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Raport de evaluare proprietate imobiliara

Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168
Client: COMUNA COSTEIU

1 Introducere

1.1  Sinteza raportului

Numele COMUNA COSTEIU
clientului:

Utilizator: COMUNA COSTEIU

Adresa imobilului

Utilizarea
desemnata
Tipul valorii

Tip de proprietate

Extras de carte
funciara

Descrierea
bunului

Proprietar

Valoare de piata
fara tva

cursul Bnr

Abordarea
utilizata

Data evaluarii
Data inspectiei
Data raportului

Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168, judet Timis

Evaluarea este realizata in vederea utilizarii pentru vanzare.

Conform utilizarii desemnate a evaluarii, tipul de valoare adecvat este valoarea de
piatd, asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025

ANEVAR.

Dreptul de proprietate asupra terenului intravilan, in conditiile juridice nscrise in
CF, inclusiv dreptul de concesiune existent.

Carte Funciara Nr. 414084 Costeiu

Proprietatea analizata reprezintd un teren intravilan construibil

Suprafatd teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii: 689 mp
COMUNA COSTEIU - domeniul privat, pentru teren; STINGU STANICA,

pentru constructia C1

Valoarea de piata estimata se refera exclusiv la terenul intravilan in
suprafata de 689 mp, fara includerea constructiei existente C1, conform
ipotezelor speciale ale evaluarii:

5.100 euro, echivalent 26.693 lei.

la data evaluarii 1 euro= 5.2339 lei

Abordarea prin piatd - Metoda comparatiei directe prin tehnica de analiza
comparativa
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1.2 Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai
multe surse. De asemenea, mentiondm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare
din punct de vedere profesional. In plus, precizim ci nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva
cu privire la activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata
de partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu exprimarea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

Procesul de evaluare include proceduri de verificare a calitdtii. Procedurile confirma obiectivitatea si
transparenta evaludrilor.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate
cu cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru utilizarea desemnatd mentionata in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este
transmis altei terte parti, fie pentru utilizarea desemnata, fie pentru oricare altd utilizare. Raportul de
evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu
specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depund marturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decét in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementdrile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are niciun interes de natura sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectudrii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un Intreg (sinteza, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv pentru a
fi folosit de catre utilizator si pentru utilizarea desemnata.

Evaluator autorizat Membru Titular EI, EPI, EBM

Ing. Dipl. Chelu Adrian Claudiu
Legitimatie 11300/2026
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2 Termenii de referinta

2.1 Identificarea proprietdtii imobiliare subiect al evaluarii

Denumire: teren intravilan

Situatia actuala a proprietatii: pe teren este edificata o constructie tip P+1

Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168, comuna Costeiu, jud. Timis

Cod postal: 307125

Identificare cadastrala: 414084

Carte funciara: CF 414084 Costeiu

Proprietari: COMUNA COSTEIU - domeniul privat, pentru teren; STINGU STANICA, pentru
constructia C1

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in favoarea Comunei Costeiu — domeniul
privat, iar dreptul de proprietate asupra constructiei C1 este inscris in favoarea doamnei Stingu
Stanica

2.2 Clientul si utilizatorii desemnati
Client: COMUNA COSTEIU
Utilizator: COMUNA COSTEIU

2.3 Utilizarea desemnata
Evaluarea este realizata in vederea utilizarii pentru vanzare.
Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului, sau pentru alte utilizari decat pentru cea declarata.

2.4 Evaluatorul

Prezenta evaluare este realizatd de ciatre SC TOP VALUATION SRL, Membru Corporativ ANEVAR,
autorizatie nr. 0850 valabila 2026, care semneaza raportul, prin Chelu Adrian Claudiu, Evaluator autorizat
— Membru titular ANEVAR, legitimatia 11300 — valabila 2026.

La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie continua
al ANN.E.V.A R, avand Incheiata asigurarea de raspundere profesionala la AON Allianz Tiriac.

