivanele de oi — in curs de dezvoltare, locatie superioara (-20%)

Comp. B: com. Costinesti, str. Unirii, la cca. 1 km de mare, zona periferica a localitatii dar fara
mirosuri de la saivanele de oi — intens dezvoltata - locatie superioara (-20%)

Comp. C: com. Costinesti, str. Radarului, la cca. 1,2 k m de mare, zona periferica a localitati1 dar
fara mirosuri de la saivanele de oi — in curs de dezvoltare, locatie superioara (-20%)

Ajustarile aplicate reprezinta cét ar plati un cumpdritor tipic, mai mult sau mai putin, pentru 0
proprietate amplasatd intr-o zond, mai favorabild sau mai putin favorabild, fatd de proprietatea
subiect.

Suprafata - Ajustarile pentru suprafata se aplicd atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in
cadrul analizei pietei, rezulta diferente de pret pe care un cumpéritor tipic le va plati pentru un lot
de teren in functie de suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate procentual si
recunosc cat ar plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care difera
prin suprafatd fata de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:

Comp. A — lot teren 300 mp, suprafata similara —nu s-a aplicat ajustare.

Comp. B — lot teren 500 mp, suprafata mai mare care permite o dezvoltare aerisita fata de
constructiile invecinate — s-a aplicat ajustare negativa de 10%.

Comp. C — lot teren 500 mp, suprafata mai mare care permite o dezvoltare aerisita fata de
constructiile invecinate — s-a aplicat ajustare negativa de 10%.

S-au aplicat ajustari deoarece din analiza pietei imob. specifice a rezultat faptul cé diferenta de
suprafatd dintre aceasta comparabila si prop. subiect este suficient de mare incat sa influenteze
pretul unitar de vanzare al terenulu. Terenurile mai mici 250-350 mp permit dezvoltari condensate
in raport cu vecii. Terenurile de la 450 - 700 mp sunt cele mai cautate fiindca permit o amenajare
aerisita si o intimidate fata de vecini. Terenurile mai mari de 1000 mp au un pret mai mic cu cca.
10-15% fata de loturile mici si cu 10% fata de loturile cu suprafete medii.

Destinatia (utilizarea) terenului

Toate proprietatile utilizate in calcul au CMBU similara (intravilan/residential) cu cea a proprietatii
subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustari.

Amenajarile exterioare- ajustérile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza
accesul se aplica atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces

pentru proprietatile imobiliare comparabile diferd de cele ale proprietatii evaluate. Ajustarile se
exprima, de reguld, procentual si reflect cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati,
datorate tipului de drum de acces catre aceasta.

Comp. A: acces din drum asfaltat - similar (0 %)

Comp. B: acces din drum asfaltat - similar (0 %)

Comp. C: acces din drum asfaltat — similar (0 %)

Topografie/relief - amplasamentele pot avea valori diferite datoritd acestei caracteristicl

Pantele abrupte adesea adauga costuri substantiale fundatiei. P.gg‘“’;&',oa'u'“ok,%t
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De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos daca un amplasamentul
este Tn aval fatd de alte proprietati.

Ajustarile se exprima, de reguld, procentual si reflectd variatia valorii unui amplasament, datorata
topografiei terenului.

Comp. A: drept - similar

Comp. B: drept - similar

Comp. C: drept - similar

Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la
efectul pe care il are asupra valorii terenului,

diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.

Utilitati disponibile - prezenta/lipsa utilitdtilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta
o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.

In general utilitdtile sunt asigurate public 1ar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltarii
unor sisteme de utilitati chiar pe amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in
cazul lipsel gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care, functionand cu alte resurse
(lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc
inevitabil la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le
recunosc ca pe o sarcina suplimentara.

Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la
amplasament este posibila legal si fezabila economic, participantii pe piata vor percepe aceasta
situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.

Comp. A: utilitati la limita de proprietate - similar, nu s-au aplicat ajustari

Comp. B: utilitati la limita de proprietate — similar, nu s-au aplicat ajustari

Comp. C: utilitati la limita de proprietate — similar, nu s-au aplicat ajustari

Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata
de un teren ce dispune de o echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea
subiect.

Forma si deschidere - diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta
valoarea proprietdtii subiect. Efectele dimensiunii si formei terenului asupra valorii proprietatii
imobiliare variazd odatd cu utilizarea ei probabild. Deoarece utilitatea functionald a unui teren
rezultd adesea dintr-o marime ideald, optima sau dintr-un raport lungime-latime, au fost analizate
tendintele valorii atunci cand aceste caracteristici ale comparabiler (forma/deschidere) difera de cele
ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni
diferite, efectuate pe piata.

Comp. A: forma regulata, d= 15,00 ml; o deschidere — apropiata, nu s-a aplicat ajustare

Comp. B: forma regulata, d= 12,50 ml; o deschidere — s apropiata, nu s-a aplicat ajustare

Comp. C: forma regulata, d= 19,99 ml; o deschidere — superior, s-a aplicat ajustare negativa de 5%
Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul
vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.

Cheltuieli de aducere la stadiul de teren construibil - atunci cand constructiile nu contribuie la
valoarea totald a proprietatii, de obicei, se recomanda demolarea. In cele mai multe cazuri, costul
conversiei proprietatii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului.
Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor
constructiilor demolabile.

Comp. A: nu este cazul - similar

Comp. B: nu este cazul - similar

Comp. C: nu este cazul - similar

. . ~ .

valoarea unitara (EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de cca. 45
EUR/mp (Anexa 1).
Tinand seama de considerentele prezentate valoarea totala estimata a terenului supus evaluarii este:

V teren = 13.600 EUR, echivalent a 69.300 LEI
Nota: '""Valoarea prezentata nu este influentata de TVA. Estimarea valorii are la ba

oferte/tranzactii de proprietati comparabile, detinute in general de persoane fizj
neplatitoare de TVA. "
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ANEXA 2 — Oferte proprietati comparabile (piata- vanzari)

Comparabila 1
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-costinesti-3 00mp-275255970

Teren intravilan de vanzare in Costinesti, la doar 10 min de plaja. 20.000«
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Comparabila 2

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-costinesti-exterior-est-500mp-
243429575

TEREN 500 MP COSTINESTI ZONA CASA BARINA 32'099 €

Ceatnash. Judstul Constanta Harta

Rate de la 726 RON/iund @ simuleaza credit

) Salveaza ST
heansger
: Top Estata Team

| ) Trimite mesaj |

(Q) WhatsApp i

Trimite linkul unui prieten pe:

© £ @ o

Descriere teren

Excelenta prin experienta!
OPORTUNITATE DE INVESTITIE

Va propunem spre vanzare un teren intravilan, in suprafata de 500 mp, situat in Costinesti in zona Casa Barina.

_ungimea terenului este de 40 mp. deschidere 12,5 mp, utilitati existente, pretabil constructii, Puz -ul zonal permite P+2

-t —_—

ocatie in dezvoltare

Detalii teren

Darunt: XABSI3IZM (B 243429575 (OO Actuslizat in: 11 Martie 2026
Clasificare teren intravilan Front strada, 125m
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Comparabila 3

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-costinesti-sud-est-500mp-274764852
39.000 €

Teren mtrawlan constructii Costinesti -Schitu

st Jug Ine stanta - \VeziHarta
Rate de la B35 RON/Iuna @ simuleazi cred:t

Y’ Proprietate reprezentata exclusiv

Vilaniviandru - o
Top Estate Team

0773314

0723232359

() Trimite mesaj '

el

(O WhatsApp ‘I

Trimite linkul unui prieten pe:

