ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI COSTINESTI
Com. Costinesti, str. Catedrala Tinerctului, nr. 8, jud. Constanta
CUI 12554654, telefon 0241,.734.342, fax 0241.734.711

e-mail: seeretariat@ primariacostinesti,ro ~—
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HOTARAREA [ K )
Nr. 86 din 30.10.2025 0 S5
privind aprobarea viinzarii cu drept de preempliune, nja,iq'bmte ﬁi?gtm, a terenului

proprietate privatd a comunei Costinesti, identificat cu nrs 07743, inscris in
cartea funciard la nr. 107763, situat in sat Schitu, str. Ciocfrliei, nr.  comuna
Costinesti, jud Constania

Consiliul Local al comunei Costinesti, judetul Constana, intrunit in sedinid
ordinarii, astizi, 30.10.2025;

Avind in vedere:

+ Proicetul de hotdrire privind aprobarea vinzarii cu drept de preemptiune, prin
atribuire directa, a terenului proprietate privatd, identificat cu nr. cadastral 107763,
inscris in cartea funciard la nr. 107763, situat in sat Schitu, str. Ciocdrliei, nr
comuna Costinesti. iud Conetenta inregistrat sub nr. 288/23.10.2025:

» Cererea domnuluf si a doamnei le cumpdrare a
terenului in supratatd de 366.57 mp, inregistrila s . 12244/07.10.2025 la
Primirin comunei Costinesti;

» Referatul de aprobare al Primarului comunei  Costinesti, Jeanu Dumitru,
inregistrat sub nr, 289/23.10.2025;

» Raportul Compartimentului urbanism inregistrat sub nr. 16221/23.10.2025 ln
Priméria comunei Costinesti:

» Avizele consultative ale Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al
comunei Costinesti nr. 1 5inr. 22

» Comisia de studii, prognoze cconomico-sociale, buget, finante
si administrarca  domeniului public §i privat al comunci
Costinestis

» Comisia de organizare §i dezvolare urbanisticd, realizarea
lucririlor publice, protectio mediului inconjuritor, conservarea
monumentelor de arhitecturd §i pentru administratin publicd,
juridica, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor §i
libertatilor cetijeanului

» Avizul pentru legalitate al secretarului general al UA.T Costinesti inregistrat la
sediul Primarici comunei Costinesti sub nr. 290/23.10.2025;

Tinind cont de :

» Raportul de evaluare intocmit de cdtre Savaliue Roxana Rosemarie LL, membru
evuluator ANEVAR in data de 29.09.2025;

» Extrus de Carte funciard pentru Informare cu nr, 107763 Costinesti:

Plan de situatic si delimitare a imobilului;

» HCL Costinesti nr. 85/29,10,2004 privind atribuirea de teren in folosingd gratuitd
pe durata existenjei locuinjei proprictate personald dnei Stroescu Viorica:

» Contractul de vinzare autentificat sub nr. 2301/18.11.2024 la BNI Pufun Irina;
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» HCL Costinesti nr. 79/25.09.2025 privind aprobarea revocarii HCL nr.
§5/29.10.2004 privind atribuirea de 1eren in folosint gratuitd pe durata existeniel
locuintei proprietatea personald dnel i

in conformitate cu prevederile:

a) art. 120 si art. 121 alin, (1) s (2) din Constitutis Rominiei, republicuti:

b) art. 8 si 9 din Canta europeand a autonomiei locale, adoptatd la - Strasbourg la 15
octombrie 1985, ratificatd prin Legea nr. 199/1997.

¢) art.551, alin(1), ar.553, alin(1). art.885 si art. 888 din Legea nr. 2872009
privind Codul Civil cu modificarile si completarile ulterioare:

d) art.108, lite), art.129, alin (2). lit.c) si alin. (6), lit. b), art. 139 alin. (2). art.355,
art. 364 din Ordonanta de Urgenid nr.57 2019, privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

e¢) art.29 din Legea 27372006 privind finantele publice locale cu modificanile §i
completirile ulterioare;

f) art.10, alin(2). art. 24 din Legea nr 7/1996 a cadastrului si publicitai imobiliare,
republicata cu modificdrile si completarile ulterioare;

g) art. 80-83 din Legea nr. 242000 privind normele de tehnicdt legislativa pentru
cluboraren  actelor normative, republicatd. cu modificarile §i completarile
ulterioare;

in temeiul art. 196 alin (1). lit. a) din 0.U.G. nr. 5772019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare. Consiliul Local Costinesti,
jud Constana:

HOTARASTE:

Art. 1 Sc anroba vinzarea cu drent de preemptiune, prin atribuire directd, in
favoarea domnulu i 1 terenului intravilan
in suprafud de 360657 mp, wentificat cu nr. cacaswa v /63, inseris in cartea
funciard la nr. 107763, situat in sat Schitu, str. Ciocdrlici, ne.  proprictate privatd a
comunei Costinesti, pe care sunt edificate constructii aflate in proprictatea domnului

§i doamne

Art.2 Sc aprobd raportul de evaluare intocmit de Savaliue Roxana Rosemaric
1L, membru evaluator ANEVAR, conform anexei nr. 1, parte integrantd din prezenta.
prin care se stabileste pretul minim de pomnire de 243.59 Ron/m? (fird TVA), urmind
ca in procedura de negociere, comisia de negocicre si stabileascd prequl final,

Art.3 Se stabileste, ca urmare a desfisurarii procedurii de negociere s se
intocmeasca o hotarire de adjudecare §i un proces verbal semnate de citre membrii
comisici de negociere constituitd prin Dispozitia primarului cu nr. 64/04.04.2025,
precum §i de citre solicitanti, documente care vor sta la baza incheierii actului de
viinzare cumpdrare, cu platd integrald sau cu pluta in rate, la biroul notarului public.

Art. 4 Din pretul de vinzare al imobilului se va deduce contravaloarea
raportului de evaluare suportat de titularii dreptului de preemptiune.

Art. 5 Consiliul Local al comunei Costinesti mandateaza primarul C omunci



Costinesti, domnul Jeanu Dumitru, ca dupd finalizarca procedurii, si semneze in
numele §i pentru comuna Costinesti, actele de viinzare-cumpdrare, ce vor fi
autentificate la Biroul Notarului Public.

Art.6 Consiliul Local al comunei Costinesti il mandateazi pe primarul
comunei Costinesti, domnul Jeanu Dumitru, ca dupd plata integrald a terenului si-§i
exprime acordul seris, in numele Comunei Costinesti, privind trecerea din domeniul
privat al comunei Costinesti, in proprictatea solicitantilor, respectiv intabularea in
favoarea acestora, prin declaratie notarial,

Art. 7 Prezenta hotdriire poate fi contestatd in conditiile §i termenele prevazute
de Legea nr.554/2004, a contenciosului administrativ, cu modificarile 5i completarile
ulterioare,

Art.8 Cu duccrea la indeplinire s¢ insircineazi Compartimentul Urbanism,
Amenajarea Teritoriului din cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei
Costinesti, judetul Constanta.

Art.9 Secretarul comunei Costinesti va comunica prezenta hotardre tuturor
factorilor interesati, domnului Axinte Dumitru §i doamnei Axinte Daniela, primarului
comunei Costinesti, respectiv Institutiei Prefectului ~ Judetul Constanu in vederea
exercitarii controlului de legalitte 5i se publicd pe site-ul propriu al institutiei.

Pre=enta hatardre a fost adoprata cu 10 vorri pentra”, 3 abpineri " si 0

voturi . impoiriva’”, din cei 13 consilieri prezenti la yedinfa. din fatalul de 13

consilieri in fimefie,

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMN EAZA,
NEGHINA CONSTANTIN SECRETAR GENERAL

RjMBU LILIANA
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RAPORT DE EVALUARE

Adresa: Sat Schitu,
Com. Costinesti, Str.
Ciocarliel m Jud.,

Constanta

Proprietar:
, COMUNA COSTINESTI
DOMENIUL PRIVAT

{
Client: \
_ COMUNA COSTINESTI
LN } DOMENIUL PRIVAT

Destinatar unic: ‘
COMUNA COSTINESTI
DOMENIUL PRIVAT

Proprietate imobillara
TEREN in suprafata de 366,57 mp

Costinest], Septambria 2025
Utiizarea prezentului raport de evaluare in alte scopuri
decat cel pentru care a fost contractat si in afara kmitelor legale
nu implica sub nici o forma firma de consultanta s nu are acordul acestela
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Care PRIMARIA COSTINEST! DOMENIUL PRIVAT ca utizator desemnat

Al&turat vé transmit raportul intocmit de mine, Roxana Rosemane Savaiuc membru titular ANEVAR, ca opinse oblectivé
smw.umwammwwtmmdmunmmawm fara a avea nico legaturd sau
impicare importantd cu sublectul evaludr (activ, proprietar, cumparaior) sau cu partea care a comandal evauarea
destingtar unic, detinénd competenta necesa efectudril evaulri, deciarand totodata conformitatea evaiudri cu SEV

1.1 Sinteza evaludrii

111 Extras Termeni de referinta:

i este reprezentat de:
0 TermmMm(wlormlmw.inwddAdeasaﬁw of acte s masurator
o Sduatinsan'iu,comOoai\esﬁ.m.UﬁwwMﬁm'.hphnadezmn.zmaPomma 7004
mwnﬁdawmmapemmuaabwmi.
° Mmsmdexﬁasdacuiohmdnm.wevamm&mms.W.mmm
o CP9070%0

p Ohcis de Cadastru 3 Pubictate fmebiark CONSTANTA N cerert 5437
. froul de Cadastry i Pudictate ot bard Masgala e *
I J ’ Lra o
7’ and 382
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA oot b
5 PENTRU INFORMARE m .1
Carte Funcrd Nr 107763 Costinest . (MBI

A. Partea |. Descnierea imobilulut
Nr CF veth: 10584°5°

TEREN Intravian Nr cadastral vech 1378
Adresa Constanta UAT Costinest: LOC Sohity, Str CIOCARLUIEL Nr
Nr N7 cadaszral Ne
cr| topograte Suprafata® (mp) Observaty / Refennte
3 I
a3 10776 e s descte = WEST M F

Constructy
Nr cadastral
ot Nr topografic Adresa Observat: / Refennte
a12 10776302 J8 ConsanT VAY Losonest LoC T awean ¥ 3 connruta B =8 Mo § contvJas
- Schea, Str CIOCARUEL Ne 24 Sertatoraca 158 mp.  -Locunea Pelt. Edécata i anu!
1024 Detne _certficat ce parismants ecergetcs
B. Partea 1. Proprietar §i acte
hwmhm*W'mmmh Refennie

[1753 / 05/02/2007

Certhicat nr 8131 dn 01/01/2007 ems ca Pnmans Costinests
» N

s, "

(autoniatie construre nr 175/04 11 2006
y eyl | ) )
81 intabulare. drept de PROPRIETATE. dobandt pnn Lege. cota actuala al

7 comunNA COSTINESTT - DOMENIUL PRIVAT
£4905 / 21/11/2024
Act Notara! nr 2301 dn 181172024 ems de Pufan inna NP

intabulare, drept Ce PROPRIETATECUmpArare buf propnu oobma-ll -13
nn “enventie cots acttuaa 2

nechsdtont
inta. (OPRIETATEcumphrare bun proany mw-cl -5
ne Tancants © actwaa 432
nechiitorth

o Cummelaw.cm,dmadMNwmobmmwwmﬁewasens, ¢, Parglela cu
str, Marinasiior.

o Tetencuformd ald (dreptunghadara) & veciniali imediate smilare subsectului evaluarii — terenuri ibere

e
.



s locuinte cu regim mic de naitime P - P+1/Pehl
o Teren bber,
o Identficat prin
~ (CF 107763 Costinesti, Ne Cadastral 107763, 366,57 mp of acte si maswratori
o Investitia polentiaid (considerat s CMBU a terenulu iber).
« LOCUINTA
v Iv\dwiduda(pewwemmaownw\nhwrogmdemﬂu?«, cu Ac & PV de
recepte la terminarea e anior, care nu este proprietatea Comune: Costinest: Domeniul
Privat si nu face obectul prezentului raport de evauare)
o Dezvoltarea intentionatd:
~ |dem Investitia potentiald
- DezvotarelaCMBU 8 terenulul iber

avizam

x Termd,ladaamspectni,araoapmwdooaonﬂrudbupbai\lauMermdo
'ndthneP«M.cuAcsiPVdoreoeptie la {erminarea lucranior, care esté propﬂe!aeadlui Axinte
Durmitru § a dnei. Axinte Damela, constructia nu face obiectul prezentului raport de evaluare

o Stadil dezvoliri

x TmmauomeMauimNmmdohMP«;

~ Dotare utiitar rurala tolal édundizméuozmmwadacocaw-rotoaoemmemmio
glectrica, apa, canalizare s gaz Strada esle asfatala

x TmMthmWwﬁW&tm(derMmMPw)
si vecndtatie imediate

Utiizarea evaludrii este unica i strict definitd vanzare', in faza derularii procedurii de vanzare calre propoiatari
construcled care si-au aratat interesul da a cumpara lotul de teren orent acesléa.

Eveluarea sau parli ae raportufui nu vor putea fi wilizate in afara contextulul sau pantru alte SCopun decat vanzarea
terenulul, dlar definit de standardele spacifice.

MMMM: drep! absolut asupra terenuui ce face obiectul evaludrs.

Piatd specificd anaiizatd esie piata proprietatior de tip teren de dezvoltare' rezidentiald (locunie unifamilige), terenuri
s’tuateinsa\SoMu.m.Cusﬂneﬂl,tudComtam& zone rendmﬁdodohmmﬁudmwpoptmimuiaa
integral § tolal sstematzate |a cerintele specfice rurde.

Anglizele si opinile mele a fost bazale § dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare a bunurior 2025,

1.1.2 lIpoteze speciale si particulare

- Evsluareas-arealizal inipoteza rerenului libes, cu utiizare rezidentiala.
o Aufost prezentaie Autorizatide de Construite si Procesul Verna de recepbe 1a terminarea lucrariior, pentru
constructia edificata pe terenul o8 faoe oblectul prezentului raport de evaluare.

\DENTIFICARE TEREN
x Wauhwmaamummﬂmmmmunm dupa rr, cadastral

In cazul de fatd ipoteze speciale, care se altura celori@ite descrise pa parcurs sunt
» AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizatd) Au fost prezentate Autorizatile de Conglruire &
ProcaanVorba!mmlatMauwm.mwmmeamtmmwfmm
prezentului raport de evaluare,
» Se considerd cd dezvoltarea terenului s-a reaizat in concordan(a cu AC ¢ vecnatdtie imediale;
~ Edficarea consruchiior a CMBU este presupusd a fi avizalh necestrictiv (fard alte smitan dacat cale
normae impuse de urbanism § vecnatay),

'cmummmmanﬁps
o Mwmm(mcwmmwumm)u
o W-smmunummamwmummmw)

Pg3



»~ Autorizatide de construire au avizal intentia de dezvoltare 8 proprietaruiui actud al constructiel, fard alte
restrictii speciale; Totodald se oonsiderd cA nu vor exista kmitdri speciale altele decd! cele wzuge impuse
de legisiatia In vigoare,
1.1.3 Riscul de garantie
&@'v_ngntardscuﬂkkudeabpmﬁgpedﬁma taroauiordedezvolyavabthmenriona!
[Activilatea curenta jelei relevants;
Numamacastmmmhﬁwesﬁaxélamadmspwfddmwamww considerale
l finaizate (locuinie unifamiiaie hmwhtuasamlpeuaahnbiaabcda) ar avea o tendinid imediata de ‘
scadere;
Cererpa anterioard, curentd i Vitoare pentru tipul de proprietate imobiara §i pentru localizare,
1l (similar vecnatitior fui) este cu rartale mae, istoncul evidentind neafectarea decizain ‘

Wﬂmeaademaa(dodabmmiu) lmdmmﬂmnpnaﬁwadmstﬂusdo de
bazd,

}_Qrimmegg@ﬂmgmmam,mqﬁﬁtwwmanﬁmgabmdamwm j

Avand in vedere faptul ca pe Zona analzala m:aofendMawﬂmndedezvolye mzidentiala, iar numarul de
tarenuri ibere este unul medi, mw&ter&b@l&hﬂ&mw&m@pepis{édamnammwm l

investitori intarssati pe segmentul rezidential -]
[Iﬁamﬂoricborwmte previzible hmmﬁgavwimeagawwa oedtu. |

‘ mﬂbgafedardaﬁawmnétéﬂe.rbaﬂcepdmmmwdemwmpwmm '
I__ ~ sunt mitate dat find faptul c& vecinitiie imediate sunt dea stabile, construite la CMBU
|u:izmammmpadda§mmdondmiuu |
F"Se considerd ca dezvoltarea terenurior 56 va reaiza in concordanta cu urbanismul zonal si vecnatdtie imedate §
dnuwmemmwwdabmmumdemwsedebgiﬁauainwgoze.iawwaasevafmh '
ammwwgmmwdmdwmbsnbom).mwmmmmww.ci.cn
lma.vuamcamapmmmma l
s Unmodua!n'scdebnkamauma!igbbaladnaspedamovidenﬁatolaacestmmonrmpoereﬁ l
| neevidential dezvoltarea existenta 8 amplasamentului face ca aceste riscuni s nu existe, sustinute de
| 70na decsebit de favorabid, de formé si vecindtatiie deja construtte: ]

1.1.4 Concluzia valorica:

in wma apicéri metodoiogiel, opinia evauatorulul referitoare 1a valoarea de piata a terenulul considerat construibd,
tinand seama axciusiv de prevederie prazentului raport, 8ste, rotund:

| Valoarea de piata

"VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

0 vauhwmmmmdoWA

o meowmvmwmbmwmbtmdas‘g:eddepremmzalmapu‘ls'aoeuwa@ede
Mesb‘mbgwdeﬁsc.ptmmpepm

o wmmw«mmmmmwwgmwmsnmmamm
maaavmmllaiwnsﬁvhzaaamﬂ.wmwninﬁmeanmndupmpﬁemi

~ Se considerd cé dezvollarea terenurilor s8 va reaiza in concordantd cu ubanismul zona §i vecnélitie imediate §
cénuvmex’dahﬁtmspoddeaneledecétwemﬂhwsedebqﬁlaﬂalnvigwa,iawnwmasavafaceh
Ma«wmdmmemmd\oa(mdosiniu&mnab),dsdo\enuvapmdizatermdd.m

| DECLARAREA VALORI | 17,600 EUR echivalent 2 89400 L
]

contrd, vor aduce un aport poziiv acestia
o wmmmmmmmmmb date's, oorespondenta aecentd sunt
wmadmuwmahmu ﬁwﬂaednuvaﬁuwﬁsswm

Roxana Rosemarie Savaiuc
Membru titular ANEVAR - EPY, Els EBM
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Certificare 64/29.09.2025

Prin prezenta, in kmita cunostinteior s informatisor detinute, certificdm ca firmatile prezentate §i sustnute in acest raport
sunt adevirae § corecte, andizate insa, §i prin limitérile de documentare si potezele exprimate, inteless si insusite de
utiizatorul desemnat.

De asemenea, wﬁfc&ncamﬂzde.opinioéwnmmmmommwanmdemedesi
speciale (gVsau alte Imitdn asmilabde) prezentate in raport (sau uzud Tnoelienite) §i ca analizele, opinde § condluziie
noastre sunt nepartinitoare din punct de veders profesional

In plus, certificam ¢ nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare
§i nici un interes sau influenta legata de parie direct implcate (propriela, beneficiar, cumparator).

Suma ce ne revine drept platd pentu realizarea prezeniubu raport nu &@ nici o legaturd cu declarea In raport @ unei
anumite valor (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze 0 aume parte impécald

In fape, tariful este unul untar, conform contractulul cadrul in baza césa s desfésoard colaborarea cu finantatorul

Roxana Rosamarie Savaliuc, in caitate de membru titular ANEVAR i evaluator autorizal angrenal in misunea curentd
wﬁﬁcﬂfamdcﬂostamdopendu\mdeprmldodﬂond

Evauatorul certificd § Is dedard
. mpewpmtmnn aoitatie tehnice § axperienta necesara pentru aindepini misunea evaiuan (aspecte
de axpertiza ce exced profesiel au fost preczaté pe pacus).
o delinerea cunogtintelor necese impuse de obiectul evaludri, piata imobdiard relevantd/specifica § utlizarea
evaludn-garantare;
n elaborarea prezentului raport nu s-a pmit asistenia semnificativ (aita decdt documentaea & informarea mentionatd
pe parcurs) din partea nici unel aite persoane in al@a ey guatotilor care semneazd ma jos

Tn aceeas: ordne de ide! am considerat ¢ finantatorul, untcdast‘malz.wbmﬂcrad«%s‘tmspuarl @ pus la dispozitia
avaluatondul toate documentele necasara/soicitate precum s informali nacerute da acesta dar detinute de proprietar,
informati cu infuenta asupra dreptului, 8 riscurior, 8 dependentel functionale si @ altor aspecte de influentd asupra
vandabiati bunurilor supuse evaludrii. lnwaslsartsne-unbazalsipewtaeafmmadn Ghidul 520, parte a
standardelor de evauare.

Evaiuatoru! a inspectat proprietatea (vezi capitolul inspectie: inspector, persoand insottoare, lirmtari, gamd. ).

Analizele s opinile noastre au fost bazate s dezvoltate § sunt conforme cu Standarde’e de evauare 3 bunurior 2025",
cu precizérile legate de ingtructiunie primite de 'a unic,

Prazentul raport a fost realizet prin respectarea recomandarilor Codului de Etica al profesiel de evaiuator autoriza’, se
sUpUNS, poaaﬁexwﬁwuawefo.wwwma' pregabd 3 evaluatoruiui) § verficat, in conformitate cu SEV 400
Verificarea evaludrior”.

La data elaborari acestul raport, avaluatonyl autorizal desemnat g3 intocmeascé a indepinit perinjele programulul de
pregatre profesiondd au competenta necesard intocmiril acestui raport, §i §-a asumat toate clauzele de independenta,
obiactivitate s confidentiaitate mentionate pe parcurs.

Tolodatd, evauatorul intruneste toate cerintele de la nivel national & standarde’e profesionale apicable, necese 8
aplcabile pentru indepinirea prezentel misiuni de evaluare.

Roxana Rosemarie Savaluc este membru titular ANEVAR gi detine poiitd asgurareraspundere profesonald.

PgS
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2 Termenii de referinta ai evaluarii

21 Identificarea 5i competenta evaluatorului

Evaluatorut Roxana Rosemarie Savanc memibru tituiar ANEVAR, autorizalia 15872

Jevaluator autorizat, conform certificare

e am competenta cerutd de domeniul specific a evaludri (specaizarea EF1)

o spela sublect a evaludri nu amwwawdezemaédmtammaa\pm“ altor specidistl
|ndependenta Evaluatorul desemnat §i membru titular nu are nicio lagétura sau imphcare impoctantd cu subectul
evaludrii gi mic cu utiizatorul desemnat & evaludri

Cela do ma sus sunt declaratii ale avalustorulul sustinute prin elaborarea prezentulul raport

22 Identificarea clientului i a utilizatorilor desemnati

Singurul utiizater desamnat @ prezantsl lucrdr! (in caitatea definitd ma jos) falé de care avaluatoryl i asumd
responsabiitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt.

Utilizator desemnat:
PRIMARIA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT

Prezentul raport nu este destinat pentiu alte persoane §i/sau pentru ait soop?, iar evaluatorul nu igi asuma in nici un fel
responsabiitatea decat strict pentru utiizatorul desamnat ma sus §i scopul preczal

Intrarea in posasie a unei copé de catre persoane implicate in creditare, altele dec! personaiul desamnat @ Primanel
Costinasti, jud. Constanta, nu implicd/atrage responsabditatea avaluatondui pentru alt scop, situats in care trebuie
revizut termeni de referintd i doar apo: analizat valabiitatea opinior peezents,

23 Utilizarea evaludnii

Utilizarea evaludrii este unica & sinct definitd "vanzarea proprietati’, In faza derulri procesulul de vanzare 1a cererea
proprietarii constructiel P adiicata pe lotul de teren ca face obiectul prezentului raport de evauare,

Utilizarea evaludrii:

Utiizarea evaludri este unica § stict definitd "vanzarea proprietati’, in faza derulérs procesulu’ ce vanzare |a cererea
proprietarii constructiel P+M edficata pe iotu! de teren ce face obectul prezentului raport de evaluare,

Evaluarea sau parti &8 raportului nu veor fi utiizate in Zara contextului sau pentru alte scopuri decat vanzarea lotului de
taren, ciar defint de standardela specfice.

24 mmiﬂcmacﬂvwdwpmwduﬂi

241 Identificare sumard

o Teten intraviian (cu forma favorabid), in supcefatd de 8557 mp o ate 8 masuratori cadastrale.

o Situat in sat Schitu, com. Costnesti, zona ,Unitatea Mitard', in pina dezvoltare,zona Periferica, zona
rezidentjal4 cu interes moderat pé piata imobdiara 8 locaktati,

- Adresa Str, Ciocarliei nr. 24, cf extras de carte funciara nr. cerereé 49837/26.09.2025, com. Costinesti, jud
Constanta,

o CP80700

7 Altul decat cel definit pe parcurs
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ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e tot]
I PENTRU INFORMARE ﬁn :
Carte Funcuard Nr 107763 Costinest .

A Partea |. Descrierea imobilului
Nr CF vech: 10584°5°

TEREN Intravian Ne cadastral vech 1578
Adresa Jud Constanta UAT Costinasti, toc Schity Str CIOCARLIE! Nr
Nr e cadastral Nr
cr| ‘topograte Suprafata® (mp) Observaty [ Aefernte
s 7 (Bl
a 10776} 367 A s S ST mB
Constructs
cre .:' ‘"“" ; Adresa Observat / Refennie
al2 10776352 o4 Consanta, UAT Lomnest. LoC o Reon L. 5 conitrota B 5373 mS $ conva
Schay, Sar CIOCARLUEL Nr 22 |Getfasrata 138 ma. -Locana Peit Edfcata i ane
3033 Detne certfizat de parisrmants @ argeticd

B.Pmulkwmsim
hxmwmhdnwammy.mmmh Refennie

1753 / 05/02/2007
Certhcat ne 8131, dn 01/01/2007 em=
» [«

de Primena Costinest (autonzalie construre nr 175/02 11 2006
. Send | J 0

intabulare drept de PROPRIETATE, dobandt prin Lage cota actuala Al

11

17 COMUNA COSTINESTI - DOMENIUL PRIVAT

54905 / 2171172024

Act Notana! nr 2301, dn 18/13/2024 ems de Pufan irna NP
as intabuare rept oe PRAOFRIETATECUmpAIaTe Bun Eropru. aoow-t‘ £3 9

aa 3

echsbtont

s WE PRADPRAIGTATECUMpArare bun Sropny, dohand&‘ “la

L2

Cu deschiders 18 str. cmaﬁ.drmwuwcalaaobatﬂadodmboemem.ﬂr. Paglelacu
str. Marinarior.
Teren cu forma echiibratd (dreptunghiiara) § vecinMal imediate smilars subiectulul evaluarii - terenur ibere
gi /sal construite, ocupate ou congtructi nox, individugie, in curs do edficare, parter sisau multistajate.
Teren liber,
Identficat prin
# CF 107763 Costinesti, N Cadasra 107763, 366,57 mp of acte s masuratori cadastraie
Investitia potentiald (considetat §i CMBU a terenulul libec):
« LOCUINTA
v Indvidugia [pamnesloediﬁcataoconsmdnuregimde inaltime P+M, cu Ac si PV de
reoeptie la terminarea Jucrarilor, care nu este proprietatea Comunei Costinesti Domeniul
Privat s nu face obiectul prezentului raport de gvaluae)
Dezvoiarea intentionald:
- |dem Investyja potentiald
- DezvoltarelaCMBU a tecanuiui iber

Stadwl avizari
~ Terenul, la data inspectiel, era ocupat partial de o constructie tip jocuinta unifamiiaia cu regim de
mdtlmP«M,wAcs’PVdomepﬁelal ! mm.caeeaeptopdewaaduﬁ.ﬁnm

Dumitru s a dnei. Axinte Daniela, constructia nu face oblectul prezentubsi raport de evauare
Stadiul dezvoltdrii

(=)
o0
.



z TmmmpaoeowwudbupmﬂawimidawmindemeM
» Dotare utiard ruraia totd gistematizatd prezenta a strada Ciocarfiei - tetea de almentare cu energe
mmmwmsummwma
& Tefmeonsidemcotmubiinmdm\émmmlmw(méwwmmpﬂj
s veonalatie imediate
24.2 Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridica.
Mmmy&mmw asupralowawencaface chéactul evaludri

Nu am avut la dispoziie (ﬁmmlwmm‘] documente si date legate da restrcti asupra dreptului de
proprelate (dtelodecacdenuﬂwalesusw anexate [n raport, daca este cazul).

Nusemscs’nusmmﬂncdw
e Servitutl de trecers peste proprietate;
e Inchirieri care sa greveze dreptul de proprietate.

24.3  Sarcini
Mentiuni referitoare (& sarcini.
e Sunt hwmsa‘e'dprivi\dawmtmlaalstuwmmeafmidwemhuomolu
constructia edficata pe lotul de terén evalual
e Evaluareass realizeaza in poteza foer do sarcni.

C. Partea 1. SARCINI

[inscren prvnd ¢ < reptuln de propratate. dreptun reale | ke
de garanie § sarcind
54905 / 217112024
Act Notaral nr 2301 @n 18/11/2024 emis de Pufan irna NP

6 Intabuare. Orept de FOLOGING A dobanat prin Converhe cota .«u&ol ~i
173 N
) nechsdtont

1 (L. JOSINTA, dobandt pnin Conventie cota amaia\ -1
12 =

1} yechsatorth

244 mmm.mmmmayw

Proprietatea a fost identificata cadastral in baza numérului cadastral pe portalul electronic al ANCP! ¢ dupa adresa
postaia.

Sursa WAW.FNCDLI0

hitps:/wew.go0g!S. otonel St Clocarhiel<24, +Schitu 007000243 5308454, 28 6186715 18am/dato=\3m1! 1e34mS!
ama1 0x 406027 5cbe0b b33, 0xca2 182972577 3080'Bm2! 343 $4007534478.61968157entry=thusg_ep=EgoyMOI IMDRYNCA
WKXMDSoASAF QAW3D %30
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hitps Jfgeoportal ancpt refmebds himl

245 Lucrariin curs
Mu este cazul Pe teren este edfficata 0 conglructie cu regim de inaltime P+M s aparting fam. Axinte Durmitru si
Axinte Daniela.

24.6 Amenajari necesare

2461 Amenajari externe
~ Dotare utiitard rurala total sstematizata prezenta la strada Ciocarlisi
~ Ladata inspectiel terenul este amenajal din punct de vedere @ infrastructun.
~ La data inspectiei terenul prezinta bransament ia utiitati

24.6.2 Amenajdri inteme
vl este dezvollat, este impregmuil pé toate laturiie |a data inspectiel, Pa toren este edfcala o constructie
P+M & apartine fam. Axinte Dumitru & Axinte Daniela.

Alte precizari
A sa vedea § capltolele!
o Situatiajurdicd,
o Ipolaze § ipoteze speciae,
25  Tipul valorii estimate
Valoarea de piala comentatd amanuntit in SEV 102, Tipuri ale vaior, avand defintia
() Valares de piald este suma astimat pentru care un gctiv sau 0 datona & putea fi schimbat(d) la data evaluani,
Tntre un cumparitor hotdrdt sl un vanzator hotardt, intr-0 tranzactie nepartintoare, dupé un marketing adecvat §i in
care pértile au actionat fecare in cunastinté de cauza, prudent si fard constrangere.
o~
Conceptul de “valoare de piald” presupune un peet negocial pe o piald deschish s concurentiald unde participantii v-;:

-



actioneazd in mod oer,

De menhionat ¢

- Astfel de terenuri ibere se tranzactioneazd pe zona anaizata, vecnalatie din imediata apropere sunt reprezentale
da terenurl fibere s terenuri construite, ocupate cu constructii noi.

> Pe piata specifica a sublectului existd informatii privind ntenta de vanzare a unce terenuri intravilane amplasale in
aoeeasi oo, cu subectul evaluan.

tu @m avut in veders in prezentul raport nici 0 anaiza @ unei situatii incadrate sau asmilate une: ,vanzdr fortate’, sau
aita bariere in fructfcarea nomald a proprietati.

251 Modalitai de platd

Vaoarea exprimata ca opinia in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platity, cash ¢ integral in ipoteza unel
tranzactii, fard 3 luain calcul conditil de plata deosebite (rats, leasng, compensén, eto.)

252 Moneda raportului

Piata specficd se raporteaza (uzual, ca tranzacti s¥sau oferte, incus ca pret criteriu unitar, dae de intrare in calcule,
mbq’wmﬂpaﬁdpa\ﬁpemnnmndémo. acsasta find urmarita si in metodologae aphcate de not,
Chiar daca opinia nu este prezentatasiin LE! {(moneda nationald), ea poate fi caicudath prin comversiedechivalare valutard

26 Data (de referin(d a) evaludrii

Data la care se considerd valabie ipotezele de lucru & valocia estimate de cire evalugtor (data evaluln), este:
e 29.09.2025

27 MWMMMNMW;I Data (de referintd a) evaludrii

28  Data emiterii raportului
Evaiuarea afost redizala in 29.09.2025, care oste § dala rapostului.

29 Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Documentarea reakzata in cazul gvaludrii sublect cuprinde wmatoarele andize
- Angiza documentelor primite de la sokctant:
e documente juridice, documente cadastrale § urbanistice, planuri i schife, atele elC.
-~  Anaiza datelor preluale cu ocazia inspectiet.
o raport de evaluare cu inspectie
- Angiza pelei spedifice
o anaize specifice sectoride preluate dn surse de pubicitate mobdara (vAnzéri, Tnchirlen proprietd
imobd&are etc)
e anaize de piald pubicate de compani speciaizate In anaiza platel imobiiare, studs statistios, avolutie
piatd specificd, perspective gle

Pantru edfcarea 53 prmard, evagluatorul a considerat ca finaniatorul, unic destinalar, GJ pund credinta s transparent, @
pus la dispozitia sa loale documentele necesare/soicitale precum st informati necerute e acesta, der detinute de banca,
informatii cu influenta asupra riscurilor, a dependentei § @ altor sepecte de influen)a asupra vandabiitits bunuriior SUpUSS
evaudri

291 Restrictii documentare

o Nuamavut la dispozite pxpertize legate de caitatea terenuiut de fundare,

o Nu am avut la dispozitie documenta legate de caitatea utiititior avand in vedere faptul ca 'a dala inspectiel
amplasamentul nu este teansat la utitatl

o Am avut la dispozile informatia ca pe teren este edficata s receptionaa in anul 2024 0 constructie tp Yocunta
unﬁariidacuregmdemdﬁmepouca aparting fam. Axinte Dumitru s Axinte Daniela, famiie care a solicitat
s cumaparea iotulul de teren de 1a Primaria Costinesti

Lipsa informatidor de ma: sus

~ NU este insé in masurd 3 diminueze considerabil pertinenta ipotazelor de lucru g/sau credibitatea valori <0

astimato (allt timp cat nu am fost informatl de restricts daosebite cu afect major de kmitare 3 potentiaui =



de dezvoltare)

29.2  Inspectia proprietaii

Inspectia @ fost efectuatd de un evaluator autorizat Roxana Rosemarie Savaliuc, fara prezenta unui reprezentant &
proprietarului, dar in prezenta diui. Axinte Dumitru (coproprietar al congtructiei edficata pe acest lot de teren) in data de
27.09.2025 la ora 14:.00.

Fotografile atasate reprezintd situatia de la data inspectiel.

Inspectia &-8 efectua pe baza extrasulul CF primit ¢ a ogloriaite documante avute la dispozitie.

Au fost preluate informatii referitoare |a proprietate (1a vecinatati, acoss, bransaments), au fost analizate schitele
axistente s oslelalte documente avute \a dispozitie, elc.

Inspectia definitd s/sau afectuatd (in cadrul prezentulus raport), find srict pentru evaluarea bunului (nu este &) nu
poate fi consideratd o inspecte o risc a imobiutuibunutui (in sensul definit de PAD gi/sau asigurarea bunurior, 3u
asnuatlor)ginidoexpaﬂwelamcé(w asimilatd ei) 8 bunulul.

Incazdin caredestinatu'idosemaudorescowiddepiesé(memedéwdumn.uabuiesase apeleze |a
speciakstil expertii abdtal s atestalj de autoritdt) pentru fiscare domeniu in parte.

(Fatd de documentele anexate, nol nu am primit alte documente de aceasid naturd sau asimiate ¥, dar dacd e
exis‘lﬁsauapaw!uiorsidacaebdefmasdmwmma’lsawonduziheoommdariseoxpen,ﬂor. 58
impune aknierea ipotezelor de lucru 1a evalue §, dupa caz, reanaizarea opiniet in lumina nodor date).

Si in acest sans, coroboral cu ocele de mai sus, ipolezes de evauare pentru garantarea Tmprumutulul sunt elaborate 8§
valabile strict pentru acest scop

29.3 Concluzii ale documentarii
in cele de mal sus §-a precizat natura documentaril, tipul documentelor existente § diigentele efectuate pentru 3
completa setul de informati ce stau la baza evaludnii.

Documentatia avuld 'a dispozitie (ludnd in caloul § ipotezele rezonabie alagate) § amploaea investigatilor realizate $8
considerd a avea un grad de s.ficientd corespunzator pentru redizarea avaluan.

In cadrul capitosui de mai jos sunt prezentate detaiat documentele avute la dispozitie, natura informatilor Utizate cat
§ suresle aoestora.

210 mmalswwotmubrpccmso bazeazd evaluarea
2.10.1 Documente avute la dispozitie

juridice:
Hotararea v, 85 din data de 29,10.2004 armisa de Consliul Local Costinest, jud. Constanta,
Inchelere de intabulare nr. 54905 din data de 21.11.2024 esberata de OCPI Constanta - Biroul CP1 Mangaia,
Extras de carte funciara nr. cerere 40637/26.09.2025 eliberat de OCP1 Constanta - Biroul CP Mangaia,
Plan de stuatie s deimitare a imobiubui inreg. 1a OCPI Constanta;

o000

Doammtwubmﬁlow-cadwae
Plan de stuate si delimitare a imobiulut inreg. la OCPI Constania,

o

Autorizatie de Construire nr. 179 din data dé 04.11,2005 eiberata de Primaria Com. Costinesti, jud. Constants,
Autorizatie de Construire v, 220 din data de 05.09.2017 eiberala de Primaria Com Costinesti, jud. Constanta,
Autorizatie de Construire nr, 19 din data de 07.03.2024 efberata de Primaria Com. Costinesti, jud. Constanta,
Proces Verba da receptie la finaizarea lucractior nr. 11 din data de 18.03.2024 elberata de Primaria Com.
Costinest], jud. Constanta;

Contract de Vanzare autentificat sub nr. 230* 1a data de 18.09.2024 la BIN Pufan Irina din loc. Manga#a, jud.

o000

o

Pg 14



240.2 Documente/informatii preluate din terte surse
o Informati privind identficarea §i localizarea

o proprietatea afost identéicats cadastral in baza numérului cadastral pe portalul glactronic &l ANCPI.
e Evaluatorul a apelat fa Mdectroniwspedalzatepentrumdcama locatiel, a céor de cces sl vacinatatior

(asovedoahbpbplezammpepumj
5 Informati privind piata specificd®.
e Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiard la nivel local sau national
imobdare.ro
obx.ro
homezz.ro
Igiumate.ro
storia.ro
« Imoradar24.r0
o Portalur electronice ale agentilor imobiars Jocale.
~ @ sevedea Anexa ~Extras din analza de piata
o Arhiva de \icrar 8 evalustorului
~ Informati privind tranzacty istance pe piata specificd, costur, devize elc.
~ Nota telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specificd
o Publicati §i studi de speciaitate
~ Ravista ,VALOAREA (.)" -pubicate periodicd ANEVAR

XKANK

»~ Studi ale companilor speciaizate in anaiza piefeior imabiiare natonale {publcati tip market

rasearch’)

# Dupé caz Tranzact (contracte de vanzare-cumpdrare cunoscute) care, pentru confidentialtale, sunt

pastrate In arhiva evaluatorului, dar daca au fost invocate. la solctarea destinatarnubs vor fi
prezentate §i acestuia, care fsi va asuma sl el confidentialtatea necesaré,

211 Ipoteze si ipoteze speciale
Nu aeste cazul

2.11.1 Ipoteze de tranzactionare

Proprielatea imobdiard 5-8 considerat ca find:
e neocupaldin cazul translerului ipotetic; adcd
wrnpﬂtorulvamaaopumwdeldosingéé dispozitie, precumn §i de posesie; s

2.11.2 Ipoteze generale

La baza evaludri stau o serie dé poleze generaleluzude, prezentate in oele oe urmeaza Principaiele ipoteze, bmde §

rezerve, de care §-a tinut seama in elaborarea prezentubii raport de evaluare sunt:

5 DATE DE BAZA oammemmmgmxmmmammumzAumpe
informatile si documentela avute la dispozitie § au fost prezentate fard a so intreprinde veficar sau investigati

tare

v DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensunie, din documentele® avute la dispozitie (inaintate ¢
agreate 08 finantator), acestea fiind considerate conforme cu reaitatea {in caz convrar find prazentat
prezentate comentarie necesare). Nu am efectuat masurator supimentars, in fagt, in caftate de evaluator
autorizat neavand competenie in acest sens. Acolo unde nu &m avut la dispozitie dimensiuni @
constructilor sau tereaurior (dac a fost cazul) sau tezerve de identficare dimension@a - a sa vedea

mentiuni in cadrul Jpotezelor speciae’, precum g capuiolul *Dimensiuni de cacul’;

v JURIDIC Aspectele juridice se bazeazd exclusv pe informatise s documentele furnizate de
cétre finantator § utiizate cu acordul acestuia & au fost prezentae t434 @ s Inreprinde verificdr sau
investigati: supimeniare; At timp & nu ne-au fost furnizate (sau nu am regésit in documente) informati
contrare dreptul de proprietate este considerat valabil g marketabd, Nu s-au facut investigatii supimentars,
Orice ddecente intre situalia juridca "uatd in caloul' (avutd in veders) § cea care de fapt’ impune

*informati privind oferte vanzan

4 Echvalate a fi emisa de catre © persoana fizich sau juridica autorizata s4 reaizeze lucri de speciaitata in domaniul

cadastrulul, geodeziel § cartografiel, conform legi.

(%2
i

=0
==



o

diminua §Vsau penaliza dreptul de proprietate defint & evaluat in cadrul prezentului raport.
Nu amfcstinfomwdasptewmmwgi pe rol in cadrul, sau dtawdnicaezdwadwwwind‘red
dram\ndepfoprieldeevmd numprm\ddmieldemw&miin acest sens,

v TRANSFERUL IPOTETIC Evauatorul @ consderat ¢4 ipotetic, proprielatea se tranzaciioneaza ca
find neoammaa'ca.immmwwonulsm seaaseazwdoeumntava&a«m peaalable o6
dezvollae,

URBANISM Se presupune cd terenul de dezvoitare se conformeaza tuturor reglementirior & restriciidor
de zonge & utiizare, in afara cazului in care a fost identficatld o neconformitele, descrisd si luatd in consderae in
prezentul raport;
STUDII GEO Se presupune c3 terenul de dezvollare e conditi normale da fundare, iar gudwl necasar in
edificarea de constructi no: este existent si cuprinse informati despre consistenta & structura solubui, nivelul panze!
o6 apafraaticasireoommdﬁpemuproiactwwmic
Nu am avut la dispozite expertize legale de caktatea terenulul de fundae.
UTILITATI Nu am realizat 0 expestizare tehnicd 53U 0 analizh capacitva a utistatior la care am facut
referre.
Nu nmm&a@oﬁﬂowwmaedocdﬂaeaumm.
Clasa ENERGETICA Nu am reaizat nici un fl de investigati, nu existd proiect de dezvoltare pus la dispozitia
gvaluatorului,
MEDIU Nu am realizat nic un fel de investigalje pentru glabirea exisentel contaminantilor. Din
documentgia primite & avand in vedera psa inspectiel (raport on-desk) nu am fost informatj despre exstania (sau
suspiciune de a exista) pe amplasament §iisau vecnatatea imediatd a uno contaminanti; Cu ocazia avizelor obtmute
sau aoeiorinwsdaelabomewumwdetaaca au fost verificate aceste date § nU existd astiel de problems
penaizatoare valoric; Not nu am realizat mici un tel de investigatie supimenlard pentru slabdrea sxistentel ator
contaminanty;
DEZVOLTARE Nu am avut la dispozitie detaiie de intentia efectiva de dezvollare.
Cf. Raport anterior, la data inspectiei intocmite in vederea intocmirii Raportului de evaluare am primit {de |2 persoana
prezenta la inspects, clientul bangi di. Tirpan Sityiu-lonut) certificarea verbaia jegatla de
v Intentia generaid , exprimatd in CUrb. de 3 dezvolta teranul printr-0 construire de locuin(a individuaia,
dezvoitare In concordantd cu normaitatea indicatd de piata specifica
v inexistenta unor stuatii atipice ce & impuné solutide tehnice atipice tehnologice §ilsau de cost,
dezvoltarea find in parametii normak de construire § edficae.
v AS s8 vedea s ipotezele specide memmmama
VECINATATI IMEDIATE Nu am congiderat o redezvoltar vitoxe a yecnatatior imediate, care
wmmﬁmmNs@eﬁnw\ma a urbanismului local s legisiatel, astfel incat s3

acoperite, neexpuse sau inacoesbie, lar dn
informatide culese nu rozultd ca Bxista sublraversan ce g4 infuenteze negativ (sa miteze) dezvoliarea
i, wsaaeawécomdedeszare prhovenmdamdm"nasew.
In acest sens, orioe informatie ocontrard va rebui adusa ia aunogtinga evaluatorului anterior fructficarii raportubu,

SUPRATRAVERSARI nu am regasit supratraversar a6 amplasamentulul care sa imiteze dezvoltarea
mmamwtwmummmmmmmwamawm.
METODOLOGIE Situatia actudd a TERENULUI de dezvoltare, scopul prezentei evaiudr au siat 1

bmwm«mmnehmda de evaluge utiizate § a modaitatior de aplicare a acesiora, pentru ca vaorile
rezultate s conduca la estimarea cea mal probabi a vaorii in conditise tipului vaions selectald, de fructfical pentru
garantarea Tmprumutulul;

Evaluatorul considerd c3 prasupunerile efectuate |a aphcarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
fmldacamaspmbioladaawwﬁ; S-auavmlnvoderasihwucuunieﬁnanworw
ALTE DATE Evaluatorul a utiizat in estimarea vaorii numal informatiée pe care e-a avut la dispozitie existand
posbittatea exigtentel/apaitiel si a ator informaii de care gvaluatorul nu avea cunestinté a caroe nfluenid podte
54 fie importantd

CONSULTANTA VIITOARE evguatorul, prin natura muncii saie, nu este obgat s ofere in continuare
consultanta sau s3 depun marturie in instantd refatly la propeietatea in chestiung.
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2.11.3 Ipoteze speciale si particulare

Tn cand de fatd ipoteze speciale’ , cre 8 al3tura celorialte descrise pe parcurs sunt
o Vez sntezd

2.11.4 Efectul lpotezelor adoptate

Finanlatorul este congtient cu privire la efectul ipotezelor §i ipotezelor speciale’, insugndu-g-le integral §i in cunostinld
de cauzd, considerandu-le tezonabie & &4 fie relevante.

Evaluatorul st la dispozitia finantatorului pentru a expéca {antecior fructifican) orica nelamurire legatd de acestea, sau
in a prezenta orice nsc provent din neindeplnirea ipotezeior,

2.12 Valabilitatea raportului

Valorie estimate de catre noi sunt valabile la data evaludn, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorulul vrebuie anaizatd excusy in contextul economic general cand a@ foc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al petel specfice § numa pentru soopul prezentului raport

Totodata, valoarea expamald este vaabiia numai in ipotezele generaie §i spaciale s ceielalte limitari prezentate in raport,
ofica element cé conduce |a neincadrarea in acestea din uma, impunand actualizarea lcrdrii

Prin wilizarea raportulul solicitantul de uodvptopfiolauvdesimlwl is asuma i confirma informatiie s documentele
puse la dispozitia evauatorulul § ipotezele de evaluare convenits, asumandu-§i responsabditatea integrafd ¢ congtientd
pentru o eventuaid inducere Tn eroare sau viciere a rezultatelor]

Prezentul raport (gi/sau parti ale lui) poate § utiizatfructificat numai dupd indepinirea wturee obiigatilor convactuale de
catre solcilany/destinatar unic § confirmareainsusirea (certificarea si agreecea) de catre cal care au furnizat informati a
dateloridocumentelor la care noi am faout referire a fi primite de evalugior

213 Fructificare valori

Valoarea opinatd este aferentd dreptulul de proprietate atasal progeieldti a5a cum esie ea defintd si numa in ipotezele
mentionate, find eronat utiizatl daca se aplica altor drepturifipoteze/premise, soopuri, samd.,

Valorile estimate in raport 8 aplicd intregd proprietdti gi orice divizare® a rezultatulul pe mterese fractionate va mvakida
cotatia atasatd fractiuni, aceasta nefind inteleasd ca parte valorica (valoric glocald) a intreguiul, In afara cazulul incare
o ditribuirea valorica a fost previzutd in raport § evidenjata caposbil afi uthizatd ca §i vaioare individuald.

Colali separate gocaté U trabuie folosite in legaturd cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt agtfel uthizale;
Ch&usievmﬁedoc&ianutrewepﬂvitacasimrapfomuvwndedaéaoomowﬂmw
fractiundortdiviziunior,

2.14 Standarde utilizate

2.14.1 Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Declardm prin peezenta conformitated avaludrii cu Standardeie de evaluare 8 punuriloe, editia 2025, respectiv raportul
intoomit de noi, EUROEVAL SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectivd §i mpartiaid, ca evaluator
independent, f&ra a avea nico legaturd sau implicare importania cu sublectul evaludrii (activ, peoprietar, cumpardtor),
detnand competenta necesard efectudri evaludri

Nu au existat devieri de la standarde, cuin;elospedf\ceaiaBTRL. Mudesemnm'ﬁndmen;ionaoincaau
raportului.

¢ Syubliniaza utiizatorulut evaudn faptul ca (se presupun stuati care diferd de cele existente la data eveludrs cum ar fi).

- 0 conduzie asupea vaor esie oondiponaﬂdoomnbaoln stuatile curente, sau ca

» aceasta refiectd un punct de vedere care ar putea s nu fie luat in consideras, in general, de catre partcipanti de
pe piatd, |a data evaludri.

7 tiizate adesea pentru a descrie efectul unor moddicar posibile ale valorii unui actv

* Orice eventuala docareffragmentae soripticd de cotatii pe compenente (fizice, juridics, sau de 1A naturd) este

valabda numai In cazul utiizari prezentata in raport.

+ tipizarea rapoctulul {nciusiv furnizare datelor si informatilor) este conforma cu oela convenite cu utiizatorul desemnat



2.14.2 Mentionare standarde particulare utilizate

Analizeie s opinie noasire au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din
Standardele de evaluare a bunurilor 2025

Standarde gonerale

SEV 100 Cadrul general (IVS 100}

SEV 101 Termen de referntd & evaludiri (IVS 101)
SEV 102 Tipuri aie vaorii (VS 102)

SEV 103 Abordari in evauare IVS 103)

SEV 104 Informati g date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare § raportare (IVS 106)
Standarde pentru active - Bunuri imobile

SEV 230 Dreptur asupra propoeldti imobiiiare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobiie

Standarde pentru utilizéri specifice

GEV 520 Evsluarea pentru garantarea imprumutulu

Glosar 2025

215 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.15.1 Restrictii de utilizare

Acest rapott de evaluare este confidential, dastingt numai scopulul preczat § numai pentru uzul utiizatorilor desamnati
mentionay |a capitolul aferent (ldentificarea clentului i @ utiizatortor desemnat’).

Continutul raport, inclusiv anexele, datele, informatie, fotografide, precum & corespondenta aferentd sunt
confidentiale § sun! proprietatea intelectuald a evaluatorulul, Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti
1ar4 acordul scris § prealabil @l evaluatorulul Roxana Rosemarie Savaiuc s a PRIMARIEI COSTINESTI DOMENIUL
PRIVAT.

2.15.2 Clauzé de nepublicare

Continutul prezentului raport, inclusy anexale, datele, informatide, fotografile, precum & corespondenta aferantd sunt
strict confidentiale.

Prazentul raport este strict confidential & nu poate fi ransmis lartilor (alti deci PRIMARIEI COSTINESTI DOMENIUL
PRIVAT) fara acordul scis §i prealabd @ evauatorulun

Intrarea in posesia unet copll g/sau a variante: electronios a acestui raport, sau 8 unor pérti din acesta nu imphca dreptul
de publicareltransmitere a acestuia,

Nici prezentul raport, nici part| e sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard soordul prealabi, soris, a avaluatorulul;
Nu aooepldm nici o responsabitate daca acesta este transmis unei ate persoans (aiti decht PRIMARIE) COSTINESTI
DOMENIUL PRIVAT), nici pentru utiizarea deciarala s nisi pentru at scop, in nici © circumstanta.

Transmiterea cétre terti neautorizati 8 raportului (sau a unor parti @ lui) este pasibila de sanctiuni, conform legi.

2.16 Descrierea raportului

Prin tema comenzi nu s-au specificat cernle speciale cu privire 1a continutul raportului de evaluare intocmit pentru
fructificarea in cadnd activitdti de informare a proprietarulul in vederea vanzaril lotului da teren.

In acest context prezentul raport va fi intoomit in conformitate cu specficatise din SEV 106- Documentare s raporlare,
astiel incat rapottyl de evaluare 64 comunice informatile necesare pentru o intelegere adecvatd a gvaludr,

Nu exista excluderi de 'a cennleia standardului SEV 106- Documentare & raportare convanite in preaiabil cu solicitantul

Sa congidera ca utiizatorul care cleste prezentul raport are acces & la anexele sae (distince) mentionate la capitolul
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final. la trimiterle de documentare faoute sVsau corespondenta’™ purtatd cu solictantul-utiizatorul desemnat, de la
primirea comenzii pana la predarea raportulul.

2.17 Obligatii ale Whmﬂlwmpwuwwmw“m

2.17.1Buna credintd a SOLICITANTULUI de credit, @ PROPRIETARULUI', a imputernicitilor lor:

Se considerd buna oredinia 8 sotcitantulul de credit/propeietandul s/sau reprezentantior acesiora care ne-au insotit 13
inspectie, ncusv legat de informatide transmise §/sau documentele puse la dspaziiia avaluatondui, cat § legat de
utifizarea raportului

v Sa asigwempod,ianaﬁni!atawm.ﬁzicsilempud)sﬂnmwndﬂe (demmmsipmteqieamncin
necasare vizuaizan § identificari activelor supuse evalulrii (g, dupd caz, a vecindtdtior acestora ¢ a lerleior
active care influenteazd valo¥ea activelor);

v S asigure prezenta la inspectieé §i insotirea evaiuatorului de |a citre persoane cunoscatoare a activului, care s&-
& insugeasca identficarea activelor,

v Sapunala dispozitia evaluatorului toate datele (documentatide) necesare cu privire |a stuatia tehnica,
urbanistica, economica, juridea, de mediu §i fiscald actuad § reald a proprietdti (documente a caroe veridicitate
benaficiarul §-0 asuma);

v Sainformeze evaluatorul despre orice fitigh, restricti, kmitariincertitudini legisiative, urbanistice, juridice, tehnice,
de mediu sau de @t naturd cunoscute (care restrangfimiteazd dreptul de proprietate sau vandabiitatea
acestuia),

< Saindice corect §i complat dreptul de proprietate asuprd actvului evalual, precum §i caraciensticie tehnico
functionale e acestuia

v Sapermita efectuarea de fotografi sau inregistran video aferente bunurior evaluate, a celarlaite invecnate 'of, @
celor atasate lor § a oBior Care au influenta asupra lor, aldt din exteriorul propoetti ot § din interiorul acesteia
g 54 consmia transmitecealcuprinderea acesiora in raportul de evaluae,

7 Sanuinduc in eroare evaluatons,

2.17.2 Angajamente prin fructificarea raportului
v Prin fructficarea partiald sau integrala a raportuiul (8 opiniei  celorlalte datevinformatii continute in aces!a)

beneficiaru/proprietarul (sau alti terti impicat) s insugesc toate cele mentionate de evaluator ca find deciarate
de (sau avand ca sursd) peneficarulipropoetarul (sau at) terti implicati)

% Inclusiv instructiuni sorise, comunicari si ate date exstents in aplicatia informaticd 3 utilizatorului sau pe cangiele de
comunicare (considerate piese in dosarul de casa @ evaluatoruiul, dedi in sfera largita a rapoctdrs valors)
" dupd caz, daca a fost intervievat sau mentionat ca sursa in prezentul raport
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3 PREZENTAREA DATELOR

31 mmmamwm

3.1.1 Situatia juridicd
»~ Teren ldentificat prin
o CF 107763 Costinesti, Cadastral 107783 36,57 mp

» o de Cadaszry p RSt imabiark CONSTANTS
'-’ $roel de Cadmtry p RbCtte ok lack Margele

“ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
4 PENTRU INFORMARE

Carte Kyncack Nr 107763 Costmesty

A.Pml.mimbihiui

Nt CF wech 20584°%°

TEREIN intrav/ian Ne cadaitral vech 1378
snstants UAT Costinest Lo¢ Schd St ARLIE: Nr
Nr N cadasteel Nr
Py e re— Suprafate® (me) Observaty [ Aefernie
13 ™ v Yeurn @ mzre LT
WNe % sugralers 3= sce = WA ST §

Constructy
Nr cadastrel
e & Adresa Observaly [ Refernis
a2 10776522 Jo= LenTacea. LAl LafToerd. LOT S UrE 3 Conreta 8 8 13 ™S § somTata
- Behty Sar DOCAAEL N 28 o3 188 ™o -uncanta Fel isfaama »
1074 Detne cerphost de periormants ecaipatis
» Propnietar A
8. Partea Il Proprietar i acte
Inscran privitosre a dreptul de propnetate 3 alte dreptun reale Aeder e
(1753 7 05/02/2007
Certhcat ne 8131, dm 01/01/2007 ema de Prmans Cottmett: (autonzatie conitrure n 179,08 11 2006
. a 2 2 ; Sogd i )

lintabulsre. dregt da PROPRIETATE. detandtt pnn Lege. cota actua'a nis

e

/3
11 COMUNA TOSTINGS 11 - DOMENIUL PRIVAT

54905 / 21/11/2024

Act Notaral ar 1301 dn 101172024 ema de Pufan irna NP

a8 lmt»v’u‘, drapt de PRAOPRIETATECumphrare Bun prognu doow'l‘ 13

quaa 173
1 necisitont
' IMAwew. wrept 08 PAOPRILTATECumparare Bun progny .a“t‘ -is

wiess 1T
| 11 L nechibtorth

“ Sadti:Evmuoaseteaizemhipammetdosudd

C. Partea Il SARCINI
‘wmwumwuwmm Referote
| de garanie j sarc s |
4905 / 21/11/2024
At Notanal mr 2301 dn 181 12024 ema de Aufan inna N

cs Atabu are, drept de FOLCIINTA, Jotanat prn Convente Cota mwnl -1
e
1l nechidtont
¢y [P _c oe FOLOIINTA, dJobanat prn Convente cota mml -1
32
1 rechibtorth
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31.2 Elemente suplimentare de identificare

hitp faeoportal anc ro/qeoporta¥imobdeltarta htmi

343 Istoricul §i utilizare
MNu g8 cunosc utiizan anterioare a terenuiul.

La data inspectiei terenul &ra ocupal de 0 consinuctive P+M, proprietatea dui Axinte Dumitru s a dnet. Axnte
Daneia.

314 Descrierea zonei

Tetenul de dezvollare este:

o Situatin sat Schitu, com. Costinesti, jud. Constanta, la aprox 1,5 km pana ia mare.

~ Conform inspectiel adresa este: sat Schity, com Costinesti, str. Ciocarke: nf, 24, jud. Constanta, zona
cunosauta sub numele Unitatea Miitara', zona periferica, in zona dezvoltala ou locuinte unfamiliale cu regm
mic de ingtme PIP-MP+1 E/P+1E+M: teranuri fibece.

o Cu deschiders de 13,34 mi 13 drum public asfaltat.

o Teten cu formé echitbratd {dreptunghiutar) §i vecinatl imediate favorabie (stable urbanistic § utizate
rezonabil)

Amplasamentul este situat Intr-0 zond perferica recuncscutd pe piaté intre
e zone rezdenyiae integral § 1otd sistematizate la cerinte® specifice rurale
e consideratd una cu atractivitate periferica la nivelul jocalitata
o In apropiere de proprietd complamentare & mijloace de transport in comun, §nd autobuz str. Principala

315 Nmsaﬂbﬂﬂmmdbmmhuman

Cf. cadastru, accesul la proprietalea se redizeazd
» Din str Coocarliet
»~ Are acoes la drum publc asfaltat, mwaztnwwaobmdadadtmﬂane auto pe fiecare sens

Frontd stradal este de 13,34 mi
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ﬁmm.w ]

C . Suprafa ==
?_" '::9::: — mp“’ Tars Parced Nr. topo Otservaty | Refennie |
1 curt: OA 167 . . . imob nemaremat
l constructs —
Acces principal | Str, Ciocarfei | _4:.]
Acoes secunda | {

Planurile cadastrae sunt ciare §i relavants,
316 Acces auto $i pietonal in cadrul amplasamentului
Sir Ciocarlied, strada asfatala, prevazuta cu cale o banda de circulatie uto pe fiecare sens

317 Vecinatati imediate
Fotografide din anexa fac trimitere & la vecinatal]

Aspecte legate de topografia

[Dmensune (mp) | 36,57 |
| Planeitate | Terenplan |

Foma roqualh | Greptnghuiara

| Front acces (mi) 13,34 _j
318 Utilitat

Lamu\specﬁailemndpmconwmedkaape acesta esie bransal la utital.
De mentionat ca zona este compiet sistematizatd; prezenta pe strada a relelelor de apa, Canaizare, en.electrica § gaze
natude,

319 mﬂﬁ,mﬂmspcld
Nu s8 cunosc informati in acest sens.

3.1.10 Potential §i Intentie de dezvoltare

P Mmmmmu(mmycwmmwm:

v laduahspecﬁdwmwuaoamapaﬁddeow\wwﬁewmﬁmaumaﬁdamrm
de naltime P+M pmmeammwumndm Axinte Daniela, restul terenuiui
find cu vegelatia spontana.

~ Dezvoltarea intenfionatd:

ra Ladaaptezmwisomwom\aihmm,mwwmaﬁrmaﬂammul
2024ooonsmnieﬁpbaiilamlmidawmgimdeinMPMpropﬁolamadhﬁMmaDunﬂm
s adnei. Axinte Daniela

»~ Dezvollare Ja CMBU a terenului kber

3.1.10.1 Stadiul avizarii
-z Acswmwmmtm”wmmmmmiacmm

3.1.10.2 Stadiul dezvoltarii.
' Ladalampedlellatemetamapmial de o constructe tip locuinta uﬁimidacuregindainmpoM
proprietatea diul Axinte Dumitru & @ dnei, Axinte Daniela, restul terenutui fiind cu vegetatie spontana.
»~ Teren ntravian ocupat de constructi in concordantd ou urbanismul zonal s veonatitie imediale.
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3.1.10.3 Constructii in curs

Pa teren esle edficala s receptonata in anul 2024 0 constructie tip locuinta uniamilaa cu regim de ingtime P+M
proprietatea diui Axinte Dumitru si a dnel. Axinte Daniefa

3.1.10.4 Descrierea constructiilor in stare finalizata

Somsduécédezvo!taradwstr&easa!aamastandademdes'tdmalnaap-ot,ais)ed’ce(mndes'mo-
znnde),mnupmalaamlerenuld.dhoonb&a&mun aport pozit acestuia

3.1.11 Autorizafia de construire
» Autorizatie de Construire nr. 179 din data de 04.1 1.2005 eliberata de Primaria Com. Costinesti, jud. Constanta,
« Autorizatie de Construire nr. 229 din data de 05.00.2017 efberata de Primaria Com Costinestl, jud. Constanta,
~ Autorizatie de Construrre v, 19 din data de 07.03.2024 etberata de Primaria Com. Costinesti, jud, Constanta,
~ Proces Verbal de receple la fingizarea lucrarfor fr, 11 din data de 18.03.2024 efberata de Primana Com.

Costinest], jud. Constanta,

3.1.11.1 Autorizalii existente
« Nu au fost prezentate

3.1.11.2 Autorizafii in curs de obtinere

Nu am primit informati da |a finantator

3.1.12 Certificat de urbanism

# Nu este cazul

3.1.12.1 Documente valabile
Nu se cunese

3.1.12.2 Scopul eliberdrii
Nu s& cunoaste
3.1.12.3 Indicatori urbanistici:
Respeciati in proiacteis o au stat |a baza autorizatifor de construre
3.1.124 Alte precizdn
~ Vezl dezvoltarea de la "CMBU”
3.2 Analiza piefei imobiliare™
3.21 Definirea piefei specifice
Piald specifica ana!zat este piala proprietatior de tp teren de dezvoltare™ rezidentiald (locuinta Unifamiala) terenun

stuate in Constarta, com. Costinesti, sa Schitu, zona rezidentiala de interes medw, partial sislernatizate a cerinjele
specifice rurale

Piata teranurilor in Costinesti in 2025 va fi o piata de nisa, cu oportunitati pentru investitorfi cu risc moderal Terenurie
centrale vof 1Amane scumpe i fare, in Ump ce zonele perifence vor oferi praturi mici, dar cu risouri marl. Chela succesulul
este selectarea rigwroasa a ampiasamentulul & verificaraa juridica exhaustiva

'*MimubﬁnuWammmmmmmMMMMc&mw;mmmﬂﬂnwa
g/sau inchners,
pmmpmmmmnwawmmwammmnm
Piatele motxiare nu sunt eficents, mmwamwmuamwmumu¢m
@40 54 sa provzionnze precs compartament acestor pele Tn aceasth stuate, evaluatori i indreapth denyia citre motivaa,
annﬂnuslwmpmﬁapomInnwnnmcrmmwmw«muwws
influanielcr xterme o afecteazd valoarna
0 Considerat astel in baza celor de ma 08

o CertScath Urbaniste principal {vei CUrD. Nu o valatil la cata prazents) §i

] W-smmu&ammmamwwummmimm
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Factori Cheie ce Vor Modela Pialain 2025
« Cetere Ridicatd pentru Terenur Mict

o Investitorii cautd loturi de 300-1.000 m* pentru constructii de blocur cu 10-20 de apartamenta
(destinate inchiriefiior pé termen sourt).

o Ternurie cu atorizatie de constructie preexistentd vor fi mal scUmEe.
« Oferta Limitatd in Zonele Bune:

o Majoritatea terenurior centrale sunt deja construite sau in ftigiu.

. Nonoturlaputnmpemerbe.darwacoeséablamﬁws‘depaﬂedeplaia
o Specula Imobiiard.

o  Uni propeetari vor mentine preturi umflate in asteplarea unor prowcie mari (ex: parcuri de dstracti,
hoteluri).

Reguiamente de Urbanism (PUG Costinest)
o Rastricti de Constructie:
o Inaitime maxima P+3 (eta + 3 niveluri) in maoritatea zonelor,
« Procent de Ocupare a Terenului (POT). Max. 30-40% pentru rezidential
o Zone Protejate: Langd lacul Tabacarie & faleza mari, unde constructide sunt interzise sau imitale

(POT <20%).
o Impact Terenurie in zonese cu restnctii vor avea preturi ma mici, 4 §i potential redus.
Infrastructurd si Utitat

o Utilat:
« Zonele Centrale: Apd, canalizare, electicitate, gaze disponibie,
« Zonele Periferice: Lipsa canalizdrii sau a gazelor va descuraa constructie.
o Apoes
« Drumuri neasfaltate in zonele noi — costuri suplimentare pentru investitor
« Parcarea insuficientd — terenurile {88 acces usor la masind vor fi mai putin atractive.
Turism si Profilul Statiunii
« Dependeniade Tineri:

o Cerefea pentru terenuri va ramane legatd de potentiaiul de inchiriere pe termen scurt (garsonsere,
apartamente mict).

o Tetenurie pentru vie de hux vor gvea cerece redusa (Costinesti nu e o statiune premium).
« Evenimenta Sezoniere.

o Festivaur (ex Beach Please sau Neversea in apropiere) pot creste atractivitatea, dar doar pe termen
scur.

Concurenta cu Alte Statiuni
. Elnriem'dsiueptundamecm mai scumpe, dar ou infrastructurd mai buna §i profil familia.
« Vama Vache arage investitorii pentru terenuri cu vibe atemativ, reducand cererea pentru Costinesti
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Riscurl i Provocari In 2025
1. Supeaofertd de Terenuri in Zone Periterice:
o Multi vanztori vor oferi joturi 1a preturi mici, dar fard potential real de dezvollae.
2. Litigi §i Probleme Juridice:
« Costinesti are un istoric de retrocedar § fitgi pe terenuri. Verificarea cadastrala este obsgatorie.
3. Costuri de Constructie Ridicate.

o Malerialele si manopesa SCUmpe (2023-2024) vor face dezvoltarea mai putin profitabila pentru
terenurile ieftme.
4 Medu Fragl
. :Lo:'cn;latealaa&d Tabacarie §i a méil impune restrictii de constructe (ex distania miniméd de 100m
ZmelemPotemialRwi\cmaMCoM'
« Optim: Teranuri in zona semicentrald (300-500m de piajd), ou utiitat compiete si acces 1a drumuri asfatate.
o Evitat Zonele izolate, fird canaizare sau cu aoces dfial (ex: 1anga DN3S).

Lotul de teren evaluat:
Teren cu forma regulata (dreptunghauar) si vecnalati imediate favorable (stable urbanistic § uthzate razonabil) cu
posbitatea tezonabia, fizicd, permisiva ce a dezvolla printr-0 construire de locuintd unfamiiala cu dezvollare pe

322 Analiza cererii probabile

Cetarea pentru terenuri de dezvoltare este maacahwosinu&naperbada

Pentru zonele rezdentiale de mmmgwammwmmwmawmm.w
mwmmfaimﬁmamdaamam.

Intervine, insd, puterea de cumparare Neces¥ A

3.23 Analiza ofertei compelitive

Cetuaapuimtumlidodezvazemﬂmhmm
Pentry zona in care este amplasat terenul evaluat, cereraa este in Us0ara cresters
Interving insa puterea de cumparare necesara

324 Echilibrul piefei
Pmammmumﬁpdepfmmesta o una in echiibru relativ.
lnmwamwmmm\a
o Teranur ibere existents disponidie pe plata in zona evaluata
e Terenur construte expuse pe piata specfica
o Alte Oferte competitive- selectie cu comparabiltate corespunzaloare.
De asemenea sunt prezentate:
e Cotati unitare atasate oferteior
e  Exprimari la criteril unitere de comparatie adecvaie
o Concluzi vaorice
o Cotati
o Tendmnig
(1 A s vedea supimentar §i anexa. " Extras din analiza de piald"
in urma analizel au rezultat Umatoareie intervae da piald pentru elementele andizate:
o Cotatii unitare terenun
o Ofertele de vanziri terenur in Zona de amplasare a sublectului avaluarn -
o elevariazain genealin intervalul 45-60 €/mp

Pg 26



4 ANALIZA DATELOR §i CONCLUZII

41  Cea mai bund utilizare

411 Elemente teoretice

Conceptul de cea mal bund utizare - CMBU reprezintd Ftemativa de utiizare a proprietits seleclata din dfedite variants,
posibile care va constiul baza de pormire si va genera ipoleze’d de lucru necesare apiicari metodelor de evduare in
capitolele urmétoare ale Jueranii

CMBU™ a unei proprieldy imobiare trebuie 53 indepineasca patru criterit
o permsbia legd

412 Limitdri conform URBANISM
Nu exista mvwaumuammmamacmwwmmﬂmmm unifamiiaie P+M, care @
fost receptionata in anul 2024,
413 Caracteristici NECESARE parcele
Parcela subsect indeplineste toate cerinjele® cumulative neces@ pentru a fi consderatd:

Parceld construibia
414 Dezvoltare INTENTIONATA si REALIZATA

Dezvoltarea ntentionald:

# LOCUINTA

415 Altemative

Incazul defath ar fi
e Locuinie colective sau cupiate

416 Concluzii subiect
Concluzie:
Locuinta individuata zolata este s CMBU
Pa langé puterea de cumparare invocata, se evidentiazd § aspectele favotabile (pentru aceastd dezvoltare)
de forma § vecnaiat.
Standardul de consiruire trebuie 4 fi in concordan|a cu zona

417 Concordantd CMBU (investitia potentiald) cu dezvoltarea intentionata

Ceﬁedouaamllnoawdm
vamagmmmmmmomuammmmm

" Conceptul de cea mai bund utlizare (CMBU) reprezinta Jtemativa de utizare a proprietals, selectatd din diferte
variante posibile care va consiitul baza de pornife §i va genera ipotezele de lucru necesa e apicari metodelor de gvaluare
In capitolele umitoare ale tucrarii,
CMBU- esta definitd ca utiizarea rezonabdd, probabild §i legaa a unul teren Fber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adecvat, fezabia financiar  are carezutal cea mai mare valoare. CMBU este anghizatd uzua in stuatide:
o ceama bund utiizare 8 terenului consderat iiber
~ oeamal buna utiizare a terenuis construtt,
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42 Evaluarea terenului

421 Metodologie
\/gloarea de piald a terenulul \rebuie estimatd avand in vedere cea ma buna utiizare a acestuia.
Metodele' de evauare racunoscute aa terenurilor sunt:

o Comparatia directa”

~ Metode alternative™

422 Particularitafi de definire teren

Terenul are caracteristici favorabie prezentate anterior,
Dimensiunea § forma, precum s vecnatatie sunt atribute tavorable.
Exista fexibiitatea de definire §i optimizare 8 unei ciadiri iz0iate cu dezvoltae pe veticala

Tn cazu! de fatd
e Nuexista teren In daa exploatdni sau zone redundante unei dezvoitarl untare,

423 Particularitdfi metodologie aplicatd

In speta de fata s-a aphcat.
o Comparatia drectd.

4.24 Comparatia directd

4.241 Aspecte teoretice

Sunt analizate, comparate § sjustate informatile privind tranzactile si/sau ofertels §i alte date privind terenuri smilare,

in scopul evaiudril terenulul subwect

Comparabiele trebuie selectate dntre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identficate fiind legate de optmizarea

utilizani s nu de natural tipul acastea

Sunt luae in consderare asemandriie §i deosebirile dintre loturi, acestea find andizate In funciie de elementele de

comparatie, care mclud:

+ drepturile de proprietate trangmisa™, conditile de finantare, conditie de vanzare, cheltuielie gfectuate imediat
dup4 cumpir are, conditile de piald, localizares, caracteristicie fizice, utindljle disponbie g Zongear.

4.24.2 Criteriul de comparafie adecvat

A fost ales pretul unitar, preymp teren.
Nu s-au definil parcele distincle cu utistate diferita, ampiasamentul putdnd fi tratat unilar,

4243 Particularitati selectare date piatd

Pantr ‘el feren 1

= Tetenuricu suprafete smiare proprietatii sublect

« Cupotential de dezvoltare nerestrictv,

~ Stuate in zone rezidentiae de interes moderat ae loc. Costinest

&
2
g

mmmmwwommwmw
SCMMMMNMMM&WW“W!”WM@@.
Extrackia ds pe piaid
Alocarea
Tetrica rercuad
directd a rentaichinie
mrrwmmwwﬁumh
Inclusiv resiricii legale
inclusiv CMBU, prin dferente legate de opimaarea wtzani
Vo "Partouantits g defirure teren’

4“4 s00000 &0
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putem defnc
~ astiel de terenuri kbere sunt destul de putine pe piata,

Astfel, in cadrul analizei de piata ¢ a selectie comparabielor:

~ principalul criteriu de selactie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil

~ piata analzata estacead teranuriior ibers constuibde pe 20na amplasamentulul evaiual

~ au fost eiminate din analiza de piatd date legate de oferte la imitela inferioare & supenoare de intervauiui de piatd

Comparabilele prezentate mal jos sunt cels cu caracleristicie cele mal apropiate de sublect in contextul informatiior
detinute de evaualor,

in cee ce urmeaza sunt prezentate comparabiele utiizats, grilele de caicu! §i ajustarie aptcate pentiu fiecars
amplasament cu CMBU distinct.

4244 Comparabile utilizate
Comp T1: [ e IR s =]
Teren Intravilan liber, in com. Costinesti, zona fostului CAP, la cca. 1,5km l
de mare, deschidere de 15 mi, amplasare petiterica, localizare similata,
I zona in curs de dezvoltare, St =300 mp, plat, utilitatl la strada: apa, |
I canalizare, en.el. si gaz, destinatie rezidentiala; www.imobiliare.ro; 66,67 |
euro/mp; ‘
anise-wo o ea
| hitps /fwww imobaar rolofortaneren-constructii-de-vanza6-costnesh COnts 00mp-269034077 _J
l Teren intravilan de vanzare in Costinesti. la ¢oar 10 min de plaja. 20.000€ ‘

Tramte i urw preten pe

§ ©




Detalii teren

:.". 1l Ast 12 =J AL tus
W e Lit et intsavilan

1 1 iaie 1 W e &

utilitati

Urintiy Alte caracteratcy

Comp T2: | |

Teren intravilan liber, in sat Schitu, com. Costinesti, str. Sirenei, la cca. 150
m de mare, deschidere de 15 ml, amplasare mediana adiacenta falezel,
localizare superioara, zonain curs de dezvoltare, St =670 mp, plat, utilitati
a strada: apa, canalizore, en.el. sl gaz, destinatie  rezidentiaia;
waww.imohillare.ro; 82,09 euto/mp;

Tel. 0752 102 222

| hitps/iwww.mobliare rodofertaltecen-constructi-de-vanzare costinest-670mp-264 125772

e ———————————————————

Pg 30




' Vand teren in statiunea Costinesti
piona

Trmto ekl urne prieten pe

f - < l

‘ Detalii teren '

‘ SO AC1Lh 23t in -2 Sey v 203

} . 1 Intraviian L5 1em |
|

| ) ' tades 1

| Utilitati ‘
' Amanaiarn striz Alte caractenstic ‘
| : : e J
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Ty
Comp T3: o e S
Teren intravilan liber, In sat Schitu, com. Costinesti, la intersectia ste.

Radarului cu str. Stejarulul, amplasare periferica, deschidete de 20 ml, I
\ocalizare inferioara, zona in curs de dezvoltare, St =500 mp, plat, utilitau
o strada: apa, canalizare, en.el. si gaz, destinatie rezidentiala; |
wwaw.imoblliate.ro; B6 euro/mp;
| Tel R PT— - |
hitps /neverw, n1ODRAE rolotertaleren-constructi-ga.vanzare costingst s.'..1—;c-sf—?vi'."wn»-2-‘«’{«‘.7&;"’7' = :{
33.000€
Teren intravilan constructii Costinesti -Schitu
o i

Trevte inkul Ut prieten pe |
§f O « |
Aot iemarh rd ok e ‘




ll Detalii teren

|
%
|

| utilitati

pstmatie

B
L
|
|
|
|

|

|
|

Nota informatie oblinuta in urma dscutiei telefonice cu agentul {mobiiar - localizare reala alotuiui de teren gste inimediata l
apopigre a intersectiei str, Radarulul cu sir. Stejarubui

intravilan Nt Strad 20m

Amenajare stras |

|
|

SAVALICe
78" pOXANA ROSEMAME
Lo dnania Wr. 15972 .
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4245 Grila de calcul -comparatie directd

Abordarea prin piata - teren 366,57 mp

Mctoda conparatiet
de prmi rang st care spune (4]
pret mai mare decat cel
atractivitate, intr-un intereal de timp rezonabil”.

Valoarea de piata a 1mel proprictatt este m relatie

comparabile (sttlare) st competitive.
Metoda conparatict directe 5 utili
se considera libere pentru scopul cvaluani.

Pichurile st alte informati referitoare la proprictati

comparate, corectate si ajustate (ajustarile datorate
fAaictic de nsomanari sau diferenticri.
Proprictatt comparabile:

Teren A:

Teren ttranlan hber, 1 com. Costinestt, zona fostulut CAP,
de mare, desciudere de 35 ml.

directe este guoernati de prncipind substititict, care este 101 profcyil
“pict wn cunparator prudent nu va ofert pentric o proprictate un
cu care va cumpara o alta proprictate cu aceleast wtilitati st aceas!

divecta cu pretuniie unor proprictati

zeaza la cvaluarea proprictatilor imobtliare libere, saw care

imobitiare sintlare, sunt analizate,
unei diferente” se fac o SDIgUTA data) in

la cca. 1.5 b
amplasare perfe1icn. localizare smulara, Zona i

curs de devoltare, St =300 mp. plat. unlitat la strada: apa. canalizare, en.cl

§ gaz
Teren mtravilan
w de ware, descludere de

Teren B:
7

strada; canahizare,

apa.

locahizare SUPETIOATA, ZONA 1N CLTS de dezvoltare, St =670 mip, plat,

destmane resdentala; wine ol e 66,0, e
liber. i sat Schutte, com, Costinesti, st

Suener, I coa. 150
15 i, amplasare miedana aduscenta faleze,
utthtatt la
destiate  readentutlal

enel. & gA

wune.amobnliare.ro; §2.09 europmp;

Teren C: Teren miprainian

localizare inferieara. Zona in
strada;  apa,  canahzare,

yher. m sat Sciutu. com. Costinesin
Radarulia cu str. Stearulia, amplasare pertiena, descludere de

la ngersectia st
20 ml
curs de dezvoltare, St =300 mp, plat. unhitan la

enel. s gaz  deshnatic rezidentialal

wrw. ool liare.10; 66 enroMpy

COMPARAEILA

Elemente de comparatic Teven evaluat

Teren A

Teren B Teten C

Dyesul terenulict X

20,000 €

55.000 € 33,000 €

Tranzache/oferss -

ofertn

ofertn oferta

1. Diept proprectate trangnas mntegral/drept
absolnt

mtegralidrept
absolnt

mitegral/drept
absolut

mregralidiept
absolut

2. Restrictn legale (reglementare
wbamshica)

nu sunt

M st

Hu sunt nu sunt

3, Condsns de finantare i prata, HUMEIR?

la pata, numerar

L prastas, muameray_| L prats, nianerar

4. Conditr de tanzare la puate/ I pratey/ la pnata/ la pratay/
neparnnare nepartinitoane nepartinitoare neparttodre
|3. Conditnle pueter curenee Sep-25 Sep-25 Sep-25
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6. Localizare

sat Sclutu, com.
Costests. st
Crocarlser nr. 24.
zona penfenaa
(Lhaatates Mulitmra
spne padure cabie
groapa de gunoil,
cen. 1.5 kmi pana

com, Costmest,
=ont CAP, zona
ks
exkenorn, la con
1.5 ke pana In
mare, locatc
siplara, e curs de

st Schut, com.
Costurtest, str.
Surener, zona
medien- cxtenonra
mdvcenin ket
Ia cen. 150 m pana
ta mare, locnts

m;wnmm. I curs

satd Schutn., com
Costincsh, i
mibersectun s
Radarulur cu str.
Skeparnlia, zona
periferica, la .
1.3 kent pann

mutre, lovate

ln meare, zowa i dezvoitare arfenioara, mt Curs
de dezoolime

curs de dezvoitmre de dezvoltare

7. Caractenstic fizice

7.1, Construnt . fiber fber Liher

7.2, Descludere 1334mlo 15mloe 4mle 20mlo
descludere descludere descludere descindere

raportul Laturlor vapor el latwrdlor | rapor ¢l laturtlor | raportul laturilor

favosaltnl frvoraix! Smpotale! srponihel

7.3, Amenanan extenoaae

dunt drion astaltat

i drrom astalta?

dunt drum astaltat

din dnon asfaltat

(straz, trotuarc)

7 4. Unlitan disponiile en.el, mpa. enel apa, encl npa, enel apa,
cmiszare, @Az canalizare camahzare, gas camalizare, gaz

7.5, Supnatata lot eren 360.57 300 670 500

7.6, Alte caractensta finee regulnta, regulata, regulata, regulata,

Forma i plan a terenlin dreptunghuulon | 4 rephosglunler dreptunghinlar drephinghunlar

7.7. Topognafie/Relsef drept drept diept drept

8. Categonie teren mtravian intraelan ntsanlan mtravian

9, Unlizare (CMBL) rezidenhal rezdenhal rezdentunl rezudenhal

10. Componernte ont-pmobylare

s este cazul

nu este cnzul

vite este cazud

nu este cazid

COMPARABILA
Elemente de comparahe Teren evaluat =
Propnciatea A Proprictaten B Proprictatea C
Valoare °) X 20,000 € 55,000 € 33,000 €
apustare oferhy/tnmzachc . -20% -20% -20%
- mpustare (4,000) € (11.000) € (6.600) €
- pred asdad 16.000 € 44.000 € 26,400 €
1. Drept propuctake bumnsuis urbegrnydrept miegraydrept ntcgraydrept mtcgraydrep?
- arsbare - - . - €
- pred ppustod 16.000 € 44000 € 26400 €
3. Reshick legak (regiomentare )
rheidtion) nu sunt nu et nu sunt nu st
- apgtare - & -« 3
. ored grustal 16.000 € +4.000 € Jo.400 €
3. Conditn de finantare Tn puata, numerar | 1o grata, nungim Ie pratn, nummeny | It prata, e
- apngtare - € -« - €
- pret mrustod 16.000 € 44.000 € 26,400 €
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4. Conditn demzare In praty/ lo pratsy/ In oty In pantey/
- grustare - € - € - €
- pred anustad 16.000 € 44.000 € J6400 €
5. Conditule ekt curente Sp-25 Sepel3 Seprl5
. aptagdtre -
- pred argtal 16,000 € +4 000 « Jo.400 €
. sat Schutu, com,
~ sat Schutu, comi = 2
sat Schub, cont, com, Costucstt, A3 Costincsh, in
. Costncsh, b
Costnesh, shr. zona CAP, Zone 3 mibersecha 3#1.
. Surercr, Zonan
Ciocarher nr, 24, penNs Radarulut cu st
Sy medupt- exteneara | _
=oHa periee cxferora, & & ¥ Steparnli, zonn
6. Loenlizare ® i adincenin fakezcr, 3
(Wmtaten Milibma | 13 kmpanaln |, B pentferica, la cea.
: la cca. 150 m: pania =
spre padure cabre mare, locake . . 1.3 ke pana I
la mare, locahie
groapa de oratos), |somkann, o curs de mare, locate
2 - te=volia superIoaTn, i <3
. 1.5 kma panis Toeitare tieoEIn, 1 Curs
R s ' de dezvoltare D
In meare, zona de dezvoltare
- arustare procenbunia curs de dezvolime 0% -20% i0%
- arustare - € (5.500) € 2,040 €
- pred austad 16.000 € 35200 ¢ 20040 €
7. Constincttr liber ey Lher
« arustare - € - € - €
- pret mrustat 16,000 € 35200 € 29,040 €
5 Deasdeide i3.3dmlo iSmlo 4mlo doml o
7.2, Dexcludere
" descludere descludere deschudere descindere
- sk e procentuale -10% 0% -15%
- apsbare (1.600) € - € (4.356) €
- prot mustat 14400 ® 35.200 € 24.054 €
T.3. Amcnaarn exenoare B A
# > dim drsim esfalint | dm drum assaliad | dun drzom asénlint
(shnzi, trotuare)
- l{'hl!ﬂu’ 0% 0% 0%
« grushare -€ - € o 3
- pret amstal 14400 € 35200 ¢ 240654 €
= ezl apa el ape, ensl apa. en.el o
3. Uhlitat dispominke B i d
conalizare, gas conalizare canalizare, gns cmalizare, gas
. mustme procentusia 0% 0% 0%
- arustare - € - € - €
. prred prustad 14400 € 35200 € 240654 €
7.3. Supratata keren 366,57 300.00 670.00 500.00
. arustare procentunla (8 -10% 0%
- amstare - € (352008 - .
- pred arustnd 14.400 € 31050 € 24084 €
= 6. Alfe carackertsha fintee regulina regulnta regidata, regnlata,
Forma m plan @ terenudu dreptunehlera drephonglanlar drcptunghudar dreptungiunlar
- mustare - € - € - €
s - gt ayustat 14400 € 310650 € 24034 €
7o ch;’csn:ﬁ:/ﬁr.'x." drezt drept drept diept
- apnstare - € - € - €
- pred ntustal 2 ] 14,400 € 35;0503‘__{_ 24,654 €
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§. Cetegone feren mibratrlon mbratnlen bractlan mbrattian
- arustare -z -¢ e
- pred arusiad 14.400 € 31080 € 24054 €
9. Uhhzare (CMBU) / destinata ressdennel ressdential resntential
- ayustare procentualn rezpdontut] 0% 0% 0%
« mushare -t - € - €
- pred prushad 14400 € 31650 € 24684 €
10, Componenke non-nob nu este cozul nu este casul nu este cazul
- pustare 1y este cazul - @ +€ =7
- pret ajustat 14400 € 31680 € 2dinsd €
Valoare pe mp. «/mp 45.00 4728 49.37
Tilame abschete foesl 1,600 12,320 6.9%
mustare TOTALA BRUTA
o, &uprot & vemiaee i0.00% 25.00% 26.50%
NUMAR AJUSTARI 1 2 2
Valoare teren (rotunjita): 17,600 €
eclivalent §9 400 ler
Curs BNR ia dats evaluari 29.09 2025 1 Ewro = 50783 Lel =
T
54 o 5
4246 Justificare ajustari aplicare SORAMA ROSEMANE
Ly i Mo 1972 .
Comp! Comp2 Comp3 e
Locatzare Localizare simiara, nu -8 Locaizare superoas, 5-a Locgizare nfenoara, sa* #
aplicat gjustare aplicat gustare negativa aphcat gustare pozitiva
Forma Regulata smilara Regulata, smiara Regulata simiara
sublectului, nu s-a aphcat subsectulul, nu s-a aplicat subsectului, nu s-a aphcat
auslae gjustare sjustare
Suprafatad Supeafats smiara, nu 58 Suprafata mai mare cu Suprafata smilara nu s-8
apbcat gustare posibéitate de dezvoltare aphcat gjustare
variala, s-a aphcal gustare
negativa
Ajustare front  Front grada ma mare, s-a  Front siradal amidar, nus-a  Fron! stradal mai mare, -a
aplicat ajustare negativa aphcat gustare apical sjudtare negatva
Utiitati smiar loate Wiitatie langa  smilar \oate Utiitatie fanga  smilar toale utintatée langa
tecen, nu 5-a aplicat teren, nu s-a aplicat gustare  teren, nu s-3 aphcal gustare
gjustare
Zonzeas Toate cele 3 proprietati comparabie utiizate in caleul pu destinatie rezidentiaia, simiar
CMBU amplasamentulul subsect - nu s-au aphcat gjustan

4247 Rezultat comparatie directd:

[ Total Euro Unitar €mp I ]
| Valoare piata teren 17.600 48 [ Wetodadebaza |
Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorulul.

425 Rezultatele evaludrii

[ Total Euro Unitar €mp | ]
[Valoare piata teren 17.600 48 T Welodadebazh |

426 Expuneri anterioare pe piafd si istoric tranzacii

Nu 58 CunosC expuneri anterioare @ terenului.
Nusewnoscﬂmzm&rewuowasaubﬂcaomtmw subject.
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4.27 Concluzia valoricd:

Abordarea aplicata in cazul acestsi proprietat] este: abordarea pfin piata
Andizandﬁaamaaww-mWIMVmﬂd&maeﬁpwww supus evaluari
(proprietate rezidentiala), a rezultat un numar satifacator de oferte de vanzare pentru proprigtatl smilare, NeoBsad
aplicarii abordaril prin piata, abordare recomandata in acest caz.

Evaluarea propnetalii a fost reaizata in concordanta cu localizarea s citatea, infrastructura, starea actuala, pretul de
piata si @t factori despre care am avut cunostinta, conform informatidor primite. Tinand cont de experienta s cunostintele
de piala s facand ajustan pentru stuatia actuaa consideram ca am 3uns la o valoare reaista. Prezentul raport dé
evauare este valabi in baza ipotezelor mentionate in cadrul raportubui. In cazul in caré aoeste ipoteze nu ma sunt valabie
sau apar aita informatii noi refertoars la imobiul evaluat fata de cele detinute de not la momentul realzafii acestul raport,
estaposbﬂcavdweadepédaahnbwuesﬁmatahmtaponsass modifice.

Avand in vedere psa informatior necesare aplicarii unel tehnic aternative metodei comparatiel directe, luand in caicul
criteriul adecvarii, cea mai potrivitd metoda, avand in vedere tipul de proprietate (lecen intraviian) ¢ scopul evaudri, este
metoda comparatiel drecte. Aceastd metoda indepineste criteriul preciziel & critetiul cantit@i s calitatii mformatior.
Dupa evaluarea proprietatii sublact, consider abordarea prin piata aca find cea care ofera cea mal adecvala perspectiva
a valori de piata a proprietati.

Astfel valoarea de piata a proprietatii evaluate, |a data evaluarii 28.09.2025, estimata prin Abordarea prin
piata, este:
17,600 EUR echivalent a 89.400 LEI
1a cursul valutar de 50783 leVEUR, valabi pentru data de referinta a evaluari
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5 ANEXE

51 Fotografii relevante
5.2 Documente justificative

Pg 38



51 Fotografii relevante
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Str. Ciocartiel drumﬁhﬁlalml " Vedere lot de teren si

constructia edificata pe acesta |
e BB e & - ~="_‘"‘"”"?’-=,:

| vedere lot de teren si
constructia edificata pe acesta

Vedere lot de teren s
constructia edificata pe acesta

vedere lot de teren si Vedere lot de teren si
constructia edificata pe acesta constructia edificata pe acesta
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Vedere lot de teren si ]
constructia edificata pe acesta
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ROMANIA i
JUDETUL CONSTANTA Sl SN
CONSILIUL LOCAL
COSTINEST!

HOTARAREA Nr. &9 o
privind atribuirea de teren in folosinta gratuita == * " ~=trepter locuinter
. proprictate personala , d-ne
Consiliul Local Costinesti intrumit in sedinta ordinar a2 2910 2004,

Avand mn vedere
Expunerea de motive a d-lor constliers Marmesew Constannn . Cmea Dragos,
Suanciy Marian Miha s1 Batanga Tudor,

Raporul di viceprimar, Comparumentul Usbamsm &1 Agncol-Cadastiu,

Avizele comisnlor de specialntate nr 2 5100 3/

Tinand cont de cererea nr. 1031/13.022004 & dene , prevedenle Legs
nr 132003 privind  spajnul acordat tinerilor pentru construuead une: ocuInte propnetate
personaln 1 a Normelor metodologice din 29072003 peniru aplicarca Legu nr. 152003 , Legea
nr 17572004 pentru modificartea si completarca Legn nr 152003 , Dispaztia nr 1052003
HC L nr.$52004 , HC L nr602004, procescle verbale din data de 0909 2004, din data de
14 102004 & din data de 22 10,2004 alc comusier de aplicare a Legu ar 1572003 , ant 38 alin
2 e it s st art 38 alin, 3 st oant 123 alin(2) din Legea nr. 2032001 a admumstratier
publice lovale .

In temerul prevederilor an 46 alin (1) dn Legea nr 21572001 admimistratict publice
locale

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba mmbuirea done ,m folosima gratuita pe
durata existenter locuintel Propretate PErsoie, « wICIUILE € Ty wartld lotul me. 11, cvartal
nr |, suprafita de 366,37 mp., P U D" Zona L, suuat n mtravilanul localitatn Schity,
comuna Costinesti , in vederea construini unet locumnte proprctate personala

(2) Beneficinnul terenuhu pentru construirea unet locuinte propnetate personsle
este obligat sa inceapa constructia locuintel n termen de un an de ln data atribuin:
terenulul 51 54 © realizeze cu respectarea prevedenior Legu ni, S0/1991 pavind asutonzarca
executan hicrasilor de constructi republicata , cu modificanle s1 completanie ultenoare

(3) In cazul nerespectarii prevederilor prezenter hotaran , pnn hotarare 3
consiliului local i se retrage beneficiarulus dreptul de folosinta asupra terenuius atnbuit

Art. 2 Cu duceres la indeplinire a prezented 5¢ abiliteaza  prunarul comunci si
Compartunentul urbanism si Compartimentul jundic, 1ar cu aducerea la cunostinta factonlor
interesati a dispoztiilor prezenter hotaran se deleaga secrctarul comunet

Art 4, Hotasarea s-a adoptat cu___ 44 votun “pentnu”, =~ votun “abuneri’,
votun “unpolava”, la sedmia Gind prezeiti un numa de consilien din et

—

11 ales

PRESEDINTE DE SEDINTA. SECRETAR.
CONSILIER, ILIE MARINEL TUDOR AL:}!’

COSTINEST!, 29.10.2004




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA COMUNEI

COSTINESTI
PRIMAR

s FUEE din O 4. ° 205
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE

Nr /;9 din 04‘ 4. 2005

«

Urmate cererit adresate de

— e t— i

. T i CONMW@ COSTINEITT?

sediul compna

satul \S\C/‘//TU sectonul cod postal \90}”190
strada TPTAZLLLL, nr o/ bl — s — et —ap —
telefon/fax - e-mal

mail
integistrata \a nt /50 dn 2505
in canformitate cu prevederile Legii nr S0/1991 prvind autonzarea executarii lucrarilor de
constructii, cu modificarile si complectarile ultenoare se
AUTORIZEAZA :
EXECUTAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE / DESFINTARE

pentru

CONSTRUIRE LLCU/NTA /PN
entru amibilul-teren sif sau constructi-situat in judetul CU/VJTAN/_A

Minvieapsl

Ol Cﬁojﬂ/yf\fﬂutul JCﬁ//ff/_;cczoml

LRRTTTHITTIS

ol ,m\wyo ctrada OVARTRL f LOT H or il 36 e an

{uniea funciara Fisa bunuiui ymobil/parcela’ion
Nr. Cadastal 7
In valoare de 520 000 ool [é-/

In baza proiectului pentru autorzares executanii lucrarilor de construsre (PAC) /
asfininrerPAD) m%;//éédaimom de ARH SUSOVAN LOAN
cu sediul in judetsl municipist/orasulicomuna _ CQAS 7AA/7A .
satul il cod postal

strada & nr &6F w4l s et A ap VI




JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA COMUNEI COSTINESTI
PRIMAR

Nr_& [0S O DofF
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE
Nr. A28 /¢S 09. eV}

Urmare cererii adresate de I domiciliat in judetul
CONSTANTA comuna COSTINESTI satul SCHITU sector cod postal
strada 1ZLAZULUI nr. 24bl. sC. el.___ap
telefon/fax e-mail
inregistrata lanr.__ 5869 din O5.¢4. 20\%
In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii, cu modificarile complectarile ulterioare, s¢

AUTORIZEAZA :
EXECUTAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE/DESFIINATRE
pentru:

CONTINUAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE LA LOCUINTA
P+M

Pentru imobilul — teren/sau constructii — situat in judetul CONSTANTA

comuna COSTINESTI satul _ SCHITU cod postal
strada _nr. bl. sC. et ap._
Cartea funciara Fisa bunului imobil/parcela/lot nr._ LOT 11 C V.1
Nr. Cadastral ZONA FOSTULUI SECTOR ZOOTEHNIC
In valoare de 10 000 _LEI

In baza proiectului pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (PAC) /
desfiintare(PAD) nr.__din_elaborat de BIA DAN RUSOVAN. Cu sediul in jud. _ comuna
sat ___ sector___ strada _
nr. bl sC. et. .ap




PRIMARIA COMUNEI COSTINESTI

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

AUTORIZATIE DE CONST RUIRE/DESFIINTARE
Nr. c! "I din ‘D:l .05 )&Z‘(

Ca urmare cererii adresate de
cu domiciliuf®)/sediul in _CT _municipiul/orasul/comuna _COSTINESTI satul

SCHITU sectorul ___ cod postal _ stradaﬁnm.m 24 bl._sc. ___et. __ap.
telefon/fax e-mail , inregistratd la nr. ain OF 05 ah?;'
in conformitate cu prevederile Legil nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de

constructi republicata cu modificirile si completarile ulterioare, se
SE AUTORIZEAZA:
EXECUTAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE pentru:

IRE IMOBIL P+M- ARE LU

= = P
Pe imobilul - teren §i/sau constructi - situat in judetul

__ CONSTANTA _____ comuna COSTINESTI satul SCHITU sectorul - cod
postal 907090 strada CIOCARLIEI nr.. _bl.___ _sc.____ et
sau nr. Cadastral

- lucrard in valoare™® de _122858 LEI

- in baza documentatiei tehnice -~ D.T. pentru autorizarea executrii lucririlor de construire
(D.TAC+D.T.O.E.), respectiv desfiinjarea constructiilor (D.TA.D.) nr.‘>__3§ﬂ_dln_2m5
elaborata de BIA DAN RUSOVAN cu sediul in judetul __ comuna/ CONSTANTA cod postal
_____strada___n_bi._ sc.__. et ap, respectiv de
arhitect/conductor arhitect cu drept de semnatura , inscris in Tabloul National al Arhitectilorcu nr.
,5180 in conformitate cu prevederile Legii nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea
profesiei de arhitect , republicata , aflat in evidenta Filialei teritoriale_ DUNAREA DE JOS @
Ordinulut Arhitectilor din Romania.




[INVESTITORPROPRIETAR |

STROESCU VIORICA
s
o « N0y, » <
PROCES - VERBAL DE RECEPTIE iy TERMINAKEA
LUCRARILO % |
o

Nne /] _ain_ 48 16 :

Nr. de inregistrare 1994 /15.03.2024

Privind lucrare
realizati in comuna

9/04.11.2
07.03.2026 de ciitre Primaria _QQ_S_'LH:I_E_SI]

1.Comisia de receptie si-a desfligurat activitatea in intervalul 15. 03_ 2024 fiind
formata din:

| MECHENICI GHEORGHE-viceprimar
: - arhi
3’ CALIN PETRICA - registrul agricol

2.Comisia de receptie in urma examindrii lucririi §i a documentelor cuprinse
in cartea tehnica a constructiei a constatat urmitoarele:

CONSTRUCTIA ESTE FINALIZATA

3. Valoarea de impozitare a obicctivului este de 184858 _lei.
4. In baza constatiirilor flicute comisia de receptie propune
RECEPTIA LUCRARII
5, Prezentul proces-verbal contindnd... 1. filegi .......... anexe numerotate cu
un total de...... file, a fost incheiat astdzi 15. 03 2024....]a sediul beneficiarului in
dous cxcmplane

.-

Comisia de receptie :

Presedinte : 1, MECHENICI GHEORGHE Sc =77,05 MP

Membrii ;2. JIMBURADU "\~ Sd = 160,05MP
——  _3.CALIN PETRICA s



DUPLICAT
Contract de YVanzare

Intre subsemnaiiz---=-=======mssesmmm==ss- cememsesssmm—sassssmssssmeeeoos

- n N I cetifean roman,
domiciliatd i sat dennu (eunund Lostinesti), str. Islazului nr.26, Judetul Constanta,
identificatd cu CI seria KZ m * aliberatd de SPCLEP Eforie la data de
14.04.2021 si ' . cetatean roman, ONF 3
domiciliat in sat Sc¢hisu yvwsnun@ Costinesti), st Judetul Consania,
identificat cu C1 seria KZ nr. 637529 chiberatd 1a Guwa ae 27012070 Ao SPCLYP
Fforie. prin mandatar , cetitean vomin, .
domiciliat in localiitatea 1:tore oud (oras Eforie), str. Negru Voda nr.65, judetul
Constanta, identificat cu CI seria KZ nr sliberatd la data de 11.04.2023 de
SPCLEP Eforie. conform procurii autentificaid sub nr. 1286/30.08.2005 la BNP
Dumitru Vechiu. in ealitate de vanzitor, pe de o parte §i ---= —eee

- I, cetitean romin, CNI §
necasitorit. domiciliat in Municipiul Constanta, str. Arcului nr.6, bLFI, sc.A, et.3,
ap.14. judemul Constanta, identificat cu C1 seria KZ nr ~ 7 eliberatd de
SPCLEP Constanta la data de 19.05.2015 si A, cetitean
roman, CNT necasiatorita. domiciliatd in Mumicipiui Constanta, str.
Arcului ne6, BLE 1. se.a, 3, ap. 14, judejul Constanta, identificata cu CI seria KZ
nr. 278586. eliberatd de SPCLEP Constanta la data de 19.05.2015, in calitate de
cumpiritori, pe de ald parte, o intervenit prezentul contract de vénzare in

urmitoarele condifiiziss--—-sseesemrrommesarmmmomasas - -~ -~

No 1 prin mandatar Ali Turan, vindem
domnului / - in indiviziune si in cote egale de ;
fiecare, inmegun wicp. o nges S€TAIE ASUPTA constructiei C2-cu destinafie

constructii de locuinge in suprafata construiti la sol de 79 mp.. suprafata
construiti desfasurata de 158 mp., regim P+M, sitwatii in intravitanul localitaii
Schitu, st Ciocartici m, judetul Constanta .Constructia ce face obiectul
prezentului contract de vanzare este edificati pe o suprafaga de 367 mp., aflatd in
folosintd de la Comuna Costinesti-Domeniul Privat, drept pe care vanzitorul I-a
dobindit in baza Hotardrii nr.85/29.10.2004 emisa de C. onsiliul Local Costinesti,
constructia fiind identificata cu numar cadastral 107763-C2, inscrisa in Cartea
funciard nr.107763-C2 UAT Costinesti.

Imobilul teren pe care se afli edificata constructia descrisa anterior are
mumir cadastral 107763 si este inscris in Cartea funciara nr. 107763 AT
Costinesti.

Constructia descrisa mai sus « fost dobandita, ca bun comun prin edificare
in baza Autorizatiei de construire nr.179/04.11.2005, Autorizafiei de construire nr.
229/05.09.2017, Autorizatiei de construire nr. | 9/07.03.2024, emise de Primaria
Comunei Costinesti si in baza Procesului-verbal de receptie la terminarea
tucriarilor nr.11718.03.2024 emis de Primiria Comunei Costinesti.

Imobilul constructic ce face obiectul prezentului contract nu este grevat de
sarcini si nu s-au constituit drepturi reale in favoarea altor persoane, iar terenul are
sarcini, respectiv intabulare drept de folosinid in favoarea vanzatorului Stroescu
Viorica. notarea autorizatiei de construire nr. 179/04.11.2005 in favoarea lui

|




<e afla bunul imobil la momentul predirii pentru a descoperi viciile aparente,

pe care vanzitorul are obligatia sa le remedieze de indatd, precum §i eventualele

vicii ascunse. -

Subsemnatii. jumparam de la vanzatorii

. , imobilul mai sus

ardtat. la pretul si in conditiile prevazute in prezentul contract cu al cdirui conjinut ne
declarim de acord.----- - -

Cheltuielile ocazionate de incheieres prezentului contract sunt suportate de

cumpiritori in sarcina cdrora se afla si chelwielile de intabuiare.

Fu. vanzitorul ma declar in mod expres de acord cu intabularea dreptului de

proprictate al cumpdrdtorilor in cartea funciard a imobilului ce formeaza obiectul

prezentului inscris. - - -
Subsemnatu, u precizez ¢ nu sunt clsdtorit sub regimul
comunitatii legale §i nu am incneiaid conventic matrimonial. -
Subsemnatd precizez ¢ nu sunt casatoritd sub regimul
comunitatii legale §1 nu am incheratd conventie matrimoniald. - -

Redactat i procesat in 1 (un) exemplar original §i 4 (patru) duplicate, astazi
data autentificarii, la Biroul Individual Notarial Pufan Irina situat in Mangalia,
Sos. Constaniei nr.43. 2B, parter. judetul Constanta din care 3 (trei) duplicate s-au
eliberat partilor.

Vianzator Cumparatori

av
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/ "II‘II““II“ fncherere Nr. 54905 / 21-11-2024
[~

WQIR3257148

v

ANCPL  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliard Mangalia

Dosarul nr. 54905 / 21-11-2024

INCHEIERE Nr. 54905

Registrator: MARILENA SANDU
Asistent: CAMELIA MIDARA GRUMES

Asupra cererii introduse d¢ arivind Intabulare sau Inscriére provizorie in
cartea funciara, 1n baza;
.Act Notanal nr.2300/18-11-2024 emis de pufan Irina NP;
.Act Administrativ nr.49356/29-10-2024 emis de BCPI Mangalia; ®
_Act Notarial nr.2301/18-11-2024 emis de Pufan inina NP;

filnd indeplinite conditille prevazute ia art. 29 din Legea cadastrului 51 a putlicitatii imobliare nr.
7/1996, republlicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 801 les, cu
documentul de plata:

.Chitanta externa nr.1190009/18-11-2024 in suma de 591 ,Chitanta externa nr.1190010/18-11-
2024 in suma de 75.Chitanta externa nr.1190011/18-11-2024 in suma de 75,Chitanta externa nr,
1190012/18-11-2024 in suma de 60

pentru serviciul avand codul 232, 242

Vazand referatul asistentulul registratar

DISPUNE

Admiterea cereril cu privire la:

- imobiiul cu nr. cadastral 107763, inscris in cartea funciara 107763 UAT Castinesti avand
proprietaril; COMUNA COSTINEST! - DOMENIUL PRIVAT in cota de 1/1 de sub B.1, STROESCU
VIORICA In cota de 1/1 de sub B.7;

- se radiazd de sub C3 antecontractul de vanzare cumparare aut sub nr.439/06.08.2010, incheiat
intre Stroescu Viarica, cAsatoritd cu Stroescu Petre, in calitate de promitenti vanzatori, si Jitaruc
Vall-Claudiu, in calitate de promitent cumparator, notat prin incheierea nr 55139 din 18.08.2010
asupra A 1, Al1.2 sub C.5 din cartea funciara 107763 UAT Costinesti;

- e intabuleaza dreptul de PROPRIETATE cumparare bun propriu mod dobandire conventie in cot
- de 1/2 asupra Al.2 in favoarea AXINTE DUMITRU, necasatorit, sub 8.8 din cartea funciara 10776
UAT Costinesti;

- 5@ Intahuleans drantul Ao ROLOSINTA mod dobandire conventie in cota de 1/2 asupra Alm
favoare necasataritd, sub C.7 din cartea funciara 107763 UAT Costinesti;

- §¢ intabue==» dreuwn as FOLOSINTA mod dobandire canventie in cota de 1/2 asupra Alin
favoared Tecasatorit, sub C.6 din cartea funciara 107763 UAT Costinesty

. 56 radidca O€ Su. ~= wwmunzatia de construire nr, 179/04.11.2005, notata prin incheierea nr.17!
din 05.03.2007, ca urmare a inscrieril dreptului de proprietate asupra constructiel asupra AL Al
sub C.4 din cartea funciara 107763 UAT Costinesti;

. se intabuieaza dreptul de PROPRIETATE cumn®rare pun propriu mod dabandire conventie in cal
de 1/2 asugra Al.2 in favoarea \ecasatarits, sub 8.9 din cartea funciara 10771
UAT Costinesti;

Prezenta se va comunica partilor:
nrin notar public Pufan Inna
.. prin notar public Pufan Inna
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'} ’ Oficiul ge Cadastru § Publictate imobiiarh CONSTANTA
. Hirou! de Cadastru § Pubiicitate Imobiliara Mangalla Zua 26
"4 Luna o
o= Arwl 202%
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA  coa vt
AR PENTRU INFORMARE lllmi" i ﬁlll
Carte Funciard Nr. 107763 Costinesti
A. Partea |. Descrierea imobilulul
Nr. CF vechi;10584"5"
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:1578
Adresa: Jud. Constanta. UAT Costinesti, Loc. Schitu, Str CIOCARLIEI, Nr. 24
Nr. INr. cadastral Nr.
crt!|  topegranc Suprafata® (mp) Observatil / Referinfe
Teren neimprejmui,
A 107743 W Suprafata din acte = I6EST mp.
Constructil
Nr cadastral
ot | or topografic Adresa Observatil / Referinte
Al2 107763-C2 Tod. Constanta, UAT Costines?” “ac. |Nr Alvelun 2, 5. CONstrulta @@ sol.79 mp, 5. Consiruita
Schity, Str CIOCARUEL, NI asestasurata 158 mp. -Locuinta P4M; Edificata in anul
2024. Detine certificat de performanta energetica

B. Partea |l. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §l alte drepturl reale

Referinte

1753 / 05/02/2007

Certificat nr. 8131, din 03/01/

3007 emis de Primaria Costinesti (autorizatie Construire nr,179/04.11.2006
§5/29.10.2004 emis de Consiliul Local Costinesti:);

Bl hn

emis de Primaria Costinestijhotarare nr.
Tintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit ptin Lege,

d ¢

cota actunlal Al/BS —4

| 1) COMUNA COSTINESTI - DOMENIUL PRIVAT |
)

[54905 / 21/11/2024

8/11/2024 emis de Pufan Irina NP/
I A2

{Act Notarial m._2301. din 1
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Carte Funciard Nr. 107763 Comuna/Oras/Municipiu: Costinesti

Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nt cadastral Suprafata (mp) Observatil / Referinte
107763 367 Suprafata din acte = 366 .57 m.p
~Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 10.

DETALN UNIARE IMOBIL

Date referitoare |a teren
ne | Categorie |irera | Suprafata
Lol v g e Aaty Tarla Parceld | Nr.topo Observatii / Referinte
1 curti 1 pA 367 . ! 3 Imogi nelmprejmurt,
constructhi |
Date referitoare la constructil
Destinatle Situatle
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinje
At 3037633 Nedeoterminat 36654 Ewacte
it S, construta i@ 301,79 mp, 5 <cONKrua
construc e desfasurata 158 mp, -Locuinta P+M; Ecificata
43,2 107763-C2 locuinte 1 Cu acte In anul 2024, Detine certificat de performanta
energetica
Lungime Segmente
1) Valorile lungimlior segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput stirgit =~ (m})
1 2 13333
2 3 27515
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Carte Funciara Nr. 107763 Comuna/Orag/Municipiu: Costinesti

Punct Pun Lungime segment
Inceput sfargit = (m}
3 4 13.338
4 1 27515
w Lungimile segmentelor surk getarminate In planul de @ Stereo 70 3l sunt rotunjite la 1 millmetru.
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Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciard onginald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funclard este valabll 1a autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum 3i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatille prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legt,

S.a achitat tariful de 0 RON, -Online nr.9896860/26-09.2025 in suma de 0, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 272

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
29.09-2025 MONICA STEFAN

Data eliberarii,

=3 Sy 0N Tparata 3| semndtura) Tparafa 3) semndtura)

Acest document se elibereaz gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru alti solicitant], costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin piatforma
http://epay.ancpl.ro
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PLAN

DE SITUATIE SI DELIMITARE A IMOBILULUI
SCARA 1:500

Nr. Cedastral

rafate

367 mp

Adresa Imobilutul
w
Jud. Constonta

T 1oc. Schifu, Com. Costinesti,

Cortea funclarae nr.

UAT

|

e B _aTrees
i AT

A, Date referltoore lo teren
Numar Categoric rof
porcelo | de folesinta Suprotom Mentiuni

(mp)

1 Ce 67 Irrebil nelmprejrmiat,

TOTAL 367

8. Date referitocre lo conatructl
Cod | Destinofla Suwfo';: Mentiuni

la sol

c cL - mp PTG ewpecn.

TOTAL 79 Suprofato fotala construlta S = 79 mp.
Suprofaota tolclo mosuragla o imobllului= 367 mp
Suprcfato din oct = 366.57 mp e, \
lerwecy Nexondru-Sogdon
€, RO-CT-F-0158/2022 ' CERTIF/CA y
axure -—‘Uuﬁ o tarn, corectiudines idocrmiré 7
codazirole o corsponderic comsteio cu reciiches din derwn
ol stempiic ’
01.04.2024 | s S