Evaluator autorizat ANEVAR, specializare:
Evaluarea Proprietatilor Imobiliare (EPI)
Evaluarea Bunurilor Mobile (EBM)

Evaluarea intreprinderii, a fondului de comert si a altor active necorporale (EI)

2.5 Moneda evaluarii
Estimarea valorii este prezentatd in RON si EUR, 1 euro = 5.2339 lei

2.6 Data evaluarii
Data evaluarii: 14.07.2026

www.top-evaluari.ro 61|43



http://www.top-evaluari.ro/

I TOP VALUATION SRL Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168

N\ Raport de evaluare proprietate imobiliard Client: COMUNA COSTEIU

Data inspectiei: 14.07.2026. Inspectia a fost efectuatd de evaluator autorizat Chelu Adrian Claudiu.
Evaluarea s-a bazat pe documentele puse la dispozitie, pe informatiile obtinute cu ocazia inspectiei
proprietdtii si pe datele de piatd analizate. Valoarea estimatd este conditionatd de ipoteza ca datele
documentare analizate corespund situatiei reale a imobilului la data evaluarii.

Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata la data de 14.07.2026

2.7 Tipul valorii; premisa
Tipul valorii estimat in prezentul raport este valoarea de piata.
Conform SEV 102 — Tipuri ale valorii, valoarea de piata este definitd ca fiind:

,,Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un
cumparator hotaradt si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent §i fara constrangere.”

In cazul proprietatii evaluate, tipul valorii a fost stabilit ca valoare de piata, avand in vedere utilizarea
evaludrii, respectiv estimarea unei valori obiective a imobilului, care sa poatd fi utilizatd ca reper
economic 1n analiza proprietatii si In fundamentarea deciziilor utilizatorilor desemnati ai raportului.

Proprietatea imobiliara subiect al evaludrii este reprezentatd de un teren intravilan, situat in judetul
Timis, comuna Costeiu, localitatea Costeiu, identificat prin CF nr. 414084 Costeiu, nr. cadastral 414084,
in suprafatd de 689 mp, avand categoria de folosintd curti-constructii. Dreptul de proprietate asupra
terenului este Tnscris In favoarea Comunei Costeiu — domeniul privat, in cotd actuala de 1/1, cu drept de
administrare in favoarea Consiliului Local al Comunei Costeiu. In partea a Ill-a a cartii funciare este
inscris un drept de concesiune asupra terenului, pe o perioadd de 49 ani, conform documentelor analizate..

Premisa valorii utilizatd in evaluare este premisa celei mai bune utilizari a proprietatii, respectiv
utilizarea probabila, permisibila legal, posibild fizic, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare
valoare a proprietatii, tinand cont de caracteristicile juridice, fizice, urbanistice si economice ale terenului
la data evaluarii.

Avand in vedere informatiile disponibile, proprietatea a fost evaluatd in ipoteza utilizarii sale ca teren
intravilan construibil pentru dezvoltare rezidentiala.

Evaluarea nu are ca obiect verificarea sau garantarea drepturilor juridice asupra proprietdtii, ci estimarea
valorii de piatd a proprietatii identificate, la data evaludrii, in ipotezele si conditiile prezentate in raport.
Drepturile, sarcinile, restrictiile si reglementarile urbanistice au fost avute in vedere pe baza documentelor
puse la dispozitia evaluatorului, respectiv extrasul de carte funciara.

In conformitate cu cerintele privind informatiile si datele de intrare utilizate in evaluare, evaluatorul a
analizat documentele disponibile si a utilizat informatiile considerate relevante, suficiente si adecvate
pentru estimarea valorii. Valoarea estimata este conditionata de ipoteza ca informatiile documentare
analizate sunt corecte, complete si reflecta situatia reald a imobilului la data evaluarii.
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2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate de evaluator

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare, evaluatorul a utilizat informatii furnizate de
client/beneficiar, informatii obtinute din documentele juridice si cadastrale puse la dispozitie, informatii
constatate in urma analizei documentare, precum si informatii de piata disponibile la data evaluarii.

Principala sursa documentara utilizatd pentru identificarea juridica si tehnica a proprietatii este Extrasul
de carte funciara pentru informare, CF nr. 414084 Costeiu, pentru imobilul situat in jud. Timis, UAT
Costeiu, loc. Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168. Conform extrasului de carte funciard, imobilul este
compus din teren intravilan In suprafatd de 689 mp, categoria de folosintd curti-constructii, si constructia
identificatd cu nr. cadastral 414084-C1, avand destinatia constructie de locuinte, respectiv casd
unifamiliald 1n regim de indltime P+1E.

Din punct de vedere juridic, informatiile au fost preluate din inscrierile existente in cartea funciara.
Terenul este inscris in proprietatea Comunei Costeiu — domeniu privat, cu drept de administrare in
favoarea Consiliului Local al Comunei Costeiu, iar constructia este inscrisa in proprietatea persoanelor
fizice mentionate in extrasul de carte funciara. De asemenea, in partea a I1I-a a cartii funciare este inscris
un drept de concesiune asupra terenului, pe o perioada de 49 ani, in favoarea proprietarului constructiei,
conform inscrierilor din extrasul de carte funciara.

Informatiile privind configuratia terenului, amplasarea constructiei pe teren, limitele proprietatii,
lungimile segmentelor si vecinatatile cadastrale au fost analizate pe baza anexei la partea I a cartii funciare
si a planului de amplasament inclus in extras. Suprafata terenului este determinata in planul de proiectie
Stereo 70, conform mentiunilor din documentatia cadastrala.

Informatiile de piatd utilizate in procesul de evaluare au fost obtinute din surse publice, respectiv oferte
disponibile pe piata imobiliard specificd, anunturi de vanzare, baze de date proprii ale evaluatorului,
informatii din tranzactii sau oferte comparabile, dupa caz, precum si din analiza conditiilor de piata
existente la data evaluadrii. Aceste informatii au fost analizate critic, verificate in masura posibilului si
ajustate pentru diferentele relevante fata de proprietatea subiect.

Evaluatorul nu a efectuat verificari juridice suplimentare fatd de documentele puse la dispozitie si nu a
realizat masurdtori cadastrale sau expertize tehnice de specialitate. Informatiile preluate din documentele
oficiale au fost considerate corecte si complete la data evaluarii, cu mentiunea ca responsabilitatea pentru
autenticitatea, valabilitatea si integralitatea documentelor apartine emitentului acestora si persoanelor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

2.9 Ipoteze speciale

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost avute In vedere urmatoarele ipoteze speciale,
formulate In concordanta cu utilizarea evaluarii si cu situatia transmisa, respectiv vanzarea terenului
fara constructie:

e Evaluarea are ca obiect exclusiv terenul
Evaluarea se realizeaza exclusiv pentru terenul intravilan in suprafata de 689 mp, identificat
cu nr. cadastral 414084, inscris in CF nr. 414084 Costeiu, situat in jud. Timis, UAT
Costeiu, loc. Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168. Constructia identificata cu nr. cadastral
414084-C1 nu face obiectul evaludrii si nu este inclusd in valoarea estimata.

e Ipoteza terenului liber de constructii
Desi 1n cartea funciard este Inscrisd constructia 414084-C1, respectiv casa unifamiliald n
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regim de inaltime P+1E, evaluarea terenului se realizeaza in ipoteza speciald ca terenul se
valorifica fara constructie, respectiv ca teren liber, disponibil pentru utilizare conform
destinatiei urbanistice si juridice aplicabile.

e Neatribuirea unei valori constructiei existente
Constructia existentd pe teren nu a fost evaluata distinct si nu contribuie la valoarea finala
estimatd. Orice valoare, cost de edificare, valoare tehnicd sau valoare de piatd aferenta
constructiei este exclusa din prezentul raport, intrucat utilizarea evaluarii priveste vanzarea
terenului fara constructie.

e Valoarea estimata este determinatd in ipoteza speciala ca terenul se valorifica fara
constructia existenta. Eventualele costuri de demolare/eliberare a amplasamentului nu au fost
estimate distinct si nu fac obiectul prezentului raport, acestea urmand a fi analizate separat
daca vor fi necesare in procesul de vanzare.

e Dreptul evaluat asupra terenului
Evaluarea are in vedere dreptul asupra terenului in conditiile juridice inscrise in cartea
funciara. Conform extrasului CF, terenul este inscris in proprietatea Comunei Costeiu —
domeniu privat, cu drept de administrare in favoarea Consiliului Local al Comunei
Costeiu, iar 1n partea a IlI-a este inscris un drept de concesiune pe o perioada de 49 ani.
Aceste elemente juridice au fost avute in vedere 1n analiza proprietatii si pot influenta
vandabilitatea si valoarea terenului.

e Mentinerea valabilitatii situatiei juridice inscrise in cartea funciara
Se considera, ca ipoteza speciald, cd inscrierile din cartea funciara sunt valabile, opozabile si
produc efecte juridice la data evaluarii, fara litigii, revendicari, restrictii suplimentare sau
alte limitari neinscrise care s afecteze posibilitatea de vanzare a terenului.

e Utilizarea terenului conform categoriei si reglementarilor aplicabile
Evaluarea are in vedere utilizarea terenului ca teren intravilan, categoria de folosinta curti-
constructii, cu posibilitate de utilizare conform reglementarilor urbanistice aplicabile zonei.
Nu au fost analizate scenarii alternative care presupun schimbdri de regim juridic, schimbari
de destinatie sau autorizari speciale, In afara celor mentionate expres in raport.

e Lipsa unor limitari tehnice sau urbanistice suplimentare necomunicate
Se considera cd terenul nu este afectat de interdictii de construire, servituti tehnico-edilitare,
restrictii de acces, limitari urbanistice, obligatii de sistematizare, riscuri naturale sau alte
conditii speciale care nu au fost prezentate evaluatorului si care ar putea diminua valoarea de
piata.

Aceste ipoteze speciale au fost avute in vedere exclusiv pentru estimarea valorii de piatd a terenului, in
ipoteza vanzirii acestuia firdi constructie. In cazul in care terenul se vinde impreuni cu constructia
existentd, daca apar obligatii de demolare/eliberare a amplasamentului sau daca situatia juridica difera de
cea inscrisd in documentele analizate, valoarea estimata poate necesita revizuire.

2.10 Contributii specialist

Pentru elaborarea prezentului raport de evaluare, evaluatorul nu a utilizat contributia unui specialist extern
pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect.

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie, respectiv extrasul de carte funciara si informatiile
cadastrale disponibile, precum si informatiile de piata relevante pentru segmentul terenurilor intravilane
construibile din zona analizatd. Interpretarea acestor informatii a fost realizata strict din perspectiva
procesului de evaluare si a estimarii valorii de piata.
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Evaluatorul nu a efectuat verificari juridice, topografice, cadastrale, urbanistice, geotehnice, de mediu sau
tehnice de specialitate si nu isi asumd responsabilitatea pentru aspecte care exced competentei
profesionale de evaluator autorizat. In cazul in care, ulterior, vor fi identificate restrictii juridice, tehnice,
urbanistice, geotehnice sau de mediu care nu au fost evidentiate in documentele analizate, acestea pot
influenta valoarea estimata.

Informatiile preluate din documentele puse la dispozitie au fost considerate corecte, complete si valabile
la data evaludrii, Tn masura in care nu au fost identificate neconcordante evidente. Orice concluzie privind
edificabilitatea efectiva a terenului, autorizarea lucrarilor de construire sau conformitatea documentatiilor
tehnice revine institutiilor si specialistilor abilitati potrivit legii.

2.11 Factorii de mediu, sociali si de guvernanta

In cadrul procesului de evaluare au fost avuti in vedere, in masura informatiilor disponibile, factorii de
mediu, sociali si de guvernantd care pot influenta valoarea de piata, lichiditatea si vandabilitatea
terenului evaluat.

Factorii de mediu

Proprietatea evaluata este reprezentatd de un teren intravilan in suprafatd de 689 mp, categoria de
folosinta curti-constructii, situat in jud. Timis, UAT Costeiu, loc. Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168,
identificat cu nr. cadastral 414084, inscris in CF nr. 414084 Costeiu. Conform extrasului de carte
funciara, pe teren este inscrisa constructia 414084-C1, insa evaluarea are ca obiect terenul, in ipoteza
vanzarii fara constructie.

Din analiza documentelor puse la dispozitie nu au rezultat informatii privind existenta unor contamindri
ale solului, poluari istorice, depozitdri necontrolate de deseuri, riscuri de mediu sau alte elemente care sa
afecteze negativ utilizarea terenului. Evaluatorul nu a realizat investigatii de mediu, studii geotehnice,
analize privind calitatea solului sau verificari tehnice specializate. In lipsa unor informatii contrare, s-a
considerat ca terenul nu este afectat de factori de mediu care sa impuna costuri suplimentare
semnificative sau limitari majore de utilizare.

Fiind un teren intravilan cu folosinta curti-constructii, utilizarea sa este dependenta de reglementarile
urbanistice locale, de conditiile de autorizare si de existenta/posibilitatea racordarii la utilitati.
Eventualele restrictii urbanistice, servituti tehnico-edilitare, zone de protectie sau conditiondri de mediu
care nu au fost comunicate evaluatorului pot influenta valoarea si trebuie verificate de catre partile
interesate inaintea unei tranzactii.

Factorii sociali

Terenul este amplasat in localitatea Costeiu, Intr-o zond cu utilizare predominant rezidentiald/rurala,
specificd unei localitati aflate in proximitatea municipiului Lugoj si a retelei locale de circulatie.
Factorii sociali relevanti pentru acest tip de proprietate sunt legati in principal de atractivitatea zonei
pentru locuire, accesul la infrastructura, nivelul de dezvoltare locald, disponibilitatea serviciilor publice
si interesul potential al cumparatorilor pentru terenuri intravilane destinate construirii sau utilizarii
rezidentiale.

Caracteristicile sociale ale zonei pot sustine cererea pentru terenuri intravilane de dimensiuni reduse-
medii, utilizabile pentru locuinte individuale, insa lichiditatea depinde de conditiile concrete ale

amplasamentului, acces, utilititi, reglementari urbanistice si situatia juridica. In cazul de fata, faptul ca
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terenul este analizat in ipoteza vanzarii fara constructie trebuie corelat cu situatia juridica existenta si cu
posibilitatea efectiva de transmitere a dreptului evaluat.

Factorii de guvernanta

Din perspectiva guvernantei, au fost analizate informatiile juridice si cadastrale disponibile in extrasul
de carte funciard. Conform CF nr. 414084 Costeiu, terenul este Inscris in proprietatea Comunei Costeiu
— domeniu privat, cu drept de administrare in favoarea Consiliului Local al Comunei Costeiu.
Totodata, in partea a IlI-a este inscris un drept de concesiune asupra terenului, pe o perioada de 49 ani,
in favoarea persoanei mentionate in cartea funciara.

Aceasta situatie juridica reprezintd un element relevant pentru evaluare, intrucat terenul nu este analizat
ca proprietate privata liberd de sarcini in patrimoniul unei persoane fizice/juridice obisnuite, ci ca teren
aflat In domeniul privat al Comunei Costeiu, cu drept de administrare si cu drept de concesiune inscris.
In consecinta, posibilitatea de vanzare, conditiile de instriinare, necesitatea unor hotaréri ale autoritatii
locale, procedura de valorificare si eventualele drepturi ale concesionarului trebuie analizate conform
cadrului legal aplicabil si documentelor administrative relevante.

Evaluatorul nu a efectuat o analiza juridica asupra procedurii de vanzare si nu a verificat legalitatea sau
oportunitatea actelor administrative ce ar putea sta la baza transferului dreptului de proprietate. S-a avut
in vedere ipoteza ca documentele puse la dispozitie sunt valabile, ca Inscrierile din cartea funciara
reflectd situatia juridica reala la data evaludrii si ca orice transfer al terenului se va realiza cu respectarea
dispozitiilor legale aplicabile bunurilor aflate in domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale.

In concluzie, factorii ESG nu indica, pe baza informatiilor disponibile, existenta unor riscuri de mediu
sau sociale majore care sa afecteze semnificativ valoarea terenului. Principalul element cu impact
potential asupra valorii si vandabilitatii este cel de guvernantd, respectiv regimul juridic al terenului,
apartenenta la domeniul privat al Comunei Costeiu, dreptul de administrare si existenta concesiunii
inscrise in cartea funciara.

2.12 Tipul raportului

Prezentul document reprezinta un raport de evaluare descriptiv, intocmit in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor — editia 2025, aplicabile la data evaluarii.

Raportul prezinta proprietatea imobiliard supusa evaludrii, termenii de referinta ai evaluarii, documentele
si informatiile utilizate, analiza pietei specifice, aborddrile si metodele de evaluare aplicate,
rationamentele profesionale ale evaluatorului, precum si concluzia asupra valorii.

Raportul a fost elaborat in formd scrisd si contine informatiile considerate necesare pentru sustinerea
concluziei asupra valorii estimate, in limitele ipotezelor, ipotezelor speciale, conditiilor limitative si
documentelor puse la dispozitia evaluatorului.

Tipul raportului este adecvat utilizarii evaluarii si utilizatorilor desemnati, fiind destinat exclusiv scopului

mentionat in prezentul raport si neputand fi utilizat, difuzat sau publicat in alte scopuri fara acordul scris
al evaluatorului, cu exceptia cazurilor prevazute de lege.
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2.13 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit exclusiv pentru utilizarea evaluarii si pentru utilizatorii
desemnati mentionati in raport. Raportul nu poate fi utilizat 1n alt scop decat cel pentru care a fost elaborat
si nu poate fi invocat de alte persoane sau entitdti care nu au fost identificate ca utilizatori desemnati.

Raportul de evaluare, concluzia asupra valorii si orice parte a acestuia nu pot fi publicate, reproduse,
distribuite, transmise sau comunicate catre terti fard acordul scris prealabil al evaluatorului, cu exceptia
situatiilor 1n care transmiterea este impusa de lege, de o autoritate competenta sau de procedurile aferente
utilizarii evaluarii mentionate in raport.

Utilizarea partiald a raportului, extragerea unor pasaje, valori, concluzii sau anexe fard prezentarea
contextului integral al evaluarii poate conduce la interpretari eronate si nu este permisa. Raportul trebuie
analizat numai in ansamblul sau, impreuna cu toate ipotezele, ipotezele speciale, conditiile limitative,
documentele analizate, datele de piata si rationamentele profesionale prezentate.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fatd de persoane terte care utilizeaza raportul fara a fi
desemnate ca utilizatori ai evaluarii sau care utilizeaza raportul in alt scop decét cel declarat. Orice
utilizare neautorizata a raportului, a concluziei asupra valorii sau a informatiilor continute in acesta se
face pe raspunderea exclusiva a persoanei care il utilizeaza.

Raportul de evaluare nu reprezinta o opinie juridica, urbanistica, fiscala, tehnica, contabila sau de investitii
si nu poate fi utilizat ca substitut pentru verificari de specialitate efectuate de persoane sau institutii
abilitate. Concluzia asupra valorii este valabila numai la data evaluarii, in conditiile de piatd, ipotezele si
limitarile prezentate in raport.

2.14 Conformitatea cu SEV

Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025 ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

1.Standarde generale

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (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)

2.Standarde pentru active

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2025

Derogari de la Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025: nu este cazul,
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3 Prezentarea datelor

3.1 Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
Aria de piata

Aria de piatd relevanta pentru proprietatea evaluata este reprezentata de piata terenurilor intravilane cu
destinatie rezidentiala din localitatea Costeiu, judetul Timis, respectiv de segmentul terenurilor de
dimensiuni mici si medii, utilizabile pentru construire locuinte individuale sau pentru completarea unor
proprietati rezidentiale existente.

Proprietatea analizata este un teren intravilan in suprafatd de 689 mp, categoria de folosinta curti-
constructii, identificat cu nr. cadastral 414084, inscris in CF nr. 414084 Costeiu, situat in jud. Timis,
UAT Costeiu, loc. Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168. Conform documentatiei cadastrale, terenul are
forma relativ regulata si este amplasat intr-o zona cu caracter rezidential/local, specifica localitatilor
rurale din proximitatea unor centre urbane secundare.

Piata specifica este influentatd de cererea pentru terenuri intravilane destinate locuirii individuale, de
accesibilitatea fatd de municipiul Lugoj si de principalele cai de circulatie din zona, de nivelul
utilitatilor disponibile, de regimul juridic al terenului si de posibilitatea efectivi de valorificare. in cazul
proprietatii subiect, un element particular al pietei il reprezinta faptul ca evaluarea priveste terenul fara
constructie, desi in cartea funciara este inscrisd constructia cu nr. cadastