suprafata de 319 (din misuritori cadastrale), respecti
identificat cu nr. cadastral 110916, inscris in cartea fun

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

CUI 12554654, telefon 0241.734.342, fax 0241.734.711
e-mail: secretariat@primariacostinesti.ro

privind aprobarea vanzarii fara licitatie publica

unei Costinesti, jud

Constanta sub nr. 110916, situat in sat Schitu, comuna Costinesti, pe strada Ciocarliei,
nr. . ‘fost lot 4, cvartal 3, PUD “Zona L”), care face parte din domeniul privat al
comunei Costinesti, jud Constanta catre doamna o

Consiliul Local al comunei Costinesti, judetul Constanta, intrunit in sedinta

ordinara, astizi, 24.09.2026:

Tin

Vg

\ 74

Avand in vedere:
Cererea doamnei de cumpdrare a terenulul in suprafatd de 319 mp,
(din masuratori cadastrale), respectiv suprafata de 319.92 mp (din acte)
inregistratd sub nr. 13897/23.09.2026 la Primaria comunel Costinesti;
Proiectul de hotirare al Primarului comunei Costinesti, Jeanu Dumitru, inregistrat
sub nr. 257/23.09.2026;
Referatul de aprobare al Primarului comunei Costinesti, Jeanu Dumitru,
inregistrat sub nr. 258/23.09.2026;
Raportul Compartimentului urbanism inregistrat sub nr. 13898/23.09.2026 la
Primaria comunei Costinesti;
Avizele consultative ale Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al
comunei Costinesti nr. 1 sinr. 2;

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

Comisia de organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea
lucrarilor publice, protectia mediului inconjurdtor, conservarea
monumentelor de arhitecturd si pentru administratia publica,
juridica, apararea ordinii publice, respectarca drepturilor i
libertatilor cetateanului ;

Avizul pentru legalitate al secretarului general al U.A.T Costinesti inregistrat la
sediul Primariei comunei Costinesti sub nr. 259/23.09.2026;

N/

and cont de :

Raportul de evaluare ~ntocmit de catre Savaliuc Roxana Rosemarie LI, membru
evaluator ANEVAR cu nr. 147/21 .09.2026;

Extras de Carte funciara pentru Informare cu nr. 110916 Costinesti;

Plan de situatie si delimitare a imobilului;

HCL Costinesti nr. 105/29.10.2004 privind atribuirea de teren in folosinta gratuita
pe durata existentel locuintei proprietate personala domnului Popa loan;
Proces-verbal de predare-primire cu nr. 61 59/12.09.2005;



» Autorizatie de construire cu nr. 93/29.12.2014;

> Proces-verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 28/21.05.2020;

» Documentatia cadastrala a :mobilului teren cu nr. cadastral 110916;

5 Certificat de Divort nr. 5705/04.05.2020;

> Contract de partaj voluntar fard sulta autentificat sub nr.89/15.02.2021 la B.N.P.
Jonascu Aurelia;

Conform prevederilor art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificéarile i completérile ulterioare,

Exceptii de la regulile privind procedura de vanzare d bunurilor din domeniul
privat:

(1) Prin exceplie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui teren
aflat in proprietated privatd a statului sau d unitapii administrativ-teritoriale pe care
cunt ridicate construcfii, constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazd de un
drept de preempfiune la cumpararea terenului aferent constructiilor. Preful de vanzare

se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judefean,
dupd caz.

in conformitate cu prevederile art. 136 alin. 1, art.129 alin. (2) lit.c), alin. (6),
lit. b), art. 139 alin.(2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 196 alin (1), lit. a) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile i completérile ulterioare, Consiliul Local Costinesti,
jud Constanta;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba vanzarea fira licitatie publica a imobilului teren intravilan in
suprafatd de 319 (din misuritori cadastrale), respectiv suprafata de 319.92 mp (din
acte), identificat cu nr. cadastral 110916, inscris in cartea funciard a comunel
Costinesti, jud Constanta, sub nr. 110916, situat in sat Schitu, comuna Costinesti,
strada Ciocarliel, nr. (fost lot 4, cvartal 3, PUD “Zona L™). care face parte din
domeniul privat al comunel Costinesti, catre doamns

Art.2 Se aproba raportul de evaluare Intocmi ue dSavaliuc Roxana Rosemarie
[.I.. membru evaluator ANEVAR, conform anexei nr. 1, parte integranta din prezenta,
prin care se stabileste pretul minim de pornire de 298.74 Ron/m? (fara TVA), urmand
ca in procedura de negociere, comisia de negociere s se stabileasca pretul final.

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

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

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

Art.6 Consiliul Local al comunel Costinesti il mandateaza pe primarul
comunei Costinesti, domnul Jeanu Dumitru, ca dupi plata integrald a terenului sa-si




exprime acordul scris, in numele Comunei Costinesti, privind trecerea din domeniul
privat al comunei Costinesti, in proprietatea solicitantului, respectiv intabularea in
favoarea acestuia, prin declaratie notariala.

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

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

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

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

consilieri in funcfie.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
OPREA ELENA SECRETAR GENERAL
RIMBU LILIANA




Scrisoare de transmitere

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

Alaturat va transmit raportul intocmit de mine Savaliuc Roxana Rosemarie, membru ANEVAR, ca
opinie obiectiva si impartiala, ca evaluator independent, fara a avea nicio legatura sau implicare
importantad cu subiectul evaludrii (activ, proprietar, cumparator) sau cu partea caré a comandat

evaluarea (destinatar unic), detinand competenta necesara efectusrii evaluarii, declarand totodata
conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025.

Savaliuc Roxana Rosemarie |.1.
Evaluator ANEVAR

EPI, El, EBM

Telefon: 0722.240.025

E-mail: evaluari.bestvalue@gmail.com




Nr. Inreg. 147/21.09.2026

RAPORT DE EVALUARE

Adresa: Com.
Costinesti, Sat Schitu,
Str. Ciocarliei nr. 39
(fost Lot 4, Cvartal 3,
Pud “Zona L”, Jud.
Constanta

, Nl Proprietar:

: §.lll «ff ik R taan — COMUNA
Sy COSTINESTI
e DOMENIUL PRIVAT

Client:
COMUNA
COSTINESTI
DOMENIUL PRIVAT

Destinatar unic:
COMUNA
COSTINESTI
DOMENIUL PRIVAT

Proprietate imobiliara
TEREN in suprafata de 31 9,92 mp

Costinesti, Septembrie 2026

Utilizarea prezentului raport de evaluare in alte scopuri
decat cel pentru care a fost contractat si in afara limitelor legale
nu implica sub nici o forma firma de consultanta si nu are acordul acesteia.
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1. PARTEA- INTRODUCERE

SINTEZA EVALUARII

& Obiectiv: Teren intravilan in suprafata de 319,92 mp conform actelor, respectiv 319 mp
masuratorilor cadastrale.

& Adresa: Com. Costinesti, Sat Schitu, Str. Ciocarliei nr. 39 (fost Lot 4, Cvartal 3, Pud ,Zona
L”, jud. Constanta.

# Bunul imobil evaluat este identificat juridic, avand nr. cadastral 110916 (teren) si este
intabulata in CF cu nr. 110916 la OCPI Constanta, biroul Mangalia pt. loc. Costinesti.

< Drept de proprietate evaluat: conform declaratiei reprezentantului proprietarei - drept
absolut asupra terenului. Constructia C1-Locuinta cu regim de inaltime P+1E+M in suprafata
construita la sol de 160 mp, respectiv in suprafata construita desfasurata de 448 mp, edificata

pe teren, nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

< Scopul evaluarii stabilirea valorii proprietatil teren pentru informarea proprietarului, in
vederea vanzarii.

&

< Tip valoare: de piata.

Evaluarea sau parti ale raportului nu vor fi utilizate in afara contextului sau pentru alte scopuri
decat cel precizat, clar definit de standardele specifice.

< Proprietar: COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT
2 Utilizator desemnat: COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT
< Client: COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT
2 Data evaluarii: 21.09.2026

% Curs valutar: 1 EURO = 5.2649 LEI ;/]
1USD=  4.5867 LEI (|
DECLARAREA VALORII 18.100 EUR echivalent a 95.300 LEI

Valoarea de piata
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

% Suprafata lotului de teren: Suprafata de 319,92 mp conform actelor, respectiv 319 mp
masuratorilor cadastrale.

< Lotul de teren este amplasat in zona periferica a localitatii.

2 Nota: La data inspectiei s-a constatat ca pe teren este edificata o constructie C1-Locuinta
cu regim de inaltime P+1E+M.

@

Cota indiviza din drum de servitute: Nu este cazul

\/
0.0

Acces: Terenul are deschidere directa la Str. Ciocarliei.
& Utilitati: Pe Str. Ciocarliei au fost identificate utilitati: apa, canalizare, curent electric si gaze
naturale. Utilitati trase pe teren: apa, canalizare, gaz si curent electric.

\J
0.0

* 0

Analizele si opinile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de
evaluare a bunurilor 2025.

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

Estimarea mea este valoare de piata, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu a luat in calcul
conditii atipice de limitarea a vandabilitdti cum ar fi vanzarea fortatd, sau alte bariere in fructificarea
normala a imobilului.

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografile, precum Si
corespondenta aferentd sunt confidentiale si sunt proprietatea intelectuald a evaluatorului. Ele nu vor

putea fi copiate si nu vor f transmise unor terti faré acordul scris si prealabil al evaluatorului.

~ Page
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Datele de identificare ale evaluatorului:

Firma: Savaliuc Roxana Rosemarie |.1l.

Adresa: Bucuresti, Str. Sold. Nita Ene nr. 51, sector 2
Telefon: 0722.240.025

E-mail: evaluari.bestvalue@gmail.com

Evaluator: Savaliuc Roxana Rosemarie

Nr. legitimatie: 15972
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CERTIFICARE

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

Am efectuat inspectia proprietatii care face obiectul acestui raport.

Nimeni altcineva nu a oferit 0 asistenta profesionala semnificativa celui ce semneaza acest

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

Evaluator autorizat,
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CUPRINS

Scrisoare de transmitere

Pagina de titlu

1. PARTEA INTAI - INTRODUCERE
Sinteza raportului

Certificarea

CUPRINS
29 PARTEA A DOUA - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat
Scopul Evaluarii
Tipul valorii
Identificarea proprietatii
Drepturile Evaluate
Data Evaluarii, Inspectiei si a Raportului
Documentarea necesara evaluarii
Surse de Informare
Comentarii cu Privire la Proprietate
Ipoteze si conditil speciale
Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Declararea conformitatii cu SEV
Descrierea raportului
Proprietatea Evaluata
3. PARTEA A TREIA - PREZENTAREA DATELOR
Date despre aria de piata - prezentare generala
Planul de incadrare in localitate si zona
Descrierea situatiei juridice
Descrierea amplasamentului
Descrierea proprietatii
Istoricul proprietatii subiect
Poze subiect evaluat
4. PARTEA A PATRA - ANALIZA PIETEl IMOBILIARE
Analizare cererii
Analiza ofertei
Analiza echilibrului pietei
Concluzii privind analiza pietei specifice
PARTEA A CINCEA - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
PARTEA A SASEA - EVALUAREA PROPRIETATII
Metodologia de evaluare
Metoda aplicata
7. PARTEA A SAPTEA - ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii

o o

8. ANEXE
Anexe de calcul, Descrierea corectiilor, Oferte, Documentele de proprietate
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2. PARTEA Il - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea
Si
competenta
evaluatorului

Identificare
client si
utilizatori
desemnati

Scopul
evaluarii

Tip valoare

|dentificare
activ supus
evluarii

Proprietar

Evaluatorul autorizat Savaliuc Roxana Rosemarie, conform certificare:

« are competenta ceruta de domeniul specific al evaluarii (specializarea EPI)

o speta subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului s& apeleze la asistente

substantiala din partea altor specialisti
Independent,é:EvaIuatorm desemnat nu are nicio legaturd sau implicare importanta cu

subiectul evaludrii si nici cu utilizatorul desemnat al evaluaril.
Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului, sustinute prin elaborarea prezentulu

raport.

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos).
utilizatori unici fata de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru

scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic:
COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT

Client:
COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT

Prezentul raport nu este destinat pentru alte persoane si/sau pentru alt scop, ia
evaluatorul nu isi asuma in nici un fel responsabilitatea decat strict pentru utilizatort

desemnat mai sus Si scopul precizat.
Intrarea in posesie a unei copii de catre persoane, altele decat personalul desemnat ¢

COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT in calitate de proprietar si utilizatc
desemnat, nu implica/atrage responsabilitatea evaluatorului pentru alt scop, situatii 1
care trebuie revizuiti termenii de referintd si doar apoi analizata valabilitatea opiniil¢

prezente.

Scopul acestei evaluari este informarea proprietarului in vederea vanzaril.

Utilizarea evaluarii este in faza acordului de vanzare.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel

prezentat.

Valoare de piata
Conform SEV 102 — pet. A10.1. _Valoarea de piata este suma estimata pentru care 1

activ sau o datorie ar putea fi schimbat(®) la data evaluari, “ntre un cumpdrator hotarat
un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i 1n ce
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent §i fara constrangere.”

Conforrr; SEV 102 — pct. 70.1: "Majoritatea tipurilor valoril reprezinta pretul estimat
unui activ fara a include o ajustare pentru costurile vanzatorului generate de vanzare s

cgsturile cumparatorului generate de cumparare §i pentru orice taxa platibila de oric
dintre parti, ca efect direct al tranzactiei”.

Tipul proprietatii:

Teren intravilan in suprafata de 319,92 mp conform actelor, respectiv 319 mp rezultati
urma masuratorilor cadastrale. Constructia C1-Locuinta cu regim de inaltime P+1E+M
suprafata construita |a sol de 160 mp, respectiv in suprafata construita desfasurata de
448 mp, edificata pe teren, nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

Imobilul este amplasat in zona periferica a localitatii.

Cea mai buna utilizare — teren constructi-constructi

Persoana juridicd: COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT

Page
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Adresa
proprietate

Identificare
juridica

Drept de
proprietate
evaluat

Mentiuni
referitoare la
sarcini

Data de
referinta a

evaluarii

Inspectia
proprietatii

Com. Costinesti, Sat Schitu, Str. Giocarliei nr. 39 (fost Lot 4, Cvaral 3, Fud ,&uiid i s
Constanta.

Bunul imobil evaluat este identificat juridic, avand nr. cadastral 110916 (teren) si este
intabulat in CF cu nr. 110916 la OCPI Constanta, biroul Mangalia pt. loc. Costinesti.

Sy Ge\ a3asity » Fucit tgle mobrale L ONS ANTA . ey 16071
., ‘ | ge Cadastru § 2t rate ITMODLIAIA VAT HA 3 )4
& LT® 9
202¢
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Caa v

PENTRU INFORMARE .* m“
:rl'..?' buncars -\' IIL'JZ‘:L asline St l’l lgl

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN iIntraviian

Adresa; Jud. Constarts JAT Costinest:, LoC. Schity, Str CICCARLIEL, pr 3G Fost Lot 4, Cvartal J PUD “Zona L

. pw. “c”f"' " Supratata® (mp) Observatil / Referinie

cn topografic

| 110014 X106 Toren mmprepmut, Constructia C1 insc can CF 110016-C1 '
o . |soprafats oin acte 31992 (fostrw. ced. 1637)

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra lotului de teren detinut in cote

exclusiva.
Se desprind detalii necesare @ fi mentionate:
o Drept de proprietate in favoarea;: COMUNA COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT

8. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrieri privitoare 13 dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
35238 /11/11/2020 S ——
I i & 78,5 2370872011 emis ge Consiiul Local Costinest K Agmiaetraty nr 8433 -
1/12/2020 ermus Qe Primarna Costinesti All Adme strativ 1 2105 ain 20/07 2020 ems de Pnmarna
nesti At Agmnusisaliv nt SC71. dn | 10272020 emis 4o Primana Coste e8!
a1 Intabulare, dredt ce SAOPRIETATE. cobandt prin LEge cota actuald)
¥iin :

1) COMUNA COSTINESTI - DOMENIUL PRIVAT
Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului d

proprietate (altele decat cele mentionate, daca este cazul).
Nu se cunosc inchirieri care s3 greveze dreptul de proprietate.
Nu se cunosc investitii ale tertilor care sa impuna o defalcare 2 dreptul de proprietate.

Sunt inscrise sarcini in CF, mai jos extras din cartea funciara Partea lll. Sarcini:
C. Partea Ill. SARCINI

inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale - -
| de garante §i sarcin Referinie

5484 /16/02/2021 = | _ | -

.

act Notsrial nr. 8D an 15/02/2021 emis ge 10nastu Aurend.
C2 Iintabulare dregt O FOLOSINTA

1 POPA MIHAELA

Dreptul de proprietate evaluat se considera integral, valabil. tranzactionabil si neafec

de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Bunul imobil
evalueaza in ipteza liber de sarcini.

Data la care se considera valabile ipotezele de lucru si valorile estimate de ca
evaluator (data evaluarii) este 21.09.2026.

Inspectia in teren a fost realizata in data de 18.09.2026 la ora 18:30 de catre evaluator
autorizat Savaliuc Roxana Rosemarie, leg. 15972, in prezenta reprezentantului

~ Page N — O ER—
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Identificare
activ

Curs valutar

Documente
ce au stat la
baza
evaluarii

Certificat
energetic

Surse de
informare

Comentarii
cu privire la
proprietate

proprietarei.

Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

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

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

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

numarul cadastral al terenului.

1 EURO = 5.2649 LEI
1 USD = 4.5867 LEI

Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele documente, prezentate firmei de

evaluare de catre reprezentantul proprietarei:
_ Hotararea Consiliului Local al Com. Costinesti nr. 105 din 29.10.2004 privind

atribuirea devteren in folosinta gratuita pe durata existentei locuintei proprietate
personala;

_ Proces Verbal de predare—primire nr. 6159 din 12.09.2005;
_ Autorizatie de Construire nr. 93 din 29.12.2014 eliberata de Primaria Costinesti;

_ Proces Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 28 din 21.05.2020
inregistrat sub nr. 3281 din 21.05.2020;

_ Certificat de Divort nr. 5705 din 04.05.2020;

_ Contract de Partaj voluntar fara sulta nr. 89 din 15.02.2021,

_ Plan de amplasament si delimitare a imobilului din 04.06.2020 intocmit de Adrian
Roscan si inregistrat |1a OCPI sub nr. 35235/04.02.2021,;

_ Incheiere de inatabulare nr. 35238 din 11.11.2020 eliberat de OCPI Constanta,
biroul Mangalia pt. loc. Costinesti;

_  Extras CF teren si constructir cu nr. cerere 39071 din 04.09.2026 eliberat de
OCP! Constanta, biroul Mangalia pt. loc. Costinesti,

Nu este cazul

Analiza pietei a fost realizata de catre Evaluator Savaliuc Roxana Rosemarie, au fost
consultate site-uri de internet cunoscute, specializate in domeniul imobiliar:
www.imobiliare.ro, www.imobiliare.net., WWW.O0IX.IO www.cauta-imobiliare.ro,

www.storia.ro, etc
Informatiile referitoare la piata terenurilor au fost analizate si verificate folosind surse

diferite.
Proprietate rezidentiala — teren intravilan in suprafata de 319,92 mp conform actelc

respectiv 319 mp masuratorilor cadastrale.

La data inspectiei s-a constatat ca pe teren este edificata o constructie C1-Locuinta cu
regim de inaltime P+1E+M in suprafata construita la sol de 160 mp, respectiv in
suprafata construita desfasurata de 448 mp, edificata pe teren, nu face obiectul
prezentului raport de evaluare.

Imobilul este situat in zona periferica a localitatii, zona cuprinsa in perimetrul format inti
str. Principala, Str. Prighetorilor, str. Stejarului si str. Radarului.

|dentificarea in teren a imobilului evaluat a coincis cu locatia indicata de proprietar Si
client (imobil evaluat).

Ipoteze si ipoteze (conditii) speciale
| a baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama "n elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt:

o pATE DE BAZA Datele avute la dispozitie s aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.
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v DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute ia
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masuratori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor — a s€ vedea mentiuni in cadrul Jipotezelor speciale’.

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

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

o STRUCTURA Nuam realizat o0 analiza structurald a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnica precizata, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor;

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

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

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

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

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. \Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu O alta
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se aplica
intregii proprietati si orice divizare sau distribuire @ valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

o PUBLICARE Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare
o acestuia: nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului;

o CONSULTANTA VIITOARE Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere
"n continuare consultanta sau s& depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluarii:
o Proprietatea fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini.
o A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabill,
tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

~

Orice diferenta intre situatia luatd in calcul de evaluator si cea prezentata solicitantului
impune invalidarea prezentului raport.

Ipoteze speciale si particulare

\Valoarea opinata este aferenta dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definita
si in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport sé aplica intregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe interese
fractionate va invalida cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica (valoric
alocatd) a intregului, in afara cazuluiin care O distribuirea valorica a fost prevazuta in raport Si
evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu 0 alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;
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Alte ipoteze specialée:

- Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului, de catre reprezentantul proprietarei;

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

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

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

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

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarant,
evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstanta sau context in
care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

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

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

destinatarului.

Standarde utilizate

Declararea conformitatii evaluirii cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2025

Declar prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2025,
respectiv raportul intocmit de mine Savaliuc Roxana Rosemarie, ca evaluare obiectiva si
impartiala, ca evaluator independent, fara a avea nicio legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaludrii sau cu partea care 2 comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati

ai evaluarii, detinand competenta necesara efectuarii evaluaril.
Nu au existat devieri de |a standarde.
Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele, demersurile si opiniile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de
referinta si pana la redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea
prevederilor din Standardele de evaluare a bunurilor 2025.

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
Standarde pentru active
Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietdtil imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utilizari specifice
Nu este cazul
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Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu standardele de
evaluare in vigoare si cuprinde, pe langa termenii de referintd, descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare 2
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.

Partea lll — PREZENTAREA DATELOR

Prezentare generala
Proprietate rezidentiala — teren intravilan in suprafata de 319,92 mp conform actelor,
respectiv 319 mp masuratorilor cadastrale.

La data inspectiei s-a constatat ca pe teren este edificata o constructie C1-Locuinta cu regim
de inaltime P+1E+M in suprafata construita la sol de 160 mp, respectiv in suprafata
construita desfasurata de 448 mp, edificata pe teren, nu face obiectul prezentului raport de

evaluare.
Imobilul este situat in zona periferica a localitatii, zona cuprinsa in perimetrul format intre str.

Principala, str. Prighetorilor, str. Stejarului si str. Radarului.
Terenul evaluat este situat in Com. Costinesti, Sat Schitu, Str. Ciocarliei nr. 39 (fost Lot 4,

Cvartal 3, Pud ,Zona L, jud. Constanta.

|dentificarea in teren a imobilului evaluat a coincis cu locatia indicata de proprietar si client

(imobil evaluat).

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

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

Utilitati identificate pe str. Ciocarliei: apa, canalizare, curent electric si gaz. Utilitati trase pe

teren: apa, canalizare, gaz si curent electric.

Date generale localitate

Zona pe care este amplasata statiunea Costinesti este un locC incarcat de istorie, primele
dovezi de locuire datand din epoca a fierului. Istoria propriu-zisa a asezarii Costinesti incepe
la sfarsitul secolului al X|X-lea, atunci cand generalul Emil Costinescu colonizeaza cu
populatie germana mosia pe care o detine in zona, aproape de malul marii. Noil locuitori
ridica pe pamantul de la malul marii 48 de gospodarii, acest lucru marcand inceputul satului
Costinesti. O mare parte dintre colonistii germani parasesc regiunea in anul 1940, atunci
cand pleaca in Germania. Satul este ocupat de locuitorii romani care continua dezvoltarea
asezarii. In anul 1949, odata cu amenajarea unei tabere pentru elevi in zona laculul

Costinesti, se pune bazele statiunii.

Statiunea Costinesti este amenaijata in prelungirea satului cu acelasi nume, la 30 de
kilometri de Mun. Constanta, intre localitatea Tuzla (nord) si Statiunea Olimp (sud).
Cunoscuta ca fiind statiunea tineretului, Costinesti isi primeste oaspetii intr-0 atmosfera

vesela si animata. Plaja statiunii este vegheata de cele doua simboluri ale sale — Obeliscul Si
Epava navel Evanghelia, esuata in anul 1960. Statiunea s-a extins foarte mult in ultimii ani,

largindu-si considerabil capacitatea de cazare.
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PLAN DE INCADARE IN LOCALITATE SI ZONA

Proprietatea are deschidere la strada asfaltata, cu O banda pe sens, care comunica cu celelalte
spre toate zonele importante ale localitatii,
faltate, cu o banda pe sens.

cai de acces din zona.
t permite deplasarea facila
to, drumuri as

Amplasarea: Imobilul analiza
tente, destinate circulatiel au
periferic.

utilizand caile de acces exis
Zona de amplasament a terenului in cadrul localitatii este
de toate utilitatile existente in zona, la limita proprietatii.

Amplasamentul dispune
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Descrierea
situatiei juridice

Terenul este proprietatea deplina in cota de 1/1 al. CUNMUNA
COSTINESTI DOMENIUL PRIVAT

Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele documente, prezentate
firmei de evaluare de catre reprezentantul proprietarei:

Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele documente, prezentate
firmei de evaluare de catre reprezentantul proprietarei:

_ Hotararea Consiliului Local al Com. Costinesti nr. 105 din
29.10.2004 privind atribuirea devteren in folosinta gratuita pe
durata existentei locuintei proprietate personala;

. Proces Verbal de predare-primire nr. 6159 din 12.09.2005;

_ Autorizatie de Construire nr. 93 din 29.12.2014 eliberata de
Primaria Costinesti;

_ Proces Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 28 din
21 .05.2020 inregistrat sub nr. 3281 din 21.05.2020;

_ Certificat de Divort nr. 5705 din 04.05.2020;

_ Contract de Partaj voluntar fara sulta nr. 89 din 15.02.2021;

_ Plan de amplasament si delimitare a imobilului din 04.06.2020
intocmit de Adrian Roscan si inregistrat la OCP! sub nr.
35235/04.02.2021,

_  Incheiere de inatabulare nr. 35238 din 11.11.2020 eliberat de

OCP| Constanta, biroul Mangalia pt. loc. Costinesti;
Extras CF teren si constructir cu nr. cerere 39071 din 04.09.2026
eliberat de OCPI Constanta, biroul Mangalia pt. loc. Costinesti;

Descrierea amplasamentului

Amplasarea
proprietatii

Vecinatati

Acces

Imobilul este situat in zona periferica a localitatii, zona cuprinsa in
perimetrul format intre str. Principala, str. Prighetorilor, str. Stejarului si
str. Radarului.
Proprietatea are deschidere la strada asfaltata, cu O banda pe sens,
care comunica cu celelalte cai de acces din zona.
Artere de circulatie in zona: Str. Ciocarliel
In zona se gasesc.
o Unitati comerciale: magazine de constructil
o Unitati de invatamant: Gradinita si Scoala Gimnaziala cu after
school — la o distanta de cca. 500 km
« Unitati medicale: Cabinete private (medicina de familie) — |a
o distanta de cca. 750 m
o Spatiu de agrement: L acul Costinesti, Faleza Marii Negre,
Restaurante — la o distanta de cca. 1,5 km
« Unitati de cult: Biserici de parohie (Str. Schitului) — 1a o
distanta de cca. 750 m
» Unitati bancare: bancomat (langa sediul Politiei Costinesti) —
la o distanta de cca. 1,5 km
» Unitati de transport: Retea privata de tip Maxi-Taxi — la o
distanta de cca. 500 m, Gara Costinesti Tabara — la ©
distanta de cca. 1,5 km

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

Conform actelor si inspectiel, terenul evaluat are acces direct la drum
public asfaltat cu cate o banda de circulatie pe fiecare sens — Str.
Ciocarliei.
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111.3. Descrierea terenululi

Suprafata (mp)

Deschidere

Configuratie

Utilitati pe teren

Imbunatatiri aduse
lotului

Acces

Caracteristici
juridice

Caracteristici
economice

Aspectul urbanistic
al vecinatatilor

Restrictii de utilizare
teren

Lot de teren intravilan in suprafata de 319.92 mp conform

actelor, respectiv 319 mp masuratorilor cadastrale.

La data inspectiei s-a constatat ca pe teren este edificata o
constructie C1-Locuinta cCu regim de inaltime P+1E+M In
suprafata construita la sol de 160 mp, respectiv in suprafata
construita desfasurata de 448 mp, edificata pe teren, nu face

obiectul prezentului raport de evaluare.

Terenul este situat pe Str. Ciocarliei nr. 39 este pozitionat intre
alte proprietati de acelasi tip, dezvoltate cu locuinte individuale

si/sau cuplate, si are acces la utilitatile zonel.

Dimensiuni: Latime 13,33(10,02 mi+3,31 ml)/13,28 ml X

Adancime 24,01 ml/22.46 mi
Deschidere la Str. Ciocarliei — 13,33 ml

e Topografie: teren plan, imprejmuit
e Forma terenului: regulata — forma dreptunghiulara

e Gradul de poluare al »onei: mediu (groapa de gunoi este

situate la o distanta de cca. 1,5 km)

Accesul la proprietatea imobiliara se realizeaza rutier si pietonal
din strada Ciocarliei, drum asfaltat cu o banda de circulatie pe

fiecare sens.

Configuratia terenului este plana, fara denivelari si impedimente

de relief care sa-i afecteze functionalitatea/utilizarea.
e Amenajari peisagistice: lot de teren imprejmuit

e (Canalizare e DA
e Apa e DA
e Energie electrica o DA
o (Gaze e DA
o Telefonie e DA
e Drum e DA, asfaltat
e Nivelari e DA
« Amenajari peisagistice e NU
e Garduri e DA
o Borduri e DA
e [rotuare e DA
o Santuri e NU
Calelartera_____| Descriere T Regim juridic
Str. Ciocarliei Drum asfaltat Public

Utilizare legala: rezidentiala, turistica si comerciala
Servituti de trecere: nu este cazul

Restrictii de sistematizare: nu este cazul

Alte restrictii existente: nu este cazul

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

Favorabil, specific zonelor urbane rezidentiale

Respectarea PUG preliminar si PUD
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Influiente ale
vecinatatilor asupra
utilitati lotului

Influiente ale
obiectivului in zona

Drepturi de servitute

sau alte restrictii

Starea solului

Istoricul nroprietati

Din datele puse la dispoz
urmatoarele etape, pana

\Vecinatatile influentaeza pozitiv proprietatile de evaluat, majoriaiea
vecinatatilor se incadreaza in acelasi registru.

Proprietatea s€ incadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este
amplasata (zona mixta rezidentiala si turistica).

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

Nu am intreprins o analiza detaliata a solului deoarece nu suntem In
masura sa ne pronuntam asupra starii acestuia, dar suntem de parere
ca nu exista factori de contaminare a locatiei. Consultantul nu este

responsabil pentru vicii ascunse.

itia evaluatorului, rezulta ca proprietatea evaluata a trecut prin
a ajuns la forma Si caracteristicile prezentate mai sus:

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

Concluziile analizei datelor relevante

Analiza datelor prezentate in capitolele de

mai sus, evidentiaza urmatoarele:

Avantaje Dezavantaje
Dreptul de proprietate -deplin -nu este cazul Influenta

nesemnificativa asupra
valorii de piata

Caracteristicile
localitati

-statiune turistica
-densitate mare a
populatiei in perioada
estivala, medie in
extrasezon

_veniturile populatiei in
limita salariului mediu
-somaj mediu

_ dezvoltare turistica si
comerciala
semnificativa in
sezonul estival

-nu este cazul

Influenta pozitiva
asupra valorii de piata

Caracteristicile zonei Si
vecinatatii

_zona buna in cadrul
localitatil

-zona adecvata
utilizarii de tipul
proprietatil evaluate
-vecinatate coerenta
cu utilizarea existenta
-aspect favorabil al
proprietatilor
invecinate

-nu este cazul

Influenta pozitiva
asupra valorii de piata

Caracteristicile
amplasamentului

- acces facil la caile de
transport principale

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

-fara expunere la
pericole (noxe, etc)

-nu este cazul

Influenta pozitiva
asupra valorii de piata
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Poze subiect

Strada de acces — Str. Ciocarliei VVedere din str. Ciocarliei teren si constructia
edificata pe acesta + vecinatati -
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4. PARTEA IV — ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Analiza pietei imobiliare

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

Participantii 1a aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata

de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde

citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere S| oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere S€ dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau €Xxces de cerere si nu echilibru.
Cumparatorii $i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu
au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei

nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicel

procesul de vanzare este lung.
ZA PIETEI ‘lHGBl_LIAR'E ESTE UN PROCES IN SASE

. e Deﬁir rodusului imobiliar

LR (analiza productivitati proprietatil

‘Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

e £ R (aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. Analiza cereril

‘Pasul4.  Analiza ofertei

ey (investigarea §i previziunea concurentel)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile,
precum si pentru concluziile cu privire 1a modelarea cereril marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice S| localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea imobiliara
evaluta este de tip teren intravilan curt-constructii, amplasat in zona periferica a localitatii.

Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt.
. Construirea de locuinta sau pensiune turistica
Din analiza trendului pietei am constatat ca cererea existenta este indreptata catre utilizarea

rezidentiala.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de 0

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

segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatil.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietati imobiliare subiect, asa
cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea
supusa evaluaril este una de tip teren intravilan curti-constructii.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de

evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietat]i
subiect, precum Si examinarea cererii Si ofertei si a ariel geografice de piatd pentru tipul de

proprietate analizat.
Pentru identificarea pietel imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati serie de factori:

Tipul proprietatii imobiliare: teren intravilan curti-constructii.
Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

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

_Caracteristicile dotarilor: dotari specifice acestui tip de proprietate;

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

oferite spre vanzare in Zona mediana a com. Costinesti, rezidentiala, turistica si comerciala;
Proprietati substitute disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curenta

si viitoare) cu O atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect. in aria de piata

definita. Acestea sunt libere in vederea vanzarii;
Proprietati complementare. sunt accesibile urmatoarele facilitati suport ale functiunii analizate:
proprietati rezidentiale;

In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonel,
putem afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor de tip rezidential, teren intravilan curti-
constructii, situate in Zona mediana a com. Costinesti, rezidentiala, turistica si comerciala;

Pasul 3. Analiza cereril

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare S preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii sé axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta s€ urmareste activitati/ utilizari care pot sustine
proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare (daca se demonstreaza ca ar fi
logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

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

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

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

In ceea ce priveste modalitatea de plata vizata pentru O achizitie, distributia potentialilor
cumparatori a ramas relativ aceeasi ca in trecut. O mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza s3 faca plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea majoritate au
in plan sa contracteze un credit bancar.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

.Cererea pentru cumparare - pana la inceputul pandemiei cererea solvabila a inregistrat o
crestere constanta. Chiar daca nu exista informatii certe, declararea pandemieli de coronavirus
SARS-CoV-2, poate influenta negativ aceasta evolutie.

.Cererea pentru inchiriere — nu este cazul.

-Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor fizice dar si din
partea persoanelor juridice (pentru © locuinta de vacanta).
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_Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este interesat e
imobile usor exploatabile, localizate in lungul arterelor principale, pentru caré cheltuielile de
exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;

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

.Standarde de calitate: in principal sunt cautate loturile de teren in zone urbanizate, cu acces
direct din strada asfaltata si cu acces la utilitati langa teren. Este important si daca zona de

amplasament este dezvoltata, prin existent constructiilor in vecinatate;

.Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate loturi de teren cu suprafete ce variaza intre
300-500 mp, adecvate pentru constructia unei locuinte sau a unei pensiuni. Suprafata terenului
evaluat, mai mica de 150 mp, cu © deschidere buna la strada dar cu adancime mica, care implica
din punct de vedere urbanistic o retrafere a constructiilor de 5 ml de la strada, face ca tipul acesta
de terenuri sa nu fie din cele mai atractive, fiind cele mai putin cautate de potentiali cumparatori.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

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

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

Pe acest segment, numarul tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate fiind disponibil in
principal pentru inchiriere intrucat proprietaril achizitioneaza asemenea imobile pentru veniturile

viitoare, provenite din chirie.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei de
piata au rezultat urmatoarele informatii:
. oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend ascendent. Nu

sunt semne care sa aduca O schimbare,
. oferta de inchiriere — nu exista;
. stocul total disponibil - moderat. sunt semne ale cresteril;

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

. preturile solicitate pentru inchiriere*- nu este cazul;
. oferta de vanzare teren liber. 50-100 euro/mp.

*variatia preturlor este antrenata de urméatoarele aspecte: localizare, utilitati existente,
suprafata,deschiderea la strada, vecinatati, etc

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica proprietatii subiect.
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Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative

pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparatori (cererea).
Pentru a evidentia conformarile pietei pentru O anumita utilizare a unel proprietati imobiliare,

R

trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabila) si oferta concurentiala de pe piata
analizata - curentd si viitoare. Aceasta relatie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru) care
caracterizeaza piata curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza. Pe
termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
existentad si potentiala cu oferta curenta i anticipata competitiva se poate determina daca exista
cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

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

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatil subiect, in conditiile de piatd, cerere Si ofertad competitiva
cunoscute.

Dupa situatiile inflationiste din ultimii ani, a masurilor socio-economice adoptate in scopul reducerii
efectelor infectiei si a inflatiei pot determina o stare de instabilitate pe piata imobiliara, cu posibile
efecte negative printre caré reducerea cererii pentru proprietati imobiliare, reducerea numarului de

tranzactii, scaderea preturilor de tranzactionare, etc.
Avand in vedere ca evolutiile viitoare ale razboiului de la granita Romaniei (dintre Rusia si Ucraina)

precum si cea a situatiei politice de tensiune intre SUA si UE, nu pot fi prevazute, nu se poate
estima in mod realist 0 viitoare evolutie a pietel.

Pijata imobiliara locala

Caracteristici specifice pietei

Piata vanzarilor
Piata terenurilor din Romania s-a mentinut stabila in 2025, cu un volum al tranzactiilor apropiat de

valoarea de 450 de milioane de euro, inregistrata in 2024, in ciuda unui climat economic si politic
marcat de incertitudine.

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

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

impulsiona activitatea investitionala.

Piata terenurilor a atras in 2025 investitori dintr-o gamaé variata de sectoare, cu precadere
rezidential, retail, ospitalitate, medical, energie $i agri-business. Comparativ cu anii anteriori, sé
observa o crestere a ponderi Capitalei in totalul tranzactiilor. Interesul investitorilor s-a concentrat
pe platforme strategice de teren in zone precum Militari-Preciziel, Cotroceni-Progresului sau
Bneasa-Sisesti, devenite puncte cheie pentru dezvoltare. De asemenea, zonele metropolitane din
Nordul Bucurestiului - Pipera, Corbeanca, Buftea si Snagov - au inregistrat o activitate
semnificativa, in special pentru terenurile cu autorizatii de constructie, care permit implementarea

rapida a proiectelor’, subliniaza Sinziana Oprea, Director Land Agency la Colliers Roméania.
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Tranzactiile cu terenuri pentru proiecte de retail au reprezentat 20% din volumul total ai pietet,
incluzand inchiderea unor intelegeri de lungé durata, precizeaza consultantii Colliers, explicand ca
retailerii au adoptat O strategie de consolidare si expansiune, concentrandu-se pe zonele ramase
neacoperite. Piata birourilor a ramas dinamica, sustinuta de tranzactii importante, cum ar fi
achizitia Romaero de citre One United, alaturi de cateva achizitii strategice de terenuri pentru
potentiale dezvoltari viitoare. Segmentul rezidential a crescut semnificativ, ajungand sa reprezinte
aproximativ 70% din totalul achizitiilor de terenuri. Interesul a fost puternic pentru orase precum

Timisoara, Brasov, Constanta si zona extinsa a litoralului.

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

pentru a facilita extinderi viitoare.

In perspectiva, Romania atrage in continuare investitori datorita potentialului su economic, ceea
ce reflectd o incredere ridicata in piata. In 2026, conchide directorul Colliers, piata terenurilor va
depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea guvernamentala ulterioara. Mai multe tranzactii,
amanate anterior din motive politice si administrative, ar putea fi finalizate in prima parte a anului,
oferind un nou impuls pietei. Proprietarii de terenuri, CU resurse financiare solide, aleg sa astepte
momentul optim pentru vanzare, iar investitorii, in special cel locali, raman increzator in evolutia
pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investitii ar putea fi puse temporar pe pauza pana la
clarificarea situatiei politice, interesul pentru active strategice Si oportunitati de piatd ramane ridicat.
Daca nu intervin schimbari majore neasteptate, piata terenurilor va functiona intr-un ritm normal si
in 2026. (Sursa: https://adevarul.ro/economie/ce-se-intamp!a-cu-piata-terenurilor-in-2025-si-

2428078.html)

Judetul Constanta

drastica a tranzactiilor in zone premium precum Mamaia, unde, potrivit Stirile ProTV si discutiilor
de pe Reddit, nu s-au semnat contracte noi la inceputul anului. Preturile raman ridicate (2.500-
3.000 €/mp in Mamaia Nord), dar cererea a scazut din cauza dobanzilor mari si instabilitatil,

dezvoltatorii reorientandu-se Spre Olimp si sudul litoralului.

Tendinte si date cheie pentru 2026:

» Blocajin Mamaia: Rapoartele indica o situatie critica in Mamaia, cu sute de apartamente
noi nevandute, contrasteaza cu perioadele anterioare.

» Scaderea tranzactiilor: Conform datelor analizate de Dobrogea Explore, numarul de
tranzactii imobiliare in judetul Constanta a scazut cu peste 43% in primele doua luni ale

anului 2026, comparativ cu 2025.

+ Preturisi Rezistenti: in ciuda lipsei de tranzactii, preturile cerute pentru apartamentele de
100 mp pot ajunge la 300.000 de euro.

. Reorientarea dezvoltatorilor: Dezvoltatorii isi muta interesul dinspre Mamaia catre zone
mai accesibile sau in curs de dezvoltare, precum Neptun-Olimp.

« Cauze: Principalele cauze ale acestui blocaj sunt dobanzile ridicate, modificarile fiscale,
cresterea costurilor de finantare si contextul geopolitic tensionat.

Desi surse precum Pan imobiliare mentionau o crestere in 2026, situatia din primul trimestru 2026
indica un trend descendent clar al volumului de vanzari pe segmentul rezidential de pe litoral.

Blocaj pe piata imobiliara de pe litoralul romanesc. Statiunea in care nu S-a vandut niciun

apartament in 2026
'in Mamaia, de exemplu, nu s-a semnat niciun contract de vanzare n 2026. Platformele imobiliare

confirma si ele tendinta.
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Sute de apartamente de pe litoral din ansambluri rezidentiale abia ridicate SUNT SCUASE 1a vea s
insa, in Mamaia, de pilda, nu s-a inregistrat nicio vanzare tn 2026. Anul trecut pana in martie erau
vandute 400 de apartamente, iar cu doi ani — 1400. In Eforie Nord au fost semnate anul acesta 16
tranzactii, iar in Neptun si Olimp doar 3.7

Cristian Stroe, dezvoltator imobiliar: "Omul este mult mai atent in momentul in care cumpara. E

si rézboiul din Iran, caré influenteaza decizia cumpdratorulu, scumpirile la pompa.”

Florin Mihalcea, expert imobiliar: "Estimdm ca se va accentua acest blocaj atéta timp cat

preturile la materialele de constructie r3mén ridicate. Din aceasta cauzd se blocheaza multe
tranzactii, béncile nu mai dau credite la fel de usor, jar piata incetineste.”
Scaderea semnificativa a tranzactiilor e confirmata si de platformele online.

Monica Dudau, reprezentant platformé online: "Vorbim despre o perioada de asteptare intr-un
context de incertitudine economica. Multi potentiali clienti sunt mai prudenti si nu sunt incé siguri ce
vor s& facd mai departe. Oamenii cerceteaza, compara, fac research-uri, dar nu fac pasul final.
https://stirileprotv.ro/stiri/ﬁnanciar/blocai—pe-piata-imobiliara-de-pe-\itoral—din-cauza-crizei-din-orient-

in-mamaia-nu-s-a-vandut-niciun-apartament-in-2026.htmI

Qonstinesti
In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitati, populatia

sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica $i respectiv oferta competitiva pentru tipul de
proprietate mai sus mentionat.

"Piata terenurilor ramane o piata a consumatorului final, fie ca acesta este un client doritor sa isl
construiasca o casa, fie ca este dezvoltator. Din punct de vedere al evolutiei prefurilor ma astept 1a
o fluctuatie de pana in 5% cu trend de crestere, daca paramaterii economici la nivel national sunt
pozitivi $i O relativa stabilitate politica. Sau, stagnare daca ne astepata un an agitat i cu scandaluri
politice. Terenurile, fiind un produs investitional, dinamica tranzactiilor este mai mult influentata de
elemetele de stabilitate economica si politica decét piata apartamentelor, caré sunt elemete de
imediata necesitate”, a spus pentru RomaniaTV.net, Andrei Sandu, manager MediaCity.

Pe fondul crizei medicale cu caré ne confruntam, ne asteptém la o crestere mai mare de 10% a
turismului intem, pentru sezonul viitor — 2026. Romanii vor dori sa isi petreaca concediile mai
aproape de casa’, considera Emanuel Postoaca, fondator Nordis Group. (sursa:
https://www.revistabiz.ro/concept—inedit—pe-piata-imobiliara/).

Alte statiuni de pe litoral

Daca ne uitam la imaginile din satelit oferite de Google Earth, vedem in 2004 0 Vama cu cateva
case. Deruldam ani dupa ani si vedem ca zona de case aproape ca s-a triplat. Micul sat nu @ ajuns
s3 fie sufocat de blocuri cu apartamente, asa cum s€ intampla in Mamaia Sat, care apartine de
orasul Navodari si care a devenit o mica Pipera de litoral.

Acolo, boom-ul imobiliar al ultimilor ani s-a vazut in cifre. Aproape jumatate din locuintele finalizate
7n 2023 in tot judetul au fost in Navodari. Aproape 2.800 de unitati au fost puse pe piatd, in
crestere cu 55% fata de 2022, potrivit datelor Institutului National de Statistica (INS).

La cellalt capét de litoral, *n Vama, s-au construit vile cu piscina in camp, f4ra acces la un drum
asfaltat, dar cu vedere la mare. Si-au facut aparitia si nol strézi generate de constructiile ridicate pe
parcele de teren lotizate. lar piata imobiliara de aici, pentru curiosi, dar si pentru investitori, vine cu
surprize.

Anunturile cu proprietati scoase la vanzare, fie ca e vorba de terenuri sau constructii, finalizate sau
nu, nu sunt chiar atat de multe. Preturile terenurilor scoase la vanzare pe platforma Imobiliare.ro
variaza intre 49 de euro pe metru patrat, pentru cele situate la sud de Vama Veche si care au
suprafete de cateva hectare, si 250 de euro pentru terenuri care s€ afla in localitate.

Chiar si asa, sunt si anunturi care te fac sa clipesti de cateva ori, cand vezi preturi care sar de 500
de euro pe metru patrat.

Gabriel Maris, agent imobiliar, are la vanzare un teren de 1.000 de metri patrati, pe strada
Pescarusului, 0 zona in care, in 2009, erau doar cateva case. 527.000 de euro este pretul
terenului, adica 527 de euro pé metru patrat. $i spune c3 exista interes pentru el, chiar si la acest
pret.

(Sursa: https://panorama.ro/vama-veche-bula—imobiliara-cazare—cort-lux/)
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Analiza cererii solvabile
Luand in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvemamental, fizici si de mediu) deja

analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietatii
evaluate, apreciem ca: profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil al unui cumparator cu
venituri peste medie, capabil sa obtina finantare pentru achizitia terenului, pentru construire, si care
sa poata sustina rambursarea.hAstfeI de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de
piata definita in numar mediu. In cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzaril
ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un interes mediu din
partea potentialilor cumparatori.

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

In zona de analiza au fost identificate terenuri libere.

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

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

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

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

Analiza ofertei competitive
Oferta in general este insa mai mare decat cererea, avand de a face cu o piata a cumparatorilor.

Cel mai important factor in dezvoltarea pietel imobiliare este accesibilitatea in achizitionarea de
spatii care necesita pe termen lung un mediu economic stabil si conditii de creditare atractive.
Exista o oferte destul de larga pentru tipul de constructie evaluata.

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

Analiza echilibrul pietei imobiliare

Zona in care este amplasata proprietatea, respectiv zona Mediana’, zona rezidentiala, turistica
si comerciala, face ca aceasta sa fie atractiva si sa se adreseze unui cumparator ce doreste fie O
locuinta mai retrasa de agitatia specifica din zona centrla si semicentrala a unei statiuni, dar sa
ramana totusi apropae de restaurante, magazine, zom=ne de recreere.

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

Concluzii privind analiza pietei specifice

In urma consultarii datelor din piata imobiliara pe segmentul terenurilor din zona litoralului,
consideram o usoara crestere a cererii pentru astfel de bunuri imobile de tip teren, iar perioada
post pandemica de COVID-19 a adus cumparatorilor o dorinta de a cumpara case de vacanta dar
totodata inflatia a adus cresteri ale dobanzilor |a credite, ceea ce a facut potentialii cumparatori
care ar fi apelat la un credit pentru achizitia unei case de vacanta sa astepte scaderea dobanzilor
si o atenuare a inflatiei, acest lucru reflectandu-se si intr-0 oarecare scadere a cerefil pentru
proprietatile de peste 100.000 euro si o crestere a proprietatilor cu valori de pana in 50.000 euro.
Preturile imobiliarelor sunt in directa legatura cu veniturile populatiei si exista indici care urmaresc
istoric aceasta interdependenta. Un astfel de indice arata ca inainte de Covid-19, preturile erau
‘ntr-un oarecare echilibru cu veniturile populatiei, existand chiar loc pentru O crestere
suplimentara de 15 — 20% in urmatorii ani. Preturile de vanzare vor depinde, in primul rand, de
evolutia indicilor macroeconomici i a veniturilor populatiei. Alaturi de evolutia veniturilor
personale, in stabilirea unui trend al preturilor imobiliarelor conteaza sursele de finantare. Mai

ales ca majoritatea cumparatorilor de terenuri/locuinte apeleaza la imprumuturi. Putini sunt cei

care platesc cash.
Tinand cont de evolutia inflatiei in ultimul an (2025) si pronosticul finantistilor privind continuarea
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procesululi inflationist pe tot parcursul anului 2026, majorarea dobanzilor de reterinta ae caue
BNR pentru a putea tine in frau inflatia, cresterea constanta a ratelor bancare pentru populatia cu
credite in derulare, face ca potentialii cumparatori, cei care s€ gandesc la achizitionarea unei
proprietati sase gandeasca de multe ori inainte de a lua o astfel de decizie.

Putem spune ca acum ne confruntam cu O problema legata de cererea de finantare, nu de oferta,
cum a fost in criza de acum 17 ani. cand falimentele din sectorul financiar au dus la cresterea
dobanzilor si limitarea accesului la finantare.

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

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

scumpe.

5. PARTEAV-ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare
A Analiza modului optim de utilizare
in viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piatad a unui activ reflectd cea mai buna
utilizare a sa — CMBU (utilizarea unui activ care i maximizeaza valoarea si care este posibila,
permisa legal si fezabila financiar);
‘n Glosarul Standardelor de evaluare este definita ca:
,Cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat,
permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii

evaluate.”
Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta a estimarii valorii

de piata.

Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca O combinatie intre teren si amenajarile acestuia Si
constructiile atasate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piata luand in
considerare cea mai buna utilizare a proprietatil construite.

Posibil din punct de vedere material - Suprafata, forma si celelalte caracteristici fizice ale
localizarii se preteaza folosirii imobilului ca proprietate rezidentiala.

Permis din punct de vedere legal - Deoarece in jur exista locuinte colective, sunt de parere
ca proprietatea evaluata poate fi utilizata in concordanta cu toate cerintele actuale specifice
constructiei de cladiri cu destinatie rezidentiala.

Fezabil din punct de vedere economic — Data find locatia, suprafata si structura sa, nivelul
maxim al rentabilitatii obiectivului a fost atins.

Nivelul maxim al rentabilitatii — Data fiind locatia, suprafata si structura sa, nivelul maxim al

rentabilitatii obiectivului a fost atins.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii $i

~

dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele

patru criterii, este cea mai buna utilizare.
Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietel specifice,

cea mai buna utilizare a proprietatilor evaluate este cea teren curti constructii.

Avand in
cea mai buna utilizare a p
Avand in vedere cele de mai sus, €O
utilizari a acestuia. Ca urmar
teren intravilan curti-constructii pent
Aceastd utilizare indeplineste criteri
- este fizic posibila

- este permisa legal

Utilizare Permisa Posibila Fezabila Maxim

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

vedere cele prezentate mai sus Si
roprietatii este cea
nsideram ca

e, cea mai
ru edificarea unei loc
ile care definesc CMBU, si anume:

_ este fezabila financiar
- este maxim productiva
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6. PARTEA VI —EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

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

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

analizei.

Metodologia de evaluare a terenului |

< Abordarea prin piata considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata. Valoarea

de piata poate fi deci estimata in urma studieri preturilor proprietatilor competitive pe
segmentul respectiv de piata.

Abordarea prin piata ia in considerare vanzarile proprietatilor similare sau substituibile si
informatiile referitoare la piata, stabilind o estimare a valorii prin procese de comparatie. In
general, proprietatea evaluata este comparata Ccu vanzarile unor proprietati similare,
tranzactionate pe o piata deschisa. Pot fi luate in considerare, de asemenea, cotatiile si ofertele
de vanzare.
Preturile de vanzare sunt analizate prin aplicarea unor elemente de comparatie corespunzatoare
si sunt ajustate pentru diferentele fata de subiectul evaluarii. Evaluatorii aplica metode
cantitative si/sau calitative pentru a analiza diferentele si a estima corectiile. Elementele de
comparatie includ drepturile de proprietate transmise, conditile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile imediate dupa achizitionare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile
fizice si economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale vanzarii.
incat abordarea prin piata a fost posibila si relevanta.
Abordarea prin piata este aplicabila si convingatoare numai in cazul existentei unor date de piata
suficiente. Atunci cand exista informatii disponibile, metoda comparatiei este cea mai directa si
sistematica abordare pentru estimarea valorii.
In ultima vreme au existat suficiente tranzactii cu proprietati comparabile in zona in care
proprietatea evaluata este localizata, datorita suprafetei apartamentului, a finisajelor, cat si a
pozitionarii acestuia, avand o adresabilitate larga, respectiv persoanelor cu venituri mici Si
medii. La data evaluarii, exista suficiente oferte pe piata imobiliara cu proprietati similare.
Metode evaluare teren
Utilizarea uneia sau alteia dintre aceste metode, pentru a stabili valorile proprietatii in speta, s€
face in functie de aplicabilitatea acestora in fiecare caz in parte.

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

o Abordarea prin metoda reziduala Tehnica reziduala a terenului este o metoda de
estimare a valorii terenului, in care venitul net din exploatare atribuit terenului este izolat
si capitalizat pentru a obtine o indicatie asupra contributiei terenului la valoarea intregii
proprietati.

Tehnica reziduala a terenului a fost utilizata de-a lungul timpului pentru a estima valoarea
terenului atunci cand nu exista date disponibile asupra parcelelor similare de teren liber. Tehnici
precum extractia si alocarea au inlocuit tehnica reziduala a terenului, deoarece celelalte tehnici
se bazeaza pe un numar mai mic de variabile supuse rationamentului si expertizel evaluatorululi
si astfel sunt mai convingatoare. In practica curenta, tehnica reziduala este utilizata aproape in
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mod exclusiv in analiza cmbu, pentru a testa productivitatea utilizarilor alternative ale terenuiul
ca fiind liber.
Tehnica reziduala a terenului necesita respectarea urmatoarelor conditii:

. valoarea constructiilor este cunoscuta sau se poate estima cu precizie,

. venitul net din exploatare al proprietatii este cunoscut sau se poate estima;

. atat ratele de capitalizare ale cladirii cat si ale terenului pot fi obtinute de pe piata

imobiliara;
Micile variatii, daca exista, ale oricareia dintre aceste variabile pot duce la O modificare
substantiala a valorii terenului.
Pentru a aplica tehnica reziduala a terenului evaluatorul determina mai intai care constructie
prezenta sau ipotetica reprezinta cea mai buna utilizare a terenului ca fiind liber. Apoi, venitul net
din exploatare al proprietatii este estimat pe baza chiriilor de piata si a cheltuielilor de exploatare
de la data evaluarii. In continuare evaluatorul calculeaza partea din venit care se poate atribuli
cladirii si scade aceasta suma din totalul venitului net din exploatare. Ceea ce ramane este
venitul rezidual atribuit terenului care este capitalizat cu O rata de capitalizare a terenului
conform pietei, pentru a oferi o estimare a valoril terenului.

Etape parcurse.
. documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre client;

- inspectia bunului evaluat;
_ stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportulur;

. selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
. deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie

sa se tina seama la derularea tranzactiei,

_ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluaril,

. aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii

bunurilor mobile;
. reconcilierea rezultatelor si opinia finala asupra valorii determinate.

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

In anexa raportului de evaluare se gasesc calculele privind valoarea apartamentulul, ofertele

comparabile pentru imobile similar, precum Ssi justificarea corectiilor.

Bazandu-ma pe aceste informatii consider ca am ajuns la 0 valoare realista a proprietatii.

< Valoarea de piata a proprietatii evaluate _Teren in suprafata de 319.92 mp conform
actelor, respectiv 319 mp masuratorilor cadastrale, situat in Comuna Costinesti,
Ciocarliei nr. 39 (fost Lot 4, Cvartal 3, Pud ,Zona L”, jud. Constanta, obtinuta prin
abordarea prin piata, la data de 21.09.2026, este estimata la:

18.100 EUR echivalent a 95.300 LEI

Partea V. Concluzii

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

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

raport sa se modifice.
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Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici alternative metodel
comparatiei directe, luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita metodd, avand in
vedere tipul de proprietate (teren intravilan) si scopul evaludrii, este metoda comparatiel
directe. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei sl criteriul cantitati si  calitafii
informatiilor.

Dupa evaluarea proprietatii subiect, consider abordarea prin piata a ca fiind cea care ofera cea
mai adecvata perspectiva a valorii de piata a proprietatii.

Astfel valoarea de piata a proprietatii evaluate, la data evaluarii 21.09.2026, estimata prin
Abordarea prin piata, este:
17.100 EUR echivalent a 95.300 LEI

la cursul valutar de 5,2649 lei/EUR. valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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LISTA ANEXELOR

1. Abordarea prin piata si justificarea ajustarilor aplicate

2. Oferte proprietati comparabile (piata)
3. Documentele puse la dispozitie de reprezentantul proprietarei, care au stat la baza

evaluarii
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ANEXA 1 - Evaluarea terenului prin metoda de piata

Abordarea prin piata - teren 319,92 mp

Metoda comparatiel directe este guvernata (e principiul substitutict, care este 11 principit
de prin rang si care spuc e ‘wici 1 cunparator prudent i va ofcri pentii 0 proprictate 1
pret mai mare decat cel cu care va cunpara o aita poprictate cu accleasi utilitati si aceast
atractivitate, mir-uil inteival de timp rezonabil”.

Valoarea de piata a unel proprictati este il relatic directa cu preturile wnor proprictati
comparabile (sinilarc) si conpetitioe.

Metoda conparatiet directe s utilizeaza la eealuarca proprictatilor mobiliare libere, sau carc
se considera libere pentru scopul coaluanii.

Preturile si alte informatil referitoare 1a proprictati imobiliare similare, sunt analizate,
comparate, corectate st ajustate (ajustarile datorate "unei diferente” se fac o SMGUIT data)
functie de asenianart sau difcrenticri.

Proprictati comparabiic:

Teren A Teren inpravilan iber, mn com. Costinestt, St Cantoanelor nr. 4B, la cca. 800
m de mare, descludere de 20.67 ml, amiplasare senmcentrala, localizare
supertoara, St =909 mp, plat, utilitatt Ia strada: apa, canalizare, en.cl. 1 8az,
destinane 1ezidentiala; WWW.0NX.T0; 110 curopmip;

Teren B: Teren intravilan hiber, 11 CONI. Costnesti, Sat Schitu zona radar, la cca. 1 kmi
de mare, descludere de 20 mi, amiplasare penifenica (i CUrs de dezvoltare),
localizare iferioara, St = 1000 mp, plat, utiitah Ia strada pietruata: apa.
canalizare, en.cl., destinatie rezidentiala; wiow.mobiliare.ro.; 59,9 euro/imyp:;

Teren C: Teren mfraoilan liber, 11 conm. Costinesti, sat Schitu, zona fostulul CAP, In
cca. 1,5-2 ki de mare, Zona de amplasare penfenica, desclndere de 15 mi,
localizare inferoara, St =300 mip, plat, unlitat 1a strada: apa, canalizare,
en.cl.,gaz, destinatic rezidentiala; wiww.nnobihare.o; 66,66 ciio/inp;

_ | | COMPARABILA
Elemente de comparatic | Teren conluat | . 2
Teren A Tcren B Teren C
Pretul tereniilui X 99,999 € 59,900 € 20,000 €
Tranzactic/oferta - ofcrta ofcrta ofcria
1, Diept proprictate bransnis mtegral/drept integral/drcpt integral/drept mtegral/drept
2. Restrictii legale (reglementare nn sunt nu sunt i sunt nu sunt
urbanistica)
3. Conditii de finantaic la piata, mamerar la piata, muaucrar la piata, numerar la prata, numcrar
4, Conditi de vamzarc ln piate/ la piata/ In pinte/ la piate/
nepartinitoarc nepartaitoare nepartinitoare nepartinitoare
5. Condititle pictct curente Scp-26 Scp-26 Scp-26
6, Localizare L o _
I : com. Costinesti, com. CostinesH, o _
com. Costincsti, - | cont, Costinesti,
. S4r. Cantomuclor | Sat Schitu, zona |
sat Schitit, str. sat Schitu, zona
N o nr. 4B, zona radarulun . la cca. I
Ciocarlici ur. 39, , . neriferica CAPP,
Je scmicentrala, la 1 ke pana la e
zonn periferica, , Ia cca. 1,5-2 km
' cca. SO0 wm pana la mare, locatie
cea. 2 ki pana In _ ey _ pana la maic,
mare, locahe mfcrionra (in curs .
inae ’ locatic stmilara
superoara de deczvoltare)
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- pret ajustat

_Caractenishicl fZIC¢
7.1. Construt - libey libe liber
7.2. Deschudere 13.33 mil. ¢ 20,67 nil, o 20l o 15 ml o
descludere descludert desclhidere deschudere
7.3, Amcnajar cxrenoare | : ; . : | -
] : din drum asfltat | dodron astaltat | doe drm pictnat | din dnon asmitat
(strazi, trotuaic) |
7 4. Utilitak dispoinibile ci.cl, apa, cn.cl, apa, en.cl, apa, en.cl, apa,
canahzare, gnZ canalizare, gac canalizarc canalizare, gaz
7.5. Suprafata lot terci 320 909 1,000 300
7.6. Alte caracteristict fizice regulnta, regulata, regulata, reguinta,
Forma i plan a terenudu dreptungluulay dreptunglunlo dreptungluudny dieptunghila
7.7. Topografie/Relicf drept drept drept drept
S. Categoric teren mtravilan mtravilan mtravilan mtravilan
9. Utilizare (CMBU) rezidential rezidential rezidential rezidential
10. Componeite non-nuomiliare nu este cazul nu cste cazul i este cazil nu este cazul
Criteriul de comparahic ales: g€/tcren _—
U" e | 't, v o K COMPARABILA 5
cmente de comparae cren cvaina — =
F Proprictaten A Propnictatea B Proprictaten C
Valonie ™) X 99,999 € 59,900 € 20,000 €
ajustare oferta/tranzachic -15% -15% -15%
- ajustare (15,000) € (8,985) € (3,000) €
- pret austat | 84999 € | 50,915 € 17,000 €
1. Dicpt proprictate transmis imtcgral/drept mbegral/drept intcgral/drept mtcgral/drept
- mjustare - € - € - €
- pret ajustat 54,999 € 50,915 € 17,000 €
5. Restiicht legale (reglementare
nu stnd i s i st i st
wbanishica)
~ qpustare - € € - €
- pret ajustat TL 54,999 € 50,915 € 17.000 €
3. Conditu de fmantarc la mata, numerar la piata, numerar la piata, numerar In pinta, numerar
- qjustaie - € € - €
- pret ajustal__ e —— sa999 €1 _S0310.€ 17,000 €
4. Conditii vanzare ln pint/ In piaty/ la piata/ '
- qustare - € - € - €
- pret ajustat | 84,999 € 50,915 € 17,000 €
5. Conditile pictel curente Scp-26 Sep-26 Scp-26
- qjustare 0 0 0
54,999 € 50,915 € 17,000 €
com. Costinest, com. Costinesti, ,
com. Costinesti,

6. Localizare

com. Costinesti,
sat Sclutu, str.
Crocarlici nr. 39,
—ona periferica,

nr. 4

Str. Cantoanclor

semicentrala, In

-ca. 800 m pana ln
mare, locatic

B, zona

Sat Schitu, zona
radarulut , In cca.
1 km pma ln
mare, locatie

nifcrioara (i Curs
dc dezvoltare)

In cca. 1,.5-2

sat Schitit, zonn
veriferica CAPP,

ki

panan In mare,

locatic sinnlara

cca. 2 knt pana la
superiona
maie
- ajustare procentualn -25% 10% 0%
- mustarc (21,250) € 082 € - €
- pret ajustat 63,749 € 56,007 € 17,000 €
7.1, Constructit liber liber libey
- njustare - € - € - €
- pret ajustat 63,749 € 56,007 € 17,000 €
TOREOR
SAVALIUC
ROXANAROSEMARIE
N
/
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13.33ml ¢ 20,67 ml o o0 mil o o
i 32 S . ioni 0
7.2. Descludere deschndeie qAeschiac)c deschudere o
descludere
- qjustare | proceituala -10% -10% 0%
- auistare (6.375) € (5,601) € - €
- pret ajustat 57,374 € 50,406 € 17,000 €
din drum asfaltat | dondian pichutt | dinn druinn astaltat

Tk Arm'.nn_;m': cxfcrnionre

(strazi, trotuarc)
- qustare 0% 10% 0%
- mustare - € 5,041 € - €
- pret ajustat 57,374 € 55,447 € 17,000 €
cin.cl, apa, en.cl, apa,

en.cl, apa,

ci.cl, apn,
canalizare, gnz

7.4, Utilttati disponibile ' A
canalizare, g canalizare, gnz canalizare
- aiustare procentuala 0% 10% 0%
- ajustare - € 5,545 € - €
- pict ajustat 57,374 € . 60,992 € LOOO €
7.5. Suprafata teren 319,92 g09.00 1,000.00 300.00
_ aiustare procentuala -10% -10% 0%
- quustare (5,737) € (6,099) € - €
- pret ajustat 51,637 € 54,893 € 17,000 €
regulata, regulnta, regulnta, regulata,
dreptunghuudar

= 6. Alte caracteristict fizice
Forma i plan a teremdu dreptunghular drephungluular dreptunghudar
- qjustare - € - € - €
- pret ajustat 51,637 € 54,893 € 17,000 €
F. 7. Topografic/Relicf drept drept drcpt drept
- mjustme - € - € - €
- i ctmz.stat 51,637 54,893 € 17,000 €
S. Categoric ferci inbravilan mtravilan imraoilan mraoilan
-l‘l;llbfﬂll’- - € - € - €
L - pret ajustat 51,637 € 54,893 € 17,000 €
9. Utklizare (CMBLD)/ destimatio rezidentinl rezidentinl yezidentinl
- mustarc vroccntuala rezidential 0°% 0% 0%
- qjustare - € - € - €
- pret ajustat 51,637 € 54,893 € 17,000 €
10. Componente noi-1niob nu este cazul i cste caznl nu cste cazul
- auustarc imu este cazul . € - € . €
ret ajustat m 51,637 # 54,893 € | 17,000 €
Valoare pe mp. €/mp 56.51 54.89 56.67
Valoare absoluta totaln 33,362 22,337 0
ajustare TOTALA BRUTA
o, din pret dc vanzare 39.25% 43.87% 0.00%
NUMAR AJUSTARI 3 5 0
Valoare teren (rotunjita): 18,100 €
eclivalent 95 300 lei |
MUATORLOR >
A2 Orizze
SAVALIUC
ROXANIROS!MAR!!
S5 i
Valabid 1026 "Q‘.c
Wirarea: €1, £V’
® ANS=VA
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EXPLICATII AJUSTARI CONFORM INFORMATIILOR DE PE PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

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

ajustare.

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

Conditii de vanzare - Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata
imobiliara limitrofa a mun. Bucuresti pentru terenuri, similare cu cel evaluat este de 10%-15%. Din
prudenta, tinand cont si de situatia economica, inflatie, calificarea pentru creditare ca urmare a
majorararii dobanzilor, am aplicat ajustare de 15%.

Localizare - Ajustarile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplica atunci cand
caracteristicile de pozitionare in zona ale imobilelor comparabile diferé de cele ale prop. evaluate.
Ajustarile reflecta cresterea sau descresterea in valoare a proprietati datorita localizarii in zona, s
au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ca o locatie este mai bund decat alta, din
diferite motive..

Comp. A: com. Costinesti, str. Cantoanelor, la cca. 800 m de mare - locatie semicentrala,
superioara (-25%)

Comp. B: com. Costinesti, sat Schiru, zona Radar (in curs de dezvoltare), la cca. 1 km de mare -

locatie inferioara (+10%)
Comp. C: com. Costinesti, sat Schitu, zona periferica (fostul CAP), la cca. 1,5-2 km de mare -

locatie similara (0%)

Ajustarile aplicate reprezinta cat ar plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin, pentru o
proprietate amplasata intr-0 zona, mai favorabilda sau mai putin favorabild, fata de proprietatea
subiect.

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

Comp. A — lot teren 909 mp, necesita ajustare negativa de -10%.

Comp. B — lot teren 1000 mp, necesita ajustare negativa de -1 0%.

Comp. C — lot teren 300 mp, nu necesita ajustare, suprafata similara

S-au aplicat ajustari deoarece din analiza pietei imob. specifice a rezultat faptul ca diferenta de
suprafata dintre aceasta comparabila si prop. subiect este suficient de mare incat sa influenteze
pretul unitar de vanzare al terenului. In zona rurala terenurile cu suprafete intre 500-1000 mp sunt

mai cautate.

Destinatia (utilizarea) terenului

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

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

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

Comp. A: acces din drum asfaltat — similar, nu s-au aplicat ajustari (0%)

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

Comp. C: acces din drum pietruit — inferior, s-a aplicat ajustare pozitiva (10 %)
Topografie/relief - amplasamentele pot avea valori diferite datoritd acestei caracteristici fizice.
Pantele abrupte adesea adauga costuri substantiale fundatiei.

De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos daca un
amplasamentul este in aval fatd de alte proprietati.

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

Comp. A: drept - similar

Comp. B: drept - similar

Comp. C: drept - similar

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

diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.
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Utilitati disponibile - prezenta/lipsa utilitatilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o
influenta importanta asupra valorii amplasamentului.

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

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

Comp. A: utilitati la limita proprietatii — similar, nu s-au aplicat ajustari

Comp. B: utilitati la limta proprietatii - fara retea de gaz, s-a aplicat ajustare pozitiva (10%)

Comp. C: utilitati la limta proprietatii - similar, nu s-au aplicat ajustari

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

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

Comp. A: forma regulata, d= 20,67 ml; o deschidere — superioara, s-a aplicat ajustare negativa de
(-10%)

Comp. B: forma regulata, d= 20 ml: o deschidere — superioara, s-a aplicat ajustare negativa de
(-10%)

Comp. C: forma regulata, d= 15 ml: o deschidere — aproximativ similara, nu s-a aplicat ajustare
Limitarile privind forma terenului au impact direct asupra potentialului constructive al proprietatii.
Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul
vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.

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

Comp. C: nu este cazul - similar
Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces,
valoarea unitara (EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de cca. 56-

57 EUR/mp (Anexa 1).
Tinand seama de considerentele prezentate valoarea totala estimata a terenului supus evaluaril

este:
V teren = 18.100 EUR, echivalent a 95.300 LEI

Nota: "Valoarea prezentata nu este influentata de TVA. Estimarea valorii are la baza
oferte/tranzactii de proprietati comparabile, detinute in general de persoane fizice,
neplatitoare de TVA. "
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ANEXA 2 - Oferte proprietati comparabile (piata- vanzari)

Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/ ofena/teren-intravilan-central-909—mp-costinesti-
IDkazQ.html?search_reason=search°/o7Corganic
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Mai myure anuniuri ale acestul vanzato! >

LOCAUTATE

© strada Cantoanelor 4B Lo
Costinesti fﬁ
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TEREN INTRAVILAN CENTRAL /909 mp / Costinest

99 999 €
DESCRIERE

Proprietar, va propun spre vanzare un teren intravilan situat in zona centrala in Costinesti, situat pe strada

Cantoanelor. nr. 4B.
Suprafata terenului 009 mo: deschidere stradala 2067 m.

Toate utilitatile ia poartd, inclusiv gaze.
Terenul este foarte aproape de centru! statiunii, 500 m de gara, 400 m cea mai populala alee a staliunii “"Aleea

Litoral". 800 m de plaja.

Asa cum se observa sl in poza. pe teren s€ afla o fundatie folosibila de aproximativ 270 mp; ca urmare a
inceperii unui proiect de pensiune turistica. ins3 nefinalizat. Acest aspect ofera viitorului proprietar
posibilitatea de a conlinud dezvoltarea proiectului sau de a adapta constructia conform propriilor nevo! sau

viziuni investitionale.

Unaz dintre imaginile incarcate este f3cutd cu drona din dreptul terenului, ca s3 va facet o idee despre

pozitionarea acestuia.

Ideal pentru investi{ie. svand in vedere dezvoilarea accelerata a infrastructurii, investitiile private §i interesul
tot mai mare pentru Zzona de sud a litoralului.

Pentru informatii suplimentare nu ezitati sa ma contactati pe Whatsapp [gress>="0l).
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Utilitati: apa, canalizare, electricitate si gaz
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Comparabila 2

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-costi nesti-exterior-sud-1000mp-
275869934

Teren Costinesti 1000 mp, Aproape de Plaja si de Nibiru, Ideal Investitie

ronstanty - Vel Hartd

59.900 €
59 A0 € M
Rate de la 1 366 RON/uns @ simuleazs credit

Florin Gheorghe

B ok

Union Group (PRO)
hsnes

Ascunde anunm

0341630159

Apeleazd acum

L () Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

© § © o

Faonbuoh

\._) Raporicazd anun

(0 WEN

Descriere teren

Teren intravilan 1000 mp - Schitu Costinesti | Investitia de astazi, castiqu! de maine!

Sunt locuri care se cumpara pentru prezent, iar altele pentru viitor. Acest teren de 1000 mp din Schitu - Costinesti face

parte din cea de @ doua categone.

Pozitionat intr-o zona aflata intr-o dezvolitare sccelerata. in apropierea vitorulu stadion si a viitorulut mall ce urmeaza 5a

fie construite de autoritaty, terenul beneficiaza de un potential excepti anal de crestere a valorii in urmatorni ani

La doar 1015 minute de piaja si la aproximativ 2 km de statiunea Nibiru, proprietatea se afla intr o zona care atrage 1ot

mai multi investitori si turisti, devenind una dintre cele mai promitatoare destinatil de pe litoralu!l romanesc
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Detalii teren

D anunt  XC001301Q ., 5869934 (O ctualizatin 16 Augqust 202
] nzactie De vanzare prin agent  Clasiicare 1ere ) Intravilan
Front stradal 20m Nt frontun siradaie 1
Modalitate de plata Cash sau Credit
Utilitati
Destinatie Alte caracteristici
Oportuntiate de investtie Acces aulo

Rezidential

Vecinatati:
Terenuri, Central, Intersecue circulata, Trafic Pietcna Fastfood, Supermarket, Zona comerciala

2 Nator a2

27 e

g ROXANA ROSEMARIE

Legithnatla Nr, 25372
\é " Valabli 2026

o

Comparabila 3

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren- 275255970

constructii-de-vanzare-costinesti-300mp
20.000 €

oar 10 min de plaja.

tune (@ simuleaza credit

tarita - vez Hara
fate del H
2 » Alexandru Dogaru
;% Comislon 0% cumpdrtor 3 - ? ' Salveazd Ascunde anuni e 0
it ¢ - ' T - " Tomis Top Estate (PRC)

;i@ 3

Teren mtrav:lan de vanzare in Costinesti, lad

k () Trimite mesaj ]

Trimite linkul unui prieten pe:
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Descriere teren

Teren de vanzare in statiunea Costinest, aproape de plaja
a o suprafata de 300 mp si o deschidere de 15milas

=te intravilanag, are C

‘..l- S
lca e

cnform certtic je urh
POT: 40%
CUT: 1,2
Regim de indltime: P+ZE
stitie, fie pentru dezvoltari imobiliare, fie pentru cel Care Isi doresc O

Terenul reprezinta o oportunitate excelenta de inve

locuinta permanenta la malul marii.

Electricitate Apa Canalizare

Actualizat in° 21 Septembrie 2026

Detalii teren

275255970 O
Intravilan

¥ 4K013083 [

C anunt
Clasificare teren

De vanzare prin agent

Tip tranzactie
1Sm Nt frontun stradale

Front stradal:
Cash sau Credit

Madalitate de plata

Utilitati
Alte caracteristici

Acces auto Teren imprejmuit

Utilitati
Utilitati in zona La gosea

m y S!r,,_.ﬁ : ' LTS 37 ¢
o Pripgas Costine§
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr_{0%
privind atribuirea de teren in folosinta gratuita pe durata existentei locuintel
proprietate perscnala, d-lui POPA [OAN

Consiliul Local Costingsti intrunit in sedinta ordinara azi 29.10.2004,

Avand in vedere :

Expunerea de motive a d-lor. consilieri Marinescu Constantin, Cinca Dragos ,
Stanciu Marian Mihai si Batariga Tudor |

Raportul dl. viceprnimar, Compartimentul Urbanism s Agricol-Cadastru;

Avizele comisiilor de specialitate nr. 2 sinr. 3 -Nnr. A,

Tinand cont de cererea nr.4534/12.07.2004 a d-lui Popa loan, prevederile Legi
ar 13/2003 privind  sprijinul acordat tinerilor pentru constrirea unei locuinte proprietate
personala s1 a Normelor metodologice din 29.07.2003 pentru aplicarea Legii nr. 15/2003 , Legea
nr. 175/2004 pentru modificartea si completarea Legii nr. 15/2003 ; Dispozitia nr. 105/2003 :
H C L. nr.55/2004 ; H.C.L. nr.60/2004; procesele verbale din data de 09.09.2004, din data de
14 102004 si din data de 22.10.2004 ale comisiei de aplicare a Legiinr.15/2003 art. 38 alin.
2 it *f, lit. s~ st art. 38 alm. 3 si art. 123 alin.(2) cin Legea nr. 215/2001 a administratie
publice locale : '

(n temeiul prevederilor art.46 alin (1) din Legea nr.215/2001 administratici publice

locale:
HOTARASTE:

Art.1.(1) Se aproba atribuirea d-lui POPA IOAN, in folosinta gratuita pe durata
existentei locuintei proprietate personala, a terenului ce reprezinta lotul-nr.4, evartal nr3, n
suprafata de 319,92 ni.p., P.U.D.” Zona L, situat in intravilanul localitatii Schitu, comuna
Costinesti , in vederea construirii unei locuinte proprietate personala .

(2) Beneficiarul terenulw pentru construirea unei locuinte proprietate personala
este obligat sa inceapa constructia locuintei in termen de un an de la data atribuini
terenulul s1 sa o realizeze cu respectarca prevederilor Legii ar. 50/1991 privind autorizarea
exccutarii lucrarilor de_constructil republicata.,.ch _modificarile. si..completanle.ulienoare .

(3) In cazul nerespectarii prevederilor prezentei hotarari , prin hotarare a
consiliului local i se retrage beneficiarului drepul de folosinta asupra terenulu atribuit.

Art. 2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se abilitéaza primarul comunel Si
Compartimentul urbanism si Compartimentul jurid:c, iar cu aducerza la cunostinta factonlor
interesati a dispozitiilor prezentei hotarari se deleaga secretarul comunet .

Art 4. Hotararea s-a adoptatcu____A'4 __voturi “pentu”, == voturi “abtineri”,
—— - o prenad © ot ) 4 e iSO TI WS " 23 Rr vl T

]
-t "{ .

votur “impomva , Ia Sedifta fiind prezenti un numar de ___ 71 consilien din cei

11 alesi .

®RESEDINTE DE SEDINTA,
CONSILIER, ILIE MARINEL

.
--."\IQU. &

COSTINESTI , 29.10.2004 N\
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ROMANIA v BT g qun 24l 2007
JUDETUL CONSTANTA /
PRIMARIA COSTINEST!

" PROCES VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE..

- ———— s | — > —— -

U Pr p rhal g-a Intocmit cu ocazia trasdiril, msateriallzéril ! preddrl terenulul in suprafaia de
1§ 319.92 mp, ce reprezinti lotul nr. 4 cvartalul nr. 3  din cadrul parcelel 451/69 parcelare P.U.D. “ZONA LI ™ |

| extindere Intravilan SCHITU comuna Costinestl, in baza prevederilor Legll nr. 15 /2003 &l a Legil 173 / 2004.
. In temelul art. 46 alin (1) din Legea 215 / 2001 a Administratiel Publice Locale, Consliiul Local Costinesti, |

: | prin Hotararea nr. 105 din 28.10.2004, atribule n folosinta gratulfa pe dureta existentellocuints!. proprietate

PPN PR PR - v,.t’.p'ow:'f
0

| personala diul. POFA IOAN terenul mnal sus mentionat.

i La predarea §l respectiv primirea ferenulul au paciicipat . -

« Comisla constituitd prin dispozifia primarulul Cristea Tratan nv. !

« Defindtoris! terenulul, domnul / doamna' POFA IOAN cu domicliiul tn str. ) |
localitatea SCHITU , judejul CONSTANTA, aviind buletinul de identitate seria KT , nr. 355538 , eliberat |

da ciitre poliiia EFORIE , la data de 20.06.2003 , avand C.N.P, nr. 1780410132801

s Terenul ee face oblectul predérii — primiril este pozitionat cu urmétoarels vecinatati :
» NORD lotard
» EST lotnr9
» SUD totnrd

A » VEST drum gtradal

1 k. Drept pentru care inchelem prezentul proces verbal in trel exemplare.

. g m———
. .

PR —

e el b M o L b L el [TCPO P R o e mps s 0htasSd

o Pregedinte comisie : Borjea Marin & i )
o Secretar comisie : Anghel Laura Flo ; ) 10,
0o Membru: Popa Gheorghila RS Vi Y
Q Bécduica Marin ' A
' L1 ' . ) o Ot TRy
0 . Specialict topometriet-autorizat »N.-C § INd]
| INCADRAREA IN ZONA oanaageEa v
PARCELATA TERITORIUL CADASTRAL
. AL COMUNEI COSTINESTI ,

1 Nota:

Legondi

"®" Delimitarea lotului in | : /—"""r-\ ’ _ e v

" eren' ssa faocul p?m o S S e o

plarda:ea, le fr&ntnri, Limita lol

W cu farusi din lemn, { Disioiarces

,;"“’"‘" de  pamaal Pezili. in teril. cadasiral
) ';'irnprcfur .

e B ' v e - R
. Intocmit: N. Oncloiu

1) -Aut gerie CT ne. 058 Nr. parcela

v- .|l Data: Nolembrie /2004 e N masiv
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JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA COMUNEI
COSTINESTI '

PRIMAR
N, #6baf 28, L3 . ol

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE

Iql‘. < ) “> / A ’U ; j;)__ ) ol

-"——-l“ TEEE S @EDESSNT EEE

¢ Urmare cererii adresate de_____~ POPA 1QAN 1
fgh domiciliul -
% cu _in __CONSTANTA__comuna COSTINESTI
B satul sectorul __ cod postal
B strada., RADARULUI_nv. 39 bl. SC et ap
. telefon/fax e-mail
inregistrata la nr __ , din 23, 18 2ol

In conformitate cu prevedenle Leg,n nr 50/1991,privind autorizarea executarii lucrarilor d
constructii, cu modificarile si complectarile ulteripar€;se

| 7 20 '
; . . ROE, GGNSTRYIRE / DESFINTARE
pentru : “ s

L .z‘.:;.%awu, ..fx:Q.fﬁWh
IFCATYS T - - AWMyl T
- - - .

= & - WSARDA -
— —\8d =414 MP
: Pentru imobilul-teren sn/ sau consh'uctu situat in 0C Shie CONSTANTA"
. omuna  COSTINESTI _satul SCEITU__postal 907090
f, | strada____CIOCARLIEL _nr bl et ap
Cartea funciara . Jiisa bunnlui ;mqbnl/nm@_a./l.ot BE e
Nr. Cadastral 1637
g
i
’
e In valoare de 200 000__LEX

In baza proiectului pentru autorizarea executarii lucrarilor de desﬁntare(PAD)nr 6/20
elaborat de ARH INCUDA NARUJA BOCUNESCU cu sediul in municipiul
CONSTANTA ,cod postal , strada _L.GH. DUCA nr 32BIS _ bl
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CU PRIVIRE LA AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR SE FAC URMATOARELE PRECIZARILI:

bR S VLR PAOSBA I Y -

A. DOCUMENTATIA TEHNICA PAC/PAD- VIZATA SPRE NESCHIMBARE — IMPREUNA CU AVIZELE SI
ACORDURILE OBTINUTE, FAC PARTE INTEGRANTA DIN PREZENTA AUTORIZATIE

Nerespectarea intocmai a documentatiei —vizata spre neschimbare (inclusive a avizelor si acordurilor obtinute)-
constituie contraventie —in temeiul prevederilor Legii nr 50/1991,cu modificarile si complectarile ulterioare priv
autorizarea executarii lucrarilor de executie autorizate. |

S TERMENUL DE VALABILITATE AL AUTORIZATIEI este de 12 Tuni / zile de la data emiterii interva
de timp in care trebuie incepute lucrarile de executie autorizate.

C. DURATA DE EXECUTIE A LUCRARILOR este de 24 luni/zile calculata de la data inceperii efectiv

lucrarilor (anuntata in prealabil) , situatie in care perioada de valabilitate a autorizatiei se extinde pe intreaga durata de
executie a lucrarilor autorizate.

D. TITULARUL AUTORIZATIE]I ZSTE OBLIGAT:

1. Sa anunte data inceperii lucrarilor autorizate, prin trimiterea instintarilor conform formularului anexat autorizatiei (v
Anexa 3 la Normele metodologice ) le autoritatea administratici publice locale emitente a autorizatiel.

7 Sa anunte datz inceperii lucrarilor autorizate, prin trimiterea instiintarii conform formularului anexat autorizatiei(vezi
Anexa 4 la Normnele metodologice ) la Inspectoratul de Stat in Constructii, impreuna cu dovada achitarii cotei legale de
0,1% din valoarza lucrarilor autorizate. o

3. Sa pastreze pe santier — in perfecta stare — autorizatia de construire si documentatia vizata spre neschimbare, pe care
va prezenta la cererea organelor de control, potrivit legii, pe toata durata executarii lucrarilor.

4. In cazul in-eare; pe parcursul execurarii lucrarilor, se-déscopera vestigit arneologice (fragmente de ziduri, ancadranie;
de goluri, fundatii, pietre cioplite sau sculptate, oseminte, inventar monetar, ceramic, etc.), sa sisteze executarea lucraril
sa ia gmsuri de paza si de protectie si sa anunte imediat emitentul autorizatiei, precum si Directia judeteana pentru cultt
culte si patrimoniu cultural national. ' |

5.Sa respecte conditiile impuse de utilizarea si protejare a domeniului public, precum si de protectie a mediului, potriv

normelor generele si locale.
6.Sa transporte la_RAMPA ECOLOGICA DE DESEURI MENAJERE SI INDUSTRIALE _ , materialele

I — a— d————
.

care, nu se.pot.recupera sau valorifica, amase.in urma.executarii lucrarilor-deconstructii / desfintare. -

7 Sa desfinteze constructiile provizorii de santier in termen de ...5.....zile de la terminarea efectiva a lucrarilor.

8. La inceperea xecutiei lucrarilor, sa montegg-la loc vizibil PANOUL DE INDENTIFICARE A INVESTITIEI”

9. Lafinalizarea executiei lucrarilor ,sa monteze “Placu:a de indentificare a investitiei”

10.In situatia finalizarii lucrarilor in termenul prevazut de autorizatic ,sa solicite prelungirea valabilitatii acesteia ,

cu cel putin 15 zile inaintea termenului de expirare a valebilitatii autorizateide construire /desfintare (inclusive durata
de executie a lucrarilor).

11.Sa regularizeze taxa de autorizare ce revine emitentului J,PLEE}L’ES,E.ESA?}Q}S@QQ@. de plata ce-i revin potrivit legi

Armavn 4.1 a“\MMM"“'A"’I) AlAmian ) 1 Binvsd Ay "&"ﬁ'b‘--".m;“:b‘
1za

urmare a re ri1 investitien . .

12.Toate constructiile proprietate part:culara'se 'declara ,in vederea impunerii ,la organele financiare teritoriale sau la
unitatile subordonate acestora ,dupa terminarés lor complecta sin nu mai tirziu de 15 zile de la data expirarii termenult
de valabilitate a autorizatiei de constp’lg / desfintare (inclusiv durata de executie a lucrarilor).
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Taxa de autorizare in valoare de 130 o lei

”
i

~*F Hol _din _ i
Prezenta autorizatie a fost transmisa solicitantului direct /prin Egsta la data de

RV N FUS T Al L woril AyOanTIAtala e rt»ri-.‘lun«sn'.. -n-nluﬂulyg\:hmh‘ﬂg.lt’ 2 pe=i e .L...-x,..n ' Ivf. 4. T—‘E!l;: ' '
insotita de 1(unu) exemplar(e) din documentatia tehnica ,impreuna cu avizele si acordurile obtinute,
vizate spre neschimbare e
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Nr. de inregistrare 38{‘)),/ din 2 [+ OY . L0 Pac

privind lucrare _CONSTRUIRE LOCUINTA P+1E+M
realizatd in comuna COSTINESTI SAT: SCHITU STR. CIOCARLIEL LOT

4 CV.3 autorizatd cunr 93 din 79.12.2014 , cu valabilitate pana ]2 29.12.2016 si

de catre Primaria COSTINESTI |
¢ si-a desfdsurat activitat€a firidtervatul — el 15518

~——{.Comisia de receptie
formata din:

{. BADUICA MARIN - viceprimar
2 GOLGOJAN NICOLAE - referent
3 JIMBURADU - inspector principal urbanism

7 Comisia de receptie In urma examindrii lucrarii si a documentelor cuprinse
in cartea tehnica a constructiei a constatat urmatoarele:

ParAS SRSl BN R R - 'FL ‘\t‘-‘h N v s ey iy PR YL VI B

'CONSTRUCTIA ESTE BINATIZATA

r

—y

3. Valoarea de impozitare a sbiectivului este de 435 267 lei.
4. In baza constatarilor facute camisia de receptie propune

RECEPTIA LUCRARII
5 Prezentul proces-verbal continand...1..file 7 anexe numerotate cu
un total de...... file, a fost incheiat astazi ....Ja sediul beneficiarului in doua
exemplare. //,‘;“5;;_%

LOCUINTA-P+1E+M -
Comisia de receptie :
Presedinte :_1: BADI CA MARIN

5" G \ 7/ BCA
pRIMIiR ) /%2_
/ Sc = 138.18 MP
00
%

Membrii : 2. CALIN\PEZRICA j Sd = 414.54 MP
3.JIMBU Lor
/ POPA IOAN
i ‘\\
s
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PLAN DE AMPLASAMJENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI

15 Y TV N L 3 e SCARA m‘—:SOO.Cu-‘.V.-:p R 0P n Ny PR EL S L R o el
| Nr. Cadastral Suprafata Adresa imobilului
g St Ciocarlier nr. 39, (Fost Lot 4, Cv 3),
. ”OCJ(Q | 319 mp gmggm_mqmﬂu_m_&nmn&
§ Cartea funciara nr. UAT COSTINESTI

790680
)
700710
790740

-
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| 277530 ! | 277530
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%gg‘ 3 MR ,'
< l
CHI "R 1 !
f |
| 277500 e i "% | 277500
g i 3!!
N % t I~ i
e & | Z 5 S
AP~ TRE § ‘ L ‘ ~ ~
g'." Eal \ “ a_ Date referitoare la terén 7'V g s 3 ’
¢ Numar Categoria Suprafata :
: o parcesla de folosinta Mentiuni
; (mp)
LI | i Laturile 6—1-2 — Lmita prin constructie anexa;
HON 1 Ce 319 Loturile 2—3 - Neimorejmuita; Lotura 3—4 — Gard placi din beton;
A G TOTAL i Lotura 4-5 — Gard placi din beton si neimprejmuit;
il ’( 319 Lotura 5—-6 — Neimprejmuita. s
p B. Date referitoare la constructii
| Cod Desfinatia Suprafata ) :
| construita Mentiuni
& ; la sol
i C ci B0 Coouria - PF1E4M; Sdesfasurata = 448 mp. Edificata in anul 2020;
(k| - Detine certificat de performanta energetica.
>
:.t‘c-‘é- K ¢ ' e
i | TOTAL 160 Suprafala fotaia construita la sol S = 166 m.p.
: )\p_zﬂifato:wto_, masurata a imobilului= 319 mp
/.\'{:-(' Suprafafs_din oct = 319,92 mp
‘ ?;:' ".‘:a‘;il“{\. :",. "- ’:-‘\.1'. \‘
-y Executant: Roscan Adrian /5% )i _ eE Inspector,
A ok | Confirm executarea masu q};brilog {_;’riie,mn,’f,.-\‘:'-. G Confirra introduceraa imobilului in baza de date integrata si
w0 e = Gomdﬁwgneto lnmct:.’dirii.-, o) m'gi Al cod role si atribuirea - numarului cadastral
. | corespondenta acesieia cu fedfitatea din tergn . - s e e e S PR e
’ \t‘3 AR 9 S 7 | i 36 S0 emnebupaickh PORALGIAA (0NSTANA
; > / | ey Prenume OCHIANA GAERIELA
iy § | Samnatura si stamgila TEH V2 ' Functia: CONSJIGIER GR. 14
CAME Data: 04.06.2020 - b ey e ]
A Data &8 ?,“,AI 0 4 5€8. 2071
7’ i a3 . -




Incheiere Nr. 35238 /11-11-2020
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ANCPI  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA

AGENTEN NATIGXALA

SV Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Mangalia
Dosarul nr. 35238 [ 11-11:2020. v v i momsn n mpame stnsinns

INCHEIERE Nr. 35238

Registrator: MARILENA SANDU
Asistent: RALUCA LAURA LUPU

Asupra cereriiintroduce de POPA IDAN domiciliat in Loc. Schitu, Str Radarului, Nr. 39, Jud.
Constanta privind Prima inregistrare a imobile or/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in
baza:

_Act Administrativ nr.8433/11-12-2020 emis de Primaria Costinesti;

_Act Administrativ nr.5071/17-07-2020 emis de Primaria Costinesti;

we.i -+ -Inscris Sub Semnatura Privata nr.3034/04-06-2020 emis de Cinca Cornel Marian;
-Act Administrativ nr.5104/20-07-2020 emis de Primaria Costinesti;

_Act Administrativ nr.105/29-10-2004 emis de Consiliul Loczl Costinesti;

_Act Administrativ nr.5105/20-07-2020 emis de Primeria Costinesti;

_Act Administrativ nr.28/23-08-2011 emis de Consiliul Lacal Costinesti;

o

=

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 600 lei, cu
documentul de plata: ~

-Ordin de plata cont OCPI nr.119/11-11-2020 in suma de 600

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

e DISPUNE

te v - SN By e el -(lo;'-h-'r:“oan"azp‘-'b-i-‘vpth :M‘-‘-:‘-Jg —lne sa0dd. - "'.....-\:.4.\-':.'.3 -l.v'—&‘—tll.":A\ﬁ-:l—.&“kvw-ﬁ

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 110916
- imobilul cu nr. cadastral 110916-C1

. se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra Al.1in
o favoarea POPA MIHAELA, POPA IOAN, sub B.1 din cartea funciara 110916-C1 UAT Costinesti;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege In cota de 1/1 asupra A.1l in favoarea
COMUNA COSTINESTI= OMENIOL PRIVAT, 'SUB'B.1 din cartea funciara 110916 UAT Costinesti;

- ce intabuleaza dreptul de FOLOSINTA asupra A.1 in-fdvoarea POPA I0OAN, sub C.1 din cartea
funciara 110916 UAT Costinesti;
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it Prezenta se va comunica partilor:
% ... . POPA MIHAELA
I POPA IOAN . e >

COMUNA COSTINESTI - DOMENIUL PRIVAT
ROSCAN ADRIAN

TAER,

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Mangalia, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef
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@ o «Datasotationartt,~ ' Régistrato i l Asistent Registrator,
09-02-2021 MARILENA 3\{ U RALUCA LAURA LUPU
. |
‘,/’. . i
é el " %) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul d eceptie si inscriere in
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA Nr. cerere = 39071

'ﬁ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Mangalia i Ziua ‘ 04
A Luna 09
Anul . 2026
_ANC_]H EXTR.AS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare

""“‘ _‘.'.;.: PENTRU INFORMARE Wﬁznlﬁ%ztﬁ
Carte Funciard Nr. 110916 Costinesti lmmuﬂ I Hmﬂ“!m HMWH“N

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Costinesti, Loc. Schitu, Str CIOCARLIEI, Nr. 39, Fost Lot 4, Cvartal 3, PUD "Zona L"

Nr. |Nr. cadastral Nr. *

crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 110916 319 Teren imprgjmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 110916-C1;
Suprafata din acte 319,92 (fost nr. cad. 1637)

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

35238 /11/11/2020

Act Administrativ nr. 78, din 23/08/2011 emis de Consiliul Local Costinesti; Act Administrativ nr. 8433, din
11/12/2020 emis de Primaria Costinesti: Act Administrativ. nr. 5105, din 20/07/2020 emis de Primaria
Costinesti: Act Administrativ._nr. 5071, din 17/07/2020 emis de Primaria Costinesti;

1 Iln/tlabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) COMUNA COSTINESTI - DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lll. SARCINI

inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

5484 [ 16/02/2021
Act Notarial nr. 89, din 15/02/2021 emis de lonascu Aurelia;
c2 |intabulare, drept de FOLOSINTA A
1) POPA MIHAELA
Dccument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

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




Carte Funciara Nr. 110916 Comuna/Oras/Municipiu: Costinesti

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte _
110916 319 Suprafata din acte 319,92 (fost nr. cad. 1637)

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

110789

Date referitoare

a teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata
Crt | folosinta [vilan (mp)

Tarla

Parcela

Nr. topo Observatii / Referinte

1 curti DA
constructii

319 -

Laturile 6-1-2 - Limita prin constructie
anexa;

Laturile 2-3 - Neimprejmuita; Latura 3-
4 - Gard placi din beton:

Latura 4-5 - Gard placi din beton si
neimprejmuit;

Latura 5-6 - Neimprejmuita.

Date referitoare

a constructii

. Destinatie Situatie . :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de Cu acte|>: construita la sol:160 mp; S. construita
3 locuinte . desfasurata:448 mp; Locuinta - P+1E+M:
Rl 110916-C1 160 ) CE Edificata in anul 2020; Detine certificat de
PrOPrIU | herformanta energetica.

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

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

Extrase pentiu miormare ond

e la adie o epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 110916 Comuna/Oras/Municipiu: Costinesti

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit (= (M)
1 2 3.307

2 3 10.023

3 4 24.006

4 5 13.279

5 6 22.458

6 1 1.546

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
sk Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decéat valoarea 1 milimetru.

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

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
04/09/2026, 10:32

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

http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6 77/2001. Pagina 3 din 3

Eslrase pentiu informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



_ Nr.cerere | 39071

’;' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA ] 9
- ‘ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Mangalia Ziua 04
A Luna 09
< Anul 2026
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE 1m21m545‘[‘
Carte Funciarad Nr. 110916-C1 Costinesti ll“mﬂi“ﬂ IIM“ IMI “NM."'

A. Partea |. Descrierea imobilului

Constructii
Nr cadastral i :
Crt NT. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al 110916-C1 Jud. Constanta, UAT Costinesti, Loc. |Nr. niveluri:3; S. Construita la sol:160 mp; S. construita
Schitu, Str CIOCARLIEI, Nr. 39, Fost Lot desfasurata:448 mp; Locuinta - P+1E+M; Edificata in
4, Cvartal 3, PUD "Zona L" anul 2020:; Detine certificat de performanta_energetica.

B. Partea |l. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
5547 / 17/02/2021
Act Notarial nr. 89, din 15/02/2021 emis de lonascu Aurelia;
Al

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin PARTAJ, cota actuala

1/1
1) POPA MIHAELA

B2

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

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




Carte Funciard Nr. 110916-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Costinesti
Anexa Nr. 1 La Partea | |

Date referitoare la constructii

y Destinatie Situatie . oo
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referirte )
constructii de Cu acte|S: construita la sol:160 mp; S. construita
: | locuinte ; desfasurata:448 mp; Locuinta - P+1E+M;
o 110916-C1 161 Ln CE Edificata in anul 2020; Detine certificat de
PrOPTIU [ e rformanta energetica.

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

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

’ ’ ’

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este vaiabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generarii,
04/09/2026, 10:32

‘Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lej la ghiseu, respectiv 20 de lei daci este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

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

Extrese pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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. BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL SK

T
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
ARIAL SFIRCEA ELENA - RUANA
Licenta de functionare nr. 119/3820/16.05.2017 oL SR B0 83
Sediul: comuna T wzla, str. Constantei, nr. 86A, jud. Constanta

Telefon/fax: 0241742896
E-mail: notarsfircearuana@yahoo.com

e SERTIFICAT DE DIVORT
NR. 5705 din data de 04 mai 2020

IRCEA ELENA - RUANA, constat desficutd prin acordul sotilor,

maria com. Costinesti, jud. Constania, act casitorie nr. 18 din 11

ertificatului de cisitorie seria CB nr 78

Costinesti, jud. Constania, privind pe (sotul) POPA ICAN,

11.09.2004 de Primdria cOm.
fiul lui Popa Lucian §i Popa Ana, nascut la data de 10 aprilie 1979 in mun.

Constanta, J;J;l Constanté; domiciliat in saful Séh_';t‘ﬂ,‘M‘R‘admluﬁmé%com»Costinesﬁ,,jud.,
Constanta, C.N.P. 1790410132801 si @otia) POPA MIHAELA, cetatean roman, fiica lul
Moruzi Mihai si Moruzi Lividenia, niscutd la data de 07 septembrie 1978 in mun. Constanta,

. 4 Constanta, domiciliaté in- saful Schitu, str.. Radarului, or. 39, com. Costinesti, jud.

Notar Public, SF

",.1-‘.- -

casatoria inregistratd la Pri
4673 elib. la data de

sebtembrie 2004 conform ¢

cetitean roman,

P

B

Constanta, C.N.P. 2.,_,78090'7133673, an temeiul art. 376 alin. (4) Cod civil.

Numele dupé divorf:
. fostul sot: POPA
.......... - w-fewmkmxbw o e W U I A DL AL sl A s, ABA 8
q.a realizat acordul pérfilor cu privire la minorul POPA ADELINA-IOANA, fiica fut:

in Slobozia, jud. Ialomita, act de

bruarie 2020 inregistrat la Primdria com. Costinesti, jud. Constanta

conféfﬁ?céﬁiﬂ&iﬁniﬁf de nastere seria N.11 nr. 117076 elib.. de. Priméria com. Costinesti, jud.
J.’ g e g3 B
02.2020, C.N.P. 615072

nastere nr. 1 din 20 fe

Constanta la data de 20 211186, cu privire la toate aspectele prevézuté

de art. 375 alin. (2) Cod civil, conform Acordului P

1212020 la notar.public.Sfixcea Elena _ Ruana din comuna Tuzla, jud Constana.
04 mai 2020, data

prezentul certificat de divort produce efecte intre parti de azi,
petente pentru a € face mentiunile cores

arental aut. sub nr. 262 din data de 04

eliberarii si va fi transmis autoritdtii com punzitoare pe

actul de stare civila.
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- CONTRACT DE PARTA VOLUNTAR FARA SULTE

e SUDSEMNAY] { <meemeeomeee eI T
1. POPA IOAN, cetatean roman , CNP- 1790410132801, cu domiciliul in sat Schitu, S0S

rincipals nr.2G, comuna Costinesti, judetul Constanta, posesor al C.l, seria KZ nr. 655185, eliberat:

de SPCLEP Eforie la data 06, 2020 § cermemmrmrmrmmer e
7. POPA .. MIHAELA, cetatean roman, CNP- 2780907133673, cu domiciliul in sat Schitu, sti

Radarului nr.39, comuna Costinesti, judetul Constanta, posesoare a C.l. seria KZ nr. 220409, eliberat:

de SPCLEP Eforie la e e 28,08, 2014, —emmnrmeermer e erat d
in calitate de fosti soti, divortati conform Certificatului de divort nr.5705 din 04.05.2020 eliberat dt
Biroul Individual Notarial sfircea *ﬂe'f\a-f{"da‘né?,cﬁ ‘sediul in comuna Tuzla, str. Constantei nr.86A
judetul Constanta, $i @ Actului de lichidare a regimului matrimonial al comunitatii legale de bunuri
sutentificat sub numarul 191/28.05.2020, la Biroul Individual Notarial lonagcu Aurelia , cu sediul il
Costinesti, judetul Constanta si a Actului aditional la Actul de lichidare mentionat mai sus, autentifica
sub numarul 88/15.02.2021, la celasi birou notarial,conform carora bunurile comune in devalmasi
au devenit bunuri in coproprietate, fiecare detinand cota de 1/2 din dreptul de proprietate. ==-=---==""

q intervenit prezentul act de partaj, in vederea incetdrii stdrii de indiviziune asupra urmdtoarelo.
g g . & o | \
bunuri Imob[{e Sf‘rnob,[e: e ssssR——ES e SRRSO

-----------‘ --------------------------------

_ Bunuri imobile:
e =g =°TERENUt:i‘n*snprafaté‘devﬁgz m.p. din acte Si din. masuratori, situat in intravilant
localititii Schitu , str. Principald nr.2G , com’udha Costinesti, jud. Constanta , liber de constructi
categoria de folosinta — arabil, cu numarul cadastral 108879 (numar cadastral vechi: 211/2/Schitu)
urmatoarele vecinitati : la nord — str. Principald ; la est — |LE. 110463; la sud — Zona Protect
unitate militard; la vest — |LE. 101915, dupa cum rezultd din documentatia cadastrald: planul ¢
amplasament §i delimitare @ imobilului, Tntocmite. de expert Roscan, Adrian, vizatd la O.C.H
Constanta de consilier gr.l/A Davidescu Corrfelia - dosar nr.17607/20.06.2019, care confirr
introducerea imobilulu in baza de date §i atribuirea numarului cadastral, -----m---===m==m==TT T
Terenul este fnscris in Cartea Funciaré nr. 108879/ Costinesti (CF vechi: nr.385/Costinesti), confo!
Tncheierii nr.30717/17.10.2017, eliberata de O.C.P.L Constanta — Biroul de Cadastru si Publicits

- .-—--‘----------.------———---ﬁ-‘-——-----———-—-—-----—---m——--—-—-----ﬂ---

Imobiliare Manaalw. S L s A et 03 di SA AN 3¢

Am dobandit terenul ca bun comun, in timpul c4ctoriei noastre, sub regimul matrimonia
comunitatii de bunuri, in baza contractului de vanzare-cumparare autentificat la nr. 816/17.10.2(
la Biroul Individual Notarial lonascu aurelia, cu sediul in Costinesti, str. Principala nr. 27, jude

- —.n-------u--,n-—-—--—---—-—-—-—-‘------n--—----------------_—---—---———

Terenul a fostin proprietatea noastra de la dobandire si pana in prezent, Nu are taxel

ke u-mllﬂnﬂ'wmsaunr~ >

ir.n.b‘éz'it*glé' “schitate pe anul 2021, ‘dupa '&ﬁ“‘?’éﬁlﬂ't‘?“&iﬁ“'t‘é‘m'ﬁ‘é‘a‘rﬁr “ua atestare fiscala
1034/11.02.2021, eliberat de Primaria comuriei Costinesti, judetul Constania urmand ca aceste
fie achitate de pérsoana care il va preluain proprfetate exclusivi, pana la data de01:08.202%, ~—
Terenul nu este grevat de sarcini i nu s-au constituit drepturi reale in favoarea «
persoane, dupa cum rezulta din Extrasul de carte funciara pentru autentificare nr. 4982/12.02.2
eliberat de ocPI'tonstan 3 Birell ¢ é;%‘é‘ﬂaﬁ'i'h'.;s“l"Tp‘Utﬂchté’t’é‘ wmebiliars Mangalia™ - e

2) - TERENUL in suprafata de 1.250 m.p. din acte si din masuritori, situat in intravil

localitétii Costinesti, parcela A333/20 - LOT 1, comuna Costinesti, jud. Constanta, libe

constructii, categoria de folosinta — arabil, cu num3rul cadastral 107203 (nr. cadastral vechi: 12

Si urmétoare'levecirfététi:' ‘Ja-nord — D.E. 333/94; la est — |.E.107204; la sud — |.LE.107206; la v
A%
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atribuirea numarului cadastral.

. Terenul.este.inscris.in Cartea Funciard-nn107203/Costinesti: (CF-vechi-nr.17173/ Costinesti),
conform Incheierii nr.10645/12.04.2017, eliberatd de O.C.P.I. Constanta — Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard :-Mangalia . ==-=-======m= s e e oo

Am dobandit terenul ca bun comun, in timpul cds&toriei noastre, sub regimul matrimonial al
comunititii de bunuri, in baza contractului de vanzare-cumparare autentificat la nr. 198/11.04.2017
la Biroul Individual Notarial lonascu Aurelia, cu sediul in Costinesti, str. Principala nr. 27, judetul
00011 = ) -

Terenul a fost in proprietatea noastrd de la dobandire si pdnd in prezent, Nu are taxele si
impozitele achitate pe anul 2021, dupd cum rezultd din Certificatul de atestare fiscala nr.
1034/11.02.2021, eliberat de Prim&ria comunei Costinesti, judetul Constanta, urmand ca acestea sa
fie achitate de persoana care il va prelua in proprietate exclusivé, pand la data de 01.08,2021. ==z
"' Imobilul nu este grevat de sarcini si nu s-au constituit drepturi reale in favoarea altor
persoane, dupa cum rszulté din Extrasul de carte funciara pentru autentificare nr. 4981/12.02.2021,
eliberat de OCP! Constanta - Biroul de cadastru si publici"tate imobiliard Mangalia . ------------====--==-----

3) - cota de 1/2 din dreptul de proprietate asupra TERENULUI in suprafata de 1.250 m.p. din

acte st diny mssurstor, Situat 1 Sxrauttanul'1ocalitatil Costinest, Barcela A333/20 - LOT 3, comuna

Costinesti , jud. Constanta, liber de constructii, categoria de folosinta — arabil, cu numadrul cadastral
107205 (numir cadastral vechi: 15848) si urrnétoarele vecinatati: la nord — A333/20 - LOT 2; la est
— A333/21: la sud — D.E. 333/95; la vest — A333/19 - LOT 4, dupa cum rezulta din documentatia
cadastrald: planul de amplasament si delimitare a imobilului, intocmita de expert Roscan Adrian,
vizatd la O.C.P.l. Constanta de consilier grlA Trucd llioara la data de 17.03.2010, care confirma
suprafata din masuratori si introducerea imobilului in baza de date, =eemememmemmnmemscomesmma—————————————--

Cealaltd cotd ‘de 1/2 din dreptul de proprietate asupra TERENULUI in suprafafd de 1.250
m.p. , apartine numitilor Popa Gheorghe si Popa Cristing. ----==========r=m==s=ms=msmosmuccoooooomsssmssomsmossonses

Terenul este inscris in Cartea Funciard nr.10720%/Costinesti (CF vechi: nr.17175/ Costinesti),
conform Incheierii nr.2500/13.02.2013, eliberati de O.C.P.l. Constanta —B.C.P.l. Mangalia . -—----=-----

Am dobandit cota de 1/2 asupra terenului,\gé“ bun comun, in timpul casatoriei noastre, sub
regimul matrimonial al comunitatii de bunuri, regim care « fost lichidat in baza actului de lichidare
mentionat mai sus, teren dcbandit in baza contractului de vanzare-cumparare autentificat la nr.
49/13.02.2013 la Biroul Individual Notarial lonascu Aurelia, cu sediul in Costinesti, str. Brincipalé nr.

27,.jUdet!.J' Corgstha‘ma o e e e e e - s e e e e LML G ¥ L o b FRETNT o

3 y b e e rad - colldiema el
Poliza AT Q0P L muie® b e -l ‘ * . - be

Terenul a fost Tn proprietatea noastrd de la-dobandire si pani in prezent, Nu are taxele si
impozitele achitate pe anul 2021, dupa cum rézultd din Certificatul de atestare fiscala nr.
1034/11.02.2021, eliberat de Primdria comunei Costinesti, judetul Constanta, urmand ca acestea sa
fie achitate de persoana care il va prelua in proprietate exclusiva, pana la data de 01.08.2021. ----------

Cat priveste sarcinile, la_punctul C. Partea Jil - SARCINI a C.F. nr, 107205/ Costinesti, este
inseris dreptul de UZUFRUCT VIAGER asupra terenului , in favoarea domnului Dolana Gheorghe,
dups cum rezultd din Extrasul de Carte Funciard péntru autentificare nr.5073/ 12.02.2021, eliberat
de OCPI Constanta - Biroul de cadastru si publicitate imobiliard Mangalia, sarcini care se va radia in
baza certificatului de deces seria D.10 nr.604357, eliberat la data de 12.08.2019 de Primaria

Comunei Costinesti; alte sarcini nu mai greveczd asupra terenului . ===-m=s--===---eer=mmeesemmemoomncccmes-es

LA YR RN Tt R e Ay

4)" ay = dreptul 'dé folosin % Bsupra TERENULUI in supratata de 319,92 m.p. - din acte si 319

T e

m.p. - din masuratorile cadastrale, situat in intravilanul localititii Schitu, str. Ciocarliei nr.39 (fost

I
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4, cvartal 3 — PUD ,,Zona "), comuna Costinesti, jud. Constanta, categoria de folosinta — cu
nstructii, cu | numérul cadastral 110916, cu urmatcarele vecindtati: la nord — 1.E.104704; la es'
LOT nr.8 cv 3; la sud — I.E.11078%; la vest — str. Ciocarliei, dupa cum rezulta din documenta

cadastrald: planul-de amplasament $i“delirﬁlt‘§_'fé"é""iiﬁbb“llﬂ'ldi,"Tﬁtb‘é'fﬁité de expert Roscan Adri:

vizatd la O.C.P.I. Constanta de consilier gr.lA Ochiand Gabriela — dosar nr.35238/ 04.02.2021, c:
confirm3 introducerea imobilului in baza de date si atribuirea numarului cadastral, nscris in Cart
Funciard nr.110916/Costinesti, conform Incheierii nr35238/11.11.2020, eliberata de O.C.
Constanta — Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Mangalia . ---====-s-csnmseenmemmemncccmaannnncnnones
Terenul-este- proprietatea-privatd-a -comunei: Costinesti;face parte din - intravilanul-localitz

Schltu comuna Costinesti, judetul Constanta si ne-a fost atribuit in folosintd gratuita pe dure
existentei locuintei, cu titlu de bun comun, noua, partilor, Popa loan si Popa Mihaela, in baza H
nr.105/29.10.2004, sub conditia ca beneficiarul dreptului de folosinta sa poata sa solic
cumpérarea terenului la finalizarea constructiei. -=----==se-mecmeecn- e s e e i

Cat priveste sarcinile, la punctul C. Partea Il — SARCINI a.C.F.. nr. 110916/Costinesti;-es
inscris dreptul de FOLOSINTA asupra terenulul , in favoarea domnului Popa loan, dupa cL
rezultd din Extrasul de Carte Funciara pentru autentificare nr. 4984/ 12.02.2021, eliberat de OC
Constanta — B.C.P.l. Mangalia, alte sarcini nu mai greveazd asupra terenulu: | e mm————————————————

b)- dreptul de proprietate asupra gonstryﬂlel C1 -.Locuinta. tip P+1E+M,  in_supraf:

D SLATAR

Ll —

| 'constrwta la sol de 160 m.p. si suprafata construita desfasurata de 448 m.p., identificata cu

cadastral 110915-Cl, inscrisa in Cartea ?unccara nr.110916-C1/Costinesti, conform Incheie
nr.35238/11.11. 20”0 eliberati de 0.C.P.l. Constanta -- B.C.P.l. Mangalia . -------------cnsesmmmmmmmmmmenee

Constructia C1 - Lotuinta tip P+1E+M, a fost edificatd de catre fostii sofi in timpul casatori
ca bun comun in baza Autorizatiei de construire nr.93/29.12. 2014 ellberata de anarla comul

st s adh, LA | AN TRYAT>) g B A AL A5 F o - B “'t‘lﬂ'ﬂ‘ A f\“"'-l"’ e b
Costmestl 3" Garel rgc‘épﬁ‘é Pna\a s-a constatat prln rocesul verba de receptle Ia termlnar

proprietar. ----~5- ------------------------------------------------------------------------------------------------------
Construciia nu este grevatd de sarcini §i nu s-au constituit drepturi reale in favoarea al
persoane, dupd cum rezulta din Extrasul de carte funciard pentru autentificare nr. 4983/12 02 20.
eliberat de OCPI Constamta - Bifoul detadastr h §|"t5'ﬁbﬂc‘fta"c§‘1moﬁ'l“'ra 'Mangalia’ -emmemmmmmmmmmanene -
imobilul — teren si constructic - este grevat cde taxele si impozitele pe anul 2021 , care vo
suportate de persoana care il va prelua in deplind posesie si proprietate , plati care se vor ach
citre Priméria comunei Costinesti pani la data de 02..08.2021. -----------=-s--m-mmomommmmmmmomomommmmnonosos
Acestea sunt : suma de 517 lei, ce reprezintd impozit pe cladire persoane fi zice/2021; su

de 900 lei , ce reprezintd impozit pe mijloacele dé trzinspov't“pérS'O‘ané”ﬂZité/ZOZ1 stima de'216'|
ce reprezinta taxa salubrizare, dupa cum rez,u‘fta din Certificatul de atestare fiscald nr. 1034 si 1(
ambele eliberate la data de 11.02.2021, de Primaria comunei Costinegti . ------=-===r=-=-=-mmommmmmomommmm

5) -TERENUL situat in intravilanul localitatii Tuzla, str. Viilor nr.13B, comuna Tuzla, jude

Constania, in_suprafati.cde.895. m.p. din acte.si.din. misuritori,liber.de constructii, categoria

folosintd: curti constructii - pentru suprafata dé 545 m.p. si arabil - pentru suprafata de 350 m.p.,
numarul cadastral 106962 (nr. cadastral vechi: 997/1), cu urméatoarele vecinatati: la nord — str. Vii
la est — Budeanu Mirel, nr. cad 997/3; la sud — Vrinceanu Victor, nr. cad 997/3; la vest — Sose:
Constantei dupd cum rezultd din documentatia cadastrala: planul de amplasament si delimitar
corpului de proprietate, intocmita de ing. Boicy.GCostel,si.vizatd Ja,0.C.P.l..-. Constania de consilier.g
P&un Lucian Virgil in Dosarul nr. 44455/10.01:2020, —eemmmwmssescsasmnsasiasmmmmsnsncansonmnnnonsemsnommmman=:
. Terenul este inscris in Cartea Fun’faaré nr. 106962 a localitdtii Tuzla (CF vechi: 16¢
conform Tncheierii nr. 36155/14.10.2019, ellberata de O.C.P.l. Constanta — B.C.P.l. Mangalia . ------—--
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Am dobdndit acest imobil ca bun comun in timpul cdsitoriei noastre, sub \feRinn <

matrimonial al comumtatn de bunuri, in baza contractului de vanzare-cumparare. autentlﬁcat-..wne

914/11.10.2019 la Biroul Individual Notarial ’onascu Aurelia, cu sediul in Costinesti, str. Principala nr.
27; Judetul CONStaNtA. —=mmr=veeemmsrcrc s e S e cammme remmmrne nmm re  ma m m  mmm m

Terenul are taxele si impozitele achitate la zi, dupa cum rezulta din Certificatul de atestare
fiscald nr. 12188/11.02.2021, eliberat de Primaria comunei Tuzla, jud. Constanta. -------=-=-===-=nemeemmnm-

Cat priveste sarcinile, la punctul C. Partea Il - SARCINI a C.F. nr. 106962/Tuzla, este inscris
dreptul - de IPOTECK LEGALK Th Valoare de” 25.000 EURO), in favoarea sotilor Vitalia Cristian-Stefan
si Vitalia Oana-Alina si notarea interdictiilor de instrdinare si grevare, dupa cum rezulta din Extrasul
de Carte Funciard pentru autentificare nr. 4980/12.02.2021, eliberat de OCPI Constanta - Biroul de
cadastru si publicitate imobiliard Mangalia, alte sarcini nu mai greveazd asupra terenului. Restul de

¥ pret se trece la datorii si conform intelegerii partllor vor fi preluate de cétre persoana care va prelua
e proprietatea BunuUlUi, s—smmmmmmmem oo

Bunuri rmobile:

1) — autoturism M1 rmarca CHRYSLER, tip/varianta: LX/AE3D/300C, an fabricatie 2005, numar
| de'identificare 1C3H8E3D76Y116365, culoare NEGRU, capacitate cilindrica 2987 cmc, sursa de
o energie. MOTORINA, numar. de circulatie CT = 25 = KMO,=conforin tirtit de ﬁen‘ttt'ate & veliculutti'nr.

F965059, eliberatd de S.R.P.C.LV. Constanta la data de 06.02.2020; ~--=---==m-==-=2mmmmemmmmmmmmcm oo
Subsemnatii Popa loan si Popa Mihaela, declardm c3 am dobandit bunul mobil — autoturismul
mentionat mai sus , prin cumparare in timpul casatoriei , cu titlu de bun comun , de la domnul Popa
loan, conform facturii 595/16.12.2019. ---=-=m-mmmmmmmeermm s e e oo e e e e
| .2} = autotyrism, M1 marca RENAULT-TRAFIC, tip. L, variants: JLAH, -an fabricatie 2010, numar
" de identificare VF1;LAHAB6AV373195, culoare ALBASTRU, capacitate cilindricd 1995 cmc, sursa de
energie MOTORINA, numar cle circulatie CT ~ 80 — 'KMO conform cartn de identitate a vehiculului nr.
N939320, eliberata de S.R.P.C.LV. Constanta la data cle 30.03.2020; ------=--~=-===mmmmcmmmmmmmm oo
Subsemnatii Popa loan si Popa Mihaela, declardm cd am dobandit bunul mobil — autoturismul
mentionat mai sus, prin cumparare in timpul casatoriei, cu titlu de bun comun, conform contractului. ...
de instriinare/dobandire a unui mijloc de transport , sub semnétura privat3, de la domnul Cirstoniu
Aurelian-Bogdan, la data de 18.12.2020. ------ e e i e
3) ~ autoturisri M1 marca SUZUK! - VITARA, tlp TA, an fabricatie 1993, numar de identificare
2S3TA01C000712584, culoare VERDE, capacitate cilindrica 159 cmc, sursa de energie BENZINA,
numar de circulatie C7' = 07 -- KMO, conform cartii de identitate a vehlcululm nr. M738584, eliberata
v o de'S.RPCIV Constantala data de 18.06.20: '.’, ':-‘-\-:::-:‘f-':-)--Zf:-’-.j ------ S A ——

Subsemniztii Popa loan si Popa Mihaela, declaram ¢d am dobandit bunul mobil — autoturismul
mentionat mai sus, brin curnpdrare in timpul casétoriei, cu titlu de bun comun, conform C V-C
1/02.04.201 9, mmmmmmmmmmmm s e e e e e s omommsemee e

i 4) = AUTOUTILITARA N1 marca IVECC, tip/varianta: 35510/RENI02/DAILY, arl fa'brlcatle 2007 |
+ .+ numérde identificare ZCFC3575005702358, L6 41¢ AUB GHI"Epacate ¢ilindrics 2287 ¢mc, sursa de

energie MOTORINA, numar de circulatie CT - 09 .—%VU, conform cértii de identitate a vehiculului
nr.G148215, eliberatd’ de S.R.P.C.LV. Constanta la data de 09.09.2015; ----==--=r=n=m=m==mm=m-mmnonooooonmnee-

Subsemnatii Pepa loan si Popa Mihaela, declardm cii am dob&ndit bunul mobil — autoturismul
| mentionat mai sus, prin cumparare in timpul cdséatoriei, cu titlu de bun comun, conform facturii
.. ..nr.01/30.07.2015. =m=—=-- s e e B el S osk T, ety ve et 1t e A A et A

Bunurile mobile delapct.1,2,35i4, sunt grevate de taxe si impozite cdtre stat, dupa cum
rezultd din Certificatele de atestare fiscald nr.1034 si 1035/11.02.2021, eliberate de Primaria
Constanta, jud. Constanta, in cuantum de 3002 lei - impozit pe mijloace de trasport/persoane fizice .
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g oo DE-COMUN ACORD -NOI PARTILE , AM HOTARAT
$| EFECTUAREA PARTAJULUI VOLUNTAR
FARA SULTA

% A. Eu , POPA MIHAELA, preiau in cdeplind folosintd terenul , respectiv in proprleta

constructia edificatd PR .aCESEA: smrrormm omcammmnnrmmr s rmms s s m———— e R R

a)- dreptul de folosintd asupra TERENULUI in suprafatd de 319,92 m.p. - din acte si 319 m.
- din masuratorile cadastrale, situat in intravilanul localitiitii Schitu, str. Ciocarliei nr.39 (fost LOT
cvartal 3 — PUD ,,Zona L’), comuna Costinesti, jud. Constanta, categoria de folosinta — cuwr
constructii, cu numarul cadastral 110916, cu urmatoarele vecintati: la nord — 1.E.104704; la est
LOT nr.8 cv 3; la sud - 1.LE.110789; la vest - str. Ciocérliei, dupa cum rezulti din documentat
cadastrala: planul de amplasament si delimitare a imobilului, intocmitd de expert Roscan Adria
vizata la O.C.P.l. Constanta de consilier gr.lA Ochian# Gabriela — dosar nr.35238/ 04.02.2021, cal
confirma introducerea imobilului in baza de date si atribuirea numarului cadastral, inscris in Carte

Funciard nr110916/Costinesti, conform Tncheierii nr.35238/11.11.2020, eliberati de O.C.P
Constanta -- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarii Man ngalia . —--—mmme e

Y B o Iueill(’-ﬁt‘l AR MNAlIIUMMIWﬂ ’.3""”3’ S e &

Terenul este proprietatea privata a comunei Costinesti, face parte din intravilanul Iocallta1
Schitu, comuna Costinesti, judejul Constanta’ 51 ne-a fost atribuit in folosintd gratuitd pe durai
existentei locuintei, cu titlu de bun comun, noud, pirtilor, Popa loan si; Popa Mihaela, in baza H(
nr.105/29.10.2004, sub conditia ca beneficiarul dreptului de folosintd sa poatd sa solicit
cumpararea terenului la finalizarea constructiei. =s«==sseemeeme e

Cat priveste sardmile; 13" puncor'c F’aFféé"fﬂ“"‘ﬁﬁﬁf‘:ﬁr?ct?un‘?mli0§16/Costlne$t|, est
inscris sub C1 dreptul de FOLOSINTA asupra terenului , in favoarea domnului Popa loan, dup

cum rezultd din“Extrasul de Carte Funciard pentru autentificare nr. 4984/12.02.2021, eliberat d
OCP! Constanta — B.C.P.l. Mangalia, alte sarcini nu mai greveazd asupra terenului . ------=-=meeeemmemm-- |

b) - dreptul de proprietate asupra ('bh‘sirndtléi”cr‘“'”t.ﬁt\fl“htﬁ‘?‘ "P+1E¥M, in suprafat
construita !a sol de 160 m.p. si suprafata cqnst:unta desfasurata de 448 m.p., identificatd cu n

cadastral 110916-C1, inscrisa in Cartea Funciard nr.110916-C1/Costinesti, conform Incheier
nr.35238/11.11.2020, eliberata de O.C.P.l. Constanta — B.C.P.l. Mangalia. ----==mm e

Constructia C1 - Locuinia tip P+1E+M, a fost edificatd de cétre fostii sotiin timpul cisitorie

. ca bun comun, in baza.Autorizatiei de.construire nr.93/29.12.2014; eliberatd de Prim3ria comune

Costinesti, a cirei receptie finald s-a c,onstdtat prin Procesul- verbal de receptie la terminare

lucrarilor nr.28/21.05.2020, incheiat intre Comisia de receptie a comunei Costinesti si investitor
proprietar. =-seessescosmee-n- e e 1 L e e e o 2 prm—me————————————

Constructia Tnscrisa in C.F. nr. 110916-C1/Costinesti, nu este grevat3 de sarcini si nu s-a

constituit drepturi reale in favoarea,altor persoane, dupd.cum rezultd. din-Extrasul de carte-funciar

pentru autentificare nr. 4983/12.02.2021, ellberat de OCPI Constanta - Biroul de cadastru :
publicitate imobiliara Mangalia . - e

Imobilul ~ teren si constructie - este grevat de taxele si impozite pentru anul 2021 , car
vor fi achitate de subsemnata , POPA MIHAELA , proprietara exclusivd a constructiei si a folosinte

terenului pe care este situatd, de la data autentificirii prezentului contract, plati pe.care.ma. obli

 uh n:. R R RN e e T s i T e Y o e e e

si le achit citre Primdria comunei Costinesti péna la:data de 01.08.2021, cssssssmnnncn s,

Datoriile suportate de subsemnata ,1a mteltagere cu cealaltd parte contractanta sunt 1
cuantum de 1.633 lei reprezentind: suma de 517 lei , impozit pe cladire/persoane fizice/2021

suma de 900 lei, impozit pe mijloacele de transport/persoane fizice /2021 ; suma de 216 lei , tax

salubrizare/2021 , dupd cum rezultd din Certificatele dS dtgstqfel"F§£§la nr. 1034 si 1035, ambel
eliberate fa data de 110272021 d&8Primaria Eoffiﬁnei Costinesti .

- —_— - —————— - —— -~ —— -
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Valoarea tereflului este de 2.552 Euro, echivalentul sumei de 12.439 lei , iar constructia
valoarea de 58.240 EURO , echivalentul a 283.880 lei , la cursul BNR de astazi, 1 Euro= 4,8743 le

conform Raportului de evaluare al CNP Constantc. -----n-----~----------------------------------------------_--------'.‘ .

-.sf\"-

B. EU, POPA IOAN, iau in depling proprietate si posesie urmitoarele bunuri = =—---=----ncemmmmmme-
Bunuri mobile:

1) - autoturism M1 marca CHRYSLER, tip/varianta: LX/AE3D/300C, an fabricatie 2005, numar
de identificare 1C3H8E3D76Y116365, culoare NEGRU, capacitate cilindricd 2987 cmc, sursa de
‘energie MOTORINA, numir de circulatie CT = 25 - KMO, conform cirtii de identitate a vehiculului nr.
F965059, eliberatd de S.R.P.C.LV. Constanta la data de 06.02.2020; -------=====mmmemcmmem oo e
Subsemnatii, Popa loan si Popa Mihaela , declaram cd am dobandit bunul mobil -
autoturismul mentionat mai sus , prin cumparare in timpul casatoriei, cu titlu de bun comun , de la
domnul Popa loan, conform facturii 595/16.12.2019. ==--mmmmm e s e e e e
2) — autoturism M1 marca RENAULT-TRAFIC, tip JL, varianta: JLAH, an fabricatie 2010, numar
.de identificare VF1JLAHAB6AV373195, culoare ALBASTRU, capacitate cilindricd 1995 cmc, sursa de
energie MOTORINA, numar de circulatie CT - 80 — KMO'f'conform cartii de identitate a vehiculului nr.
N939320, eliberatda de S.R.P.C.L.V. Constanta la data de 30.03.2020; ----=====mmmmmmmmmmm e oo
Subsemnatii, Popa loan si Popa Mihaels, declarim ci am dobandit bunul mobil —
autoturismul mentionat mai sus, prin cumparare in timpul casatoriei, cu titlu de bun comun,
confarm contractului de instrainare/dobéandire a unui mijloc de transport , sub semnatura privata, de .
la domnul Cirstoniu Aurelian-Bogdan, la data de 1.8.12.2020. ~-==~=memmmmmmmm e e e
3) — autoturism M1 marca SUZUKI - VITARA, tiig' TA, an fabricatie 1993, numar de identificare
2S3TA01C000712584, culcare VERDE, capacitate cilindrica 159 cmc, sursa de energie BENZINA,
numar de circulatie CT -~ 07 = KMO, conform cartii de identitate a vehiculului nr. M738584, eliberata
de S.R.P.C.I.V. Constanta |a data de 10.06.2019; i sy e e T e e e e
Subsemnatn Popa loan si Popa Viihaela, declaram ca am dobandit bunul mobil -
autoturismul mentionat mai sus, prin cumparare i tlmpul casatoriei, cu titlu de bun comun,
conform C V-C 1/02.04. DAY cosmmssnamcmsm e onmmmmii s i S s Ss  B B S
4) — AUTOUTILITARA N1 marca IVECO, tip/varianta: 35510/RENI02/DAILY, an fabricatie 2007,
i e e e 2 s oo L e ol naes 220 o Sursa 8.,
‘energie MOTORINA, numar de circu atie CT <09 — PVU, conform cariii de identitate a vehiculului
nr.G148215, eliberata de S.R.P.C.1.V. Constanta la data de 09.09.2015; ~-=-=-mm=mmmmmmmm e
Subsemnatii, nga loan si Popa WMihaela, declarim ci am dobandit bunul mobil -
autoturismul mentionat mai sus, prin cumpdrare in timpul casatoriei, cu titlu de bun comun,
conform facturii nr.01/30.07.201 5. =mmmrmmmm e e e o e o e e e e
ValGares tuturor acestor BURUM esta de 1 000 tilire  ~ oot T i
Bunurile mobilele sunt grevate de taxe si imp«oz‘te cétre stat, in cuantum de 3.002 lei dupa
cum rezultd din Certifidatele de atestare fiscald nr. 1034 si 1035, ambele eliberate la data de
11.02.2021, eliberat de Priméria Constanta, jud. Constanta, debite pe care subsemnatul Popa loan,
ma oblig sa le achit panéd la data de 01 08 2021 --------------------------------------------------------------
Bunuri iﬂﬂ’Obﬂe . - 't - keni LR :.-'-4'“"-*"' WA A AR S Lo NS A GRS TNy SN E Ny wiES
1) - TERENUL n suprafata de 692 m.p. din atte si din mésuritori, situat in intravilanul
localitdgii Schitu, str. Principaldi nr.2G, comuna Costinesti, jud. Constanta, liber de constructii,
categoria de folosinta - urabil, cu numérul cadastral 108879 (numar cadastral vechi: 211/2/Schitu) si
urmatoarele vecindtati : la nord — str. Principald ; la est — I.E. 110463; la sud — Zona Protectie
unitate. militard;..la vest.=.1.E..101915, dupd cum.rezulti.din.documentatia-cadastrald: planul de -

amplasament si delimitare a imobilului, intocmita e expert Rogcan Adrian, vizata la O.C.P.

CPdD Pl et el VATAR A e M T T A e moasn e Mena o0 TRIIE N s WS Likdiadl e BB L A A D LTS e e L
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'-"A333/21; la sud - D.E. 333/9

itroducerea imobilului in baza de date si atribuirea numarului cadastral. ===-==cs=sesmeemmmcm e e
Terenul este inscris in Cartea Funciara nr. 108879/Costinesti (CF vechi: nr.385/Costinesti), confo

Incheierii nrn.30717/17.10.2017, eliberata de.Q.C.P.)..Constanta — B.C.P.l=-Mangalia . -—-- -

Am dobandit terenul ca bun comun, in timpul césatoriei noastre, sub regimul matrimonial
comunitatii de-bunuri, in baza contractului de vanzare-cumpérare autentificat la nr. 816/17.10.2C
la B.I.N. lonascu Aurelia, cu sediul in Costinesti, str. Principala nr. 27, judetul Constanta . --------------

Terenul a fost in proprietatea noastrd de la dobandire si pana in prezent, Nu are taxele

impozitele achitate .pe..anul. 2021, dupa.cum.rezultd. din.. Certificatul de .atestare fiscala. .

1034/11.02.2021, eliberat de Primédria comunei Costinesti, judetul Constanta, urmand ca acestea
fie achitate de citre subsemnatul Popa loan, proprietar exclusiv, pana la data de 01.08.2021. -------

Terenul nu este grevat de sarcini si nu s-au constituit drepturi reale in favoarea al
persoane , dupd cum rezultd din Extrasul de carte funciard pentru autentificare nr. 4982/12.02.20:

eliberat de OCPI Constanta - Biroul de cadastru si publicitate imobiliard Mangalia . ---------------==-----

Valoarea terenului este de 3.460 Euro , echivalentul sumei de 16.865 lei , la cursul BNR
astdzi, 1 Euro=4,8743 lei, conform Raportuliii ‘de evaluare al CNP Constanta, ----------=-=-======-====-=-

2) - TERENUL in suprafata de 1.250 m.p. «lin acte si din masuritori, situat in intravilai
localitatii Costinestl, Parcela A333/20 - LOT 1, comuna Costmesti jud. Constanta, liber
construcii, ‘catégoria de Tolosinta 'i'd'F¢557"Eﬁ' numarul cadastral 107203 [nr. cadastral vechi: 158
si urmatoarele vecinatati: la nord - E. 333/94; la est — .E.107204; la sud — I.E.107206; la ves
A333/19, asa ‘tum rezultd din documenta‘gla cadastrald: planul de amplasament si delimitare
imobilului, intocmita ce expert Roscan Adrian, vizata la O.C.P.l. Constanta de consilier gr.lA Tr
llioara — dosar 9315/31.03. 2017 care confirma introducerea imobilului in baza de date integratc

“stribufres numaralulcadgastral, ------==- oSt e S e b Aol b, Ao . Btk Aoy vy e eyt e e o SRR s T S e

Terenul este inscris in Cartea Funcna’rﬁ nr.107203/Costinesti (CF vechi: nr.17173/ Costines
conform incheierii nr.10645/12.04.2017, eliberats de O.C.P.l. Constanta — Biroul de Cadastru
Publicitate Imobiliara IMangalia . —-~---=-=mcmmmmm oo e e

Am dobandit terenul ca bun comun, in timpul casadtoriei noastre, sub regimul matrimonia
comunititii de bunuri, in baza contractului-de vinzare-cumparare autentificat fa nr. 198/11.04.2(
la B.I.N. lonascu Aurelia, cu sediul in Costinesti, str. Principald nr. 27, judetul Constanta . --------------

Terenul a fost in proprietatea noastrd de la dobandire si pana in prezent, Nu are taxele
impozitele achitate pe anul 2021, dupd cum rezultd din Certificatul de atestare fiscala
1034/11.02.2021, eliberat de Primaria comunei Costinesti, judetul Constanta, urmand ca acestea

fie achitate de citre.subsemnatul Popa loan, oropristac.exclusiv.pand.la.data de 01.08.2021. ===-~=-

Teranul nu este grevat de sarcini §i nu s-au constituit drepturi reale in favoarea altor persoa
dupd cum rezultd din Extrasul de carte funciard pentru autentificare nr. 4982/12.02.2021, elibe
de OCPI Constantia - Biroul de cadastru si publicitate imobiliard Mangalia . --------------s-=ssmmommmmmmmnees

Valoarea terenului este de 2.500 Euro, echivalentul sumei de 12.186 lei, la cursul BNR

astdzi, 1 Euro=4,8743 lei, conform Raportului de evaluare ol CNB.CQNstania. o= mwmar =™

3) - cota de 1/2 din dreptul de propriétate asupra TERENULUI in suprafatd de 1.250 m.p.
acte si din masuritori, situat in extravilanul localititii Costinesti, Parcela A333/20 - LOT 3, comt
Costinesti , jud. Constanta, liber de constructii, categoria de folosinta — arabil, cu numarul cadast
e Y S oL uma!s&*;e!&.&e«sms:a RS sioed - KaRan - LOLE: I8

la vest - A333/19 - LOT 4, dupa cum rezulta din document:
cadastrala: planul de amplasament Si delm‘ntare a imobilului, intocmitd de expert Roscan Adri
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 dup3 cum rezultd din Extrasul de Carte Funciara pentru autentificare nr.5073/

. cadastry si publicitate imobiliard Mangalia ; -z r I A ST T T L s

suprafata din mésuratorisi introducerea imobilului in baza de date. ----------mmmemmooomoonmonnnooooomonnes
Ceulaltd cotd de =172 dirdreptul de proprietate asupra TERENULUIin"suprafatd de 1.250 m.p.,
apartine numitilor Popa Gheorghe si Papa Cristina; terenul va fi in coproprietate cu acestia, eu
detindnd cota de 1/2 din dreptul de proprietate asupra terenului. --------=--=----=-cnnmmomnmmmmmnsssssmnnnno
Terenul este inscris in Cartea Funciard nr.107205/Costinesti (CF vechi: nr.17175/ Costinesti),
conform Tncheierii nr.2500/13.02.2013, eliberat3 de O.C.P.I. Constanta — B.C.P.I. Mangalia . -=-----------
. Am-dobandit cota~de-1/2-asupra-terenutui ca-bun-comun; in-timpul-cdsatoriei noastre, sub
regimul matrimonial al comunitatii de bunuri, regim care a fost lichidat in baza actului de lichidare
mentionat mai sus, teren dobéndit in baza contractului de vanzare-cumpadrare autentificat la nr.
49/13.02.2013 la B.L.N. lonascu Aurelia, cu sediul in Costinesti, str. Principald nr. 27, jud. Constanta . --
Terenul a fost in proprietatea noastrd de la dobéndire si pana in prezent, Nu are taxele si

.. impozitele . achitate pe anul 2021, dupa cum rezultd din Certificatul de atestare fiscala . L., .

1034/11.02.2021, eliberat de Primaria comunei Costinesti, judetul Constanta, urmand ca acestea sa
fie achitate de citre subsemnatul Popa loan, proprietar exclusiv, pana la data de 01.08.2021. ----------
Cat priveste sarcinile, la punctul C. Partea lll - SARCINI a C.F. nr. 107205/ Costinesti, este
fnscris dreptul de UZUFRUCT VIAGER asupra terenului , in favoarea domnului Dolana Gheorghe,
ul de Carte Funciard pentru autentificare 12.02.2021, eliberat

de OCPI Constanta - Biroul de cadastru si publicitate imobiliara Mangalia, sarcind care se va radia in
baza certificatului de geces seria D.10 nr.604357;"eli§emt la data de 12.08.2019 de Primaria

Comunei Costinesti; alte sarcini nu mai greveazd asupra terenului . ====e=emmememm——sceeecsee— e s e
Valoarea terenului este de 2.125 Euro , echivalentul sumei de 10.358 lei , lo cursul BNR d

| GSfél{', 1 Euro= 4,8743 lei, confarm Raportului de evaluare al CNP Constanta. ----======-=-================="

PR RERE s ot i d A IRTUA NI AT Y OV T ANV ) e asery A P PRI LS R I A0 P I IR i VAR A LA L A R L ‘ ‘o

v sk )
4) - IMOBILUL situat in intravilanul localitétii Tuzla, str. Viilor nr.13B, comuna Tuzla, judetul

v » - r‘ ~n - X . : - . v ~ . .
Constanta, zlcituit din teren in suprafaia de 8395 m.p. din acte si din  mdsurdtori, liber de
constructii, categoria de folosinta: curti constructii - pentru suprafata de 545 m.p. si arabil - pentru

~ suprafata de 350 m.p., cu numarul cadastral 106962 (nr. cadastral vechi: 997/1), cu urmatoarele
" vecintitic 14 aord = st Viflor, "1d "85t -—‘B’ﬁ'dé‘am}"miP’e!;’ﬁ‘r‘.”’t‘&H‘9977‘3’;”1%“5‘&6'&“Vﬂﬁcea auVictor, nr.”

cad 997/3; la vest — Soseaua Constantei dupa cum‘_r,'é'iulté din documentatia cadastrald: planul de
amplasament si delimitéire a corpului de proprietate, into¢mita de ing. Boicu Costel si vizata la O.C.P.l
- Constanta de consilier gr.l1A Paun Lucian Virgil in Dosarul nr. 44455/10.01.2020. =-=========ssmomsmsms===
Terenul este tnscris In Cartea Funciard nr. 106962 a localitatii Tuzla (CF vechi: 1682),
conform Tncheierii nr. 36155/14.10.2019, eliberata de O:C.P.l. Constanta —-B.C.Pl..Mangalia . ------====..
Am dobindit acest imobil ca bun comun, in fimpul casatoriei, sub regimul matrimonial al
comunititii de bunuri, In baza contractului de vanzare-cumpirare autentificat la nr. 914/11.10.2019
la B.I.N. lonascu Aurelia, cu sediul in Costinesti, str. Principala nr. 27, judetul Constanta. ----------=====""
Terenul are taxele si irnpozitele achitate la zi, dupd cum rezulta din Certificatul de atestare

 fiscald nr. 12188/11.02.2021, eliberat de Primaria.compuneiJuzla, jud. Constanta, --r--=ommmoeins |

Cat priveste sarcinile, la punctul C. Partea Ill -~ SARCINI 2 C.E. nr. 106962/Tuzla, este inscris
dreptul de IPOTECA LEGALA in valoare de 25.000 EURQ, in favoarea sotilor Vitalia Cristian-Stefan
si Vitalia Oana-Alina si notarea interdictiilor de instréinare i grevare, dupd cum rezulta din Extrasul
de Carte Funciard pentru autentificare nr. 4980/12.02.2021, eliberat de OCPI Constanta - Biroul de

Eu, subsemnatul Popa loan preiau si toate debitele care greveaza acest imobil, suma de
25.000 Euro , pe care rad angajez sa le achit in terrh‘én,ul <tabilit conform contractului de vanzare-
cumpdrare autentificat la nr. 914/11.10.2019 la BIN lonascu Aurelia, cu sediul in Costinesti, str.
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incipala nr, 27, judetul Constanta, si Actului aditional autentificat sub nr. 443/21.08.2020

Lalimii e
-

*gacelasi birou Aotarial. -

Valoarea terenului este de 13.895 Euro , echivalentul sumei de 67.729 lej , la cursul B

de astdzi, 1 Euro= 4,8743 lei, conform Raportului de evaluare al CNP Constanta. -------------eecmmmeu--..
Eu, Popa loan , ma oblig sd achit impozitele imobilelor care mi-au revenit in propriet
exclusiva pe anul 2021 citre Primiria Costinesti si Primaria Tuzla, pana la data de 01.08.2021. ----
Am luat ta cunostintd prevederile regtilamentalui UE'20167679 al Parlamentului European s
Consiliului , din 27.04.2016 privind protectia persoanelor fizice cu privire la prelucrarea datelor
caracter personal si libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46,
(Regulamentul general privind protectia datelor-RGPD) si ale Legii notarilor publici si activit:
notariale nr.36/1995, republicatd. - -ceemm oo
Tehnoredactat intr-un singur exemplar original, astazi data autentificirii la Biroul Individ
Notarial lonagcu Aurelia, cu sediul in Costinesti, str. Principald nr. 27, judetul Constanta care rimé
in arhiva biroului notarial si 11(unsprezece) duplicate , din care i(un) duplicat pentru arhiva birou
notarial 6(sase) duplicate pentru publicitate imobiliars si 4(patru) duplicate pentru parti. -------=mm--

A d
oo e immmmenees o JARTLCORARTAJANTE :
'_"o
Popa loan Popa Mihaela
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. lavaloarea. constructiei, cu nr. cadastral 110916-C1, de 283.580 lei) . '
¢ i)

boan [

ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLI(

BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL - IONASCU AURELIA

LICENTA DE FUNCTIONARE NR.2751/2419/15.12.2013

SEDIUL : SCHITU, STR.PRINCIFALA NR27
COMUNA COSTINESTT, JUDETUL CONSTANTA ™

Telefon - 0241/734.374

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 89

. Anul 2021 - luna februarie— ziua 15
In fata mea, lonascu Aurelia-notar public, la sediul biroului notarial, s-au prezentat: --------meewo-
1. POPA IOAN, cetitean roman , CNP- 1790410132801, cu domiciliul in sat Schitu, Sos.
Principald nr.2G, comuna Costinesti, judetul Constanta, identificat cu C.|. seria KZ nr. 655186 ,
eliberatd de SPCLEP Eforie la data de 15.06.2020 si e e e e e e e
‘ 2.'POPA" MIHAELA, cet3tean roman, CNP- 278096713367'3, cu domiciliul in sat Schitu, str.

Radarului nr.39, comuna Costinesti, judetul Constanta, identificati cu C.I. seria KZ nr. 220409,
eliberatd de SPCLEP Eforie Ia data de 28.08.2014, in nume propriu,

care dupd citirea actului, au declarat c3 I-au inteles
vointa lor, au consimtit la autentificarea acestuia siaus

- in-temeiul-Art. 12, lit. b) din Legea nr. 36/1995, republicats, cu modificirile si completérile'
ulterioare, se deciard autentic prezentul Inscris . - eemeee e

Tarif ANCPI - cod 2.3.2. -- 60 lei, cu chitanta nr. 0777517/2021
la valoarea terenului, cu nr. cacdlastral 110916, de 12.439 lej) . ~==wmmmemeemoo

Tarif ANCPI - cod 2.3.2. - 426 lei, cu chitanta nr. 0777518/2021 (taxa de inta

continutul, ca cele cuprinse in act reprezinta
emnat unicul exemplar (o] f {+(] }-| [ —

bulare s-a calculat

Tarif ANCPI - coc 2.3.2. - 60 lei, cu chitanta nr.r0777519/2021 (taxa de intabulare s-a calculat
la valoarea terenului cu or cadastral 108879, de 16.895 =) R ——

Tarif ANCPI - cod 2.3.2. - 60 lei, cu chitanta nr, 0777520/2021 (taxa de intabulare s-3 calculat

.1avaloarea, terenului cy nr, cadastral 107203, de 12.186 Je) . commnomrot v iztiosimens :

Tarif ANCPI - cod 2.3.2. - 60 lei, cu chitarta nr, 0777521/2021 (taxa de intabulare s-a calculat
la valoarea terenului cu nr. cadastral 107205, de 10.358 li) . ~—mreemeomeeeoo

Tarif ANCPI - cod 2.3.2. — 102 lei, cu chitanta nr. 0777522/2021 (taxa de intabulare s-a calcu!at
la valoarea terenului, cu nr. cadastral 106962, cle 67.729 lei). '

S-a ?ncasat._s.y*mqlc_{g_ 1:200 lei onorariul, . cu bon fiscal nr.6/2021 emis de biroul notarial . ----—
| NOTAR PUBLIC*
’ IONASCU AURELIA . _______

Prezentul duplics’t s -g atocmit in .. “ H
axemplare, s lonageu Aurslig, notar
public, astidzl ate atiientificdrdf actuiuf,

| "J»‘i are acesag! forpd proban:s E‘ﬁ%' J
B

| f"VO«V!& & ',x".i',',z'.
1 I‘?ﬁ&ifc’; Aura ‘:"

N e e— TR St st g ¢ & o

" LS TERY ARN e s 8D, M Crrieefl et 10,

10



————

\\ \\\

0'0.(

1T

Y

- —— - gy

CCREAN 4 T €

ibkéﬁéoﬁh<<ﬂ1HAéLA?

21336729

3

’
-

KZ989318<1ROU7809073F310803

P
o
-
T~
Pt~ o
S o
-
s
e, .
e
oV

(B

“hiary

IR LIT SO Karwe eSO NS (TRISEI0 1 R B B 1 a M BB PR G AN B BARRNAL L1 w0 S B B 115 AN SRS & ¢

”.

1)

'y

v A L

b .

-~

TR I T N N L T T

A

.

S BN i B SR R R )

LA R C I - B AN I T2

i e -

0 D R O ol

o

-

-

v

1

>
X - =
¥ . % . &
a—— e -t e
- SR = - ——

‘ v
) i
:

¢

Pfiwip
CALH N

LY &1

,ar

- -

i