© £ U )

teren intravilan construibil, cu o0 suprafata de 500 mp si

Va olerim spre vanzare, In sistem de reprezentare exclusiva, un t
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Utilitati, apa si electricitate

Detalii teren

Danunt: XA8SI31JL O

Nr. fronturi stradaile
Utilitati

Destinatie

Rezidential De vacanta

274764852 (O

Intravilan
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ROMANIA | IHE el 1|
JUDETUL CONSTANTA W 1 e . g X /f
CONSILIUL LOCAL | | \ T The & /

COSTINESTI | RN LN/

n 'y = '\“:1?:-.1(.,_\{" ST ‘\//
HOTARAREA Nr_Y e

privind atribuirea de teren n folosinta gratuita pe durata existentei locuintei
| proprietate personala, d-lu | -

Consiliul Local Costinesti intrunit in sedinta ordinara azi 31.03.2006;
Avand in vedere : _ | : - |
Expunerea de motive a d-lor comsilierl Stanciu Marian-Mihai, Marinescu Constantin ,

Cinca Dragos si Batariga Tudor ; P
Raportul d-lui viceprimar, al Compartimentului Urbanism si Agricol cadastru ;

Avizele comisiilor de specialitate or. 1, nr. 2sing. 3 5

Tinand cont de cererea nr. 7134/29.10.2004 a d-lui Cioara Tudorel, prevederile Legii
nr.15/2003 privind  sprijinul acordat tinerilor pentru consiruirea une locuinte proprietate
personala si a Normelor metodologice din 29.07.2003/pentru aplicarea Legii nr. 15/2003 , Legea
nr.175/2004 pentru modificartea si completarea Legi nr. 152003 ; Dispozitia nr. 105/2003 ;

H.C.L. or. 55/2004 ; H.C.L. or. 60/2004 ; procesul verbal din data de 16.06.2005 al comisie1 de

aplicare a Legii nf. 15/2003 ; H.C.L. or. 39/2005 , art. 38 alin. 2 Lit.“f”, lit. ““s” si art. 38 aln. 3

si art. 123 alin.(2) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale ;

In temeiul prevederilor art46 alin (1) din Legea nr.215/2001 administratiei publice
locale;

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba atribuirea d-lui CIOARA TUDOREL ,in folosinta gratuita pe
durata existentei locuiniei proprietate personala, a terenuiumi ce reprezinta lotul nr. 22, cvartal
nr.7, in suprafata de 300 m.p. - P UD.” Zona fostului sector zootebnic” (Abator), situat in
intravilanul localitatii Costinesti , in vederea construirii unei locumie proprietate personala .

(2) Beneficiarul terenului pentru construirea unei locuinte proprietate personala
este obligat sa inceapa constructia locuintei in termen de un an de la data atribuir
terenului si sa o realizeze cu Tespectarea prevederilor Legii or. 50/1991 privind autorizarca
executarii lucrarilor de constructii republicata , cu modificarile si completarile ultenoare .

| (3) In cazul nerespectarli prevederilor prezentei hotarari , prin hotarare a
Consiliului Local i se retrage beneficiarului dreptul de folosinta asupra terenului atribuit.

Art. 2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei s¢ abiliteaza primarul comunei si
Compartimentul urbanism sl Compartimentul juridic, iar cu aducerea la cunostinta factorilor
interesati a dispozitiilor prezeniel hotarari se deleaga secretarul comunei .

Art 4. Hotararea s-a adoptat cu A voturi “pentru”, _ ~"votur “abtinert”,

—  voturi “impotriva”, la sedinta fiind prezenti un numar A/ consilieri din cei 11

alesi .
PRESEDINTE DE SEDINTA, , . SECRETAR,
CONSILIER AXRdAEAK U LUCRET)F 'TUDOR ALEXIU

'

COSTINESTI , 31.03.2006




PLAN DE INCADRARE iN ZONA
gzara 4 5000

POZITIONAREA IMOBILULUI
Judetul : CONSTANTA

Localitatea : COSTINESTI
Adresa imobilului : fof 22 cvartal 7 PUD fost cestor zootehnie intravilan COSTINEST!

TEHNICIAN USSAMIS!
N C_ 35/~ )




PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:500

~

Nr. cadastral

1{ o |

Cartea Funciara nr

791021.015

278851.205

Suprafata teren : 300,00 mp
Suprafata construita existenta : 123.45 mp

Suprafata desfasurata existenta: 123.45 mp

| Suprafata masurata

- CONSTRUCTII PROPUSE A SE CONSTRUI

1 -ALE], PLATFORME
(-1 -SPATIU VERDE
£\ - ACCES PIETONAL
A\ -ACCESAUTO

POT : existent 41.15%
CUT: existent 0,41

CATEGORIA DE IMPORTANTA: D (Redusa)

300

UAT

-~

Adresa imobilului

Lot 22 cvartal 7 PUD fost sector
zootehnie intravilan Costinesti

COSTINESTI

(ij' ,
'7?"‘;'
S ¥ N 2
3
N
791100.021 "
A. Date referitoaare la te ren
Nr. Categorie de Suprafata Val. de impozitare Mentiuni
parcela folosinta [mp] RON]
1 A '
L 300.00 Neimprejmuit
Total | 30000 0 e
B. Date referitoare la constructii _.;
Cod Supr.constr. lasol| Val. de im pozitare Mentiuni \ = :’-:r.d‘ J
constr, [mp] [RON] \_ "‘
| Suprafata destaRyERS 4
SUpfafp(@asfasurata j__ o
TOtal 0 O / ._) li i i—r\
INVENTAR DE COORDONATE Executant “s {od :om p;\g
|Suprafata totala masurata : S 1,2,3,4,1=300 [m p] )sp,:—"a“';:{\ pj (i{i,
Stprafatadimacte— = ~ I EAN
tuura: C i i_ 300 [m p] < . L_:l L—l\ml’fl—',‘ L
SPHTTFICATE - %&MEV{ e_;%it TR
VERIFICATOR: | fea] o 2025,
I | Reneficial PEIOARA TUDOREL it Pr.nr.7A
S.C. [ZES|G CC%[\SSBRBFHB SRL MANGAL480 108 mplasa ort:c3cHilm Cyastalil1a 19127 S05HPS s, |
- &5@9173 791072.693ud Consfania ., dycerea imobilului in baza de date
e </8811.214 | | 781965566 Titlul proieatului : CONTINUARE DE LUCRARISI | | Faza
4 27 881508¢ ’/;;E‘; 781652 QUH-TL EA DE PROIECT IN CURS DE EXECUTIE DI
SEF CT. I mooA—ta [Z0093 | o INFRBNRFER +1E+M IN LOCUINTA PARTER..L | D.T.A.C.
?&Oééév raﬁnndfnc $ tobnd 'NW g
7 pud fost secterzoatah 97 AUTORIZATE: GkhAG 216/04.12.2008 si AC 101/24.11.202}
PROIECTAT | Arh. N. Oltean Data : Pl nr
i —A——2025 Titlu Plansa: PCAN DE SITUATIE o
DESENAT Ing. A. Balint ,//52; = AQO




PRIMARIA COMUNEI COSTINESTI

Costinesti, Strada Catedrala Tineretului nr.8,
CUI 12554654, telefon, 0241734342, fax 0241734711

i
AUTORIZATIE DE CON STRUIRE/DESFIINTARE
Nr. 4S8 din 1R 0. Yol

Ca urmare cererii adresate de

cu domiciliul®/sediul in judeful __ CONSTANTA _ municipiul/orasul/comuna COSTINESTI

o FHSS
satul ___SCHITU _ sectot ul ‘?"-’//;.\ cod postal 907091 strada
VIILOR __ nr. .. bl.«Sse. S\ et .
telefon/fax e-ntail - ] A(N%(_, 99 2, AIF
>-1118 , firegistraté la nr. 0 din ZK-CA b

in conformitate c'i?{prgygde/xjile"'Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii,republicata cu mddiﬁcérile si completarile ulterioare, se
SE AUTORIZEAZA:
EXECUTAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE pentru:

®) MODIFICARE PROIECT IN CURS DE EXECUTIE DIN LOCUINTA P+1E+M IN

LOCUINTA PARTER, AUTORIZAT CU A.C. 216/04.12.2008 SI A.C. 101/24.11.2023
SC=123,45MP  SD=123.45MP

Pe imobilul - teren si/sau constructii - situat in judeful _ CONSTANTA

comuna COSTINESTI satul SCHITU sectorul -  cod postal 907090

—————e——-

strada nr. bl. sC. et. ap.

Fisa bunului imobil LOT 22 CV 7 ZONA FOST SECTOR ZOOTEHNIC

sau nr. Cadastral

- lucrari in valoare® de 75 600 LEI

_ in baza documentatiei tehnice - D.T. pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de construire
(D.T.A.C+D.T.O.E.), respectiv desfiintarea constructiilor (D.T.A.D.) nr.7___din___2025 elaborata
de SC DESING CONSTRUCT SRL. cu sediul in
judetul CONSTANTA municipiul/comuna MANGALIA ~ satul/sectorul
cod postal strada _ CONSTANTEI nr. 39 bl._T2 sc._ A et__1 apJ.

respectiv. de OLTEAN N. arhitect/conductor arhitect cu drept de semnatura , inscris in Tabloul
National al Arhitectilorcu nr. 5302, in conformitate cu prevederile Legii nr. 184/2001 privind
organizarea si exercitarea profesiei de arhitect , republicata , aflat in evidenta Filialei teritoriale

a Ordinului Arhitectilor din Romania.




INVESTITOR PROPRIETAR

\/~ . . ——— —

Lo ]
’

PROCES - VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA
LUCRARILOR

Ne__ O din_/). 02 206
Nr. de inregistrare 195%5 din /& .12, 2a2S

Privind lucrare LOCUINTA PARTER X (MODIFICARE PROIECT
DIN LOCUINTA P+1E+M | IN LOCUINTA PARTER)
realizatd In comuna —COSTINESTI SAT SCHITU LOT 22 CV. 7 ZONA
FOST SECTOR ZOOTEHNIC autorizatd cu nr 216/04.12.2008, A.C
101/24.11.2023 SI A.C. 29/28.03.2025 cu valabilitate pand la 28.03.2027 de
catre Primaria COSTINESTI

1.Comisia de receptie si-a desfisurat activitatea in intervalul 11.02.2026

fiind formats din:

1. CALIN MUGUREL } RADU - Viceprimar
2 BADUICA ADRIAN C-TIN - Arhitect sef
3 GOLGOJAN NICOLAE - Referent _
2.Comisia de receptie in urma examinsrii lucrarii si a documentelor
cuprinse in cartea tehnica a constructiei a constatat urmatoarele:

CONSTRUCTIA ESTE FINALIZATA

3. Valoarea de impozitare a obiectivuluj este de 174682 ei.
4. In baza constatarilor facute comisia de receptie propune
RECEPTIA LUCRARII - _

S. Prezentul proces-verbal confindnd...1..filesi .......... anexe numerotate

cu un total de...... file, a fost Incheiat astizi 1_1.02.2}{26. .\_.,.lram diul -
&}%

beneficiarului in doua exemplare.
CONSTRUCTIE DIN B:C.A. .. P AR
Comisia de receptie : o
Presedinte : 1.-CALIN MUGUREL RADU

PR

o s§7=123,45MP

Membrii ;2. BADUICA ADRIAN C-TIN Sd = 123,45 MP

PRTIER r mr x

' 3. GOLGOJAN NICOLAE

Proprietar_4. CIOARA TUDOR™"



’ ’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA Nr. cerere 12451

., Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Mangalia Ziua 10
, | Luna 03

_ » Anul 2026
AN(:_BJ. EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE 100202919223
Carte Funciara Nr. 102757 Costinesti ll"lllll IIIIIIH

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:12004

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:11701
Adresa: Jud. Constanta, UAT Costinesti, Loc. Schitu, Str PRIMAVERII, Nr. ”

Nr. |Nr. cadastral Nr. - .

crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 102757 300 Teren imprejmuit;

Teren imprejmuit cu gard din placi prefabricate intre punctele de contur 1-2; 2-
3 si 4-1 neimprejmuit, 3-4 gard metalic cu soclu de beton.

Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte
Nr. topografic
Al.1 102757-C1 Jud. Constanta, UAT Costinesti, Loc. [Nr. niveluri:l; S. construita la sol:121 mp; S. construita
Schitu, Str PRIMAVERII, Nr. 8 desfasurata:121 mp; Locuinta parter, edificata in anul
2026. Suprafata construita defasurata = 121 mp. Detine
certificat de performanta energetica.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

15429/ 17/08/2007
Hotarare nr. 47, din 31/03/2006 emis de PRIM. COSTINESTI (certificat nr.3435/25.04.2007 emis de PRIM,
COSTINESTL);
81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) PRIMARIA COMUNEI COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT

12451 / 10/03/2026
Act Administrativ nr. 2598, din 03/03/2026 emis de PRIMARIA COSTINESTI; Act Administrativ nr. 3335, din
10/03/2026 emis de PRIMARIA COSTINESTI; Act Administrativ nr. 2684, din 25/02/2026 emis de PRIMARIA
COSTINESTI: Act Administrativ nr. 00254853222, din 08/03/2026 emis de PAID S.A; Act Administrativ nr.
00864, din 26/02/2026 emis de ING COMAN GH. LAURA;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l

actuala 1/1
1)

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
15429/ 17/08/2007
Hotarare nr. 47, din 31/03/2006 emis de PRIM. COSTINESTI;
C1l |[Intabulare, drept de FOLOSINTA B
1) .
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pa gina 1din3

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



Carte Funciard Nr. 102757 Comuna/Oras/Municipiu: Costinesti
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
102757 300 Teren imprejmuit cu gard din placi prefabricate intre punctele de contur 1-2; 2-3 si
4-1 neimprejmuit, 3-4 gard metalic cu soclu de beton.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

1

102325

132480

1034122

133451

Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata

crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 300 ) ) ) Teren imprejmuit cu gard din placi
constructii prefabricate intre punctele de contur

1-2; 2-3 si 4-1 neimprejmuit, 3-4 gard
metalic cu soclu de beton.

Date referitoare la constructii

Destinatie
Crt Numar constructie

Situatie

Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte

S. construita la sol:121 mp; S. construita

constructii de desfasurata:121 mp; Locuinta parter, edificata
Al.1 102757-C1 loEL At 121 Cu actelin anul 2026. Suprafata construita defasurata =
uinte 121 mp. Detine certificat de performanta

energetica.

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit (= (M)
1 2 23.004

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pa gina 2din 3

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




Carte Funciara Nr. 102757 Comuna/Oras/Municipiu: Costinesti

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit (= (m)
2 3 13.069

3 4 23.001

4 1 13.06

¥k Lungimile segmentelor sunt determinate th planul de pro

lectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*¥k Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru.

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

birou.

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

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 815 RON, -Dovada plata card online nr.11002/10-03-2026 in suma de 815, pentru

serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 261, 263.

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,

18-03-2026

Data eliberarii,

[__/

OANA-RALUCA CARSIC

(parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

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

http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pa gina 3din 3

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

Formular versiunea 1.1
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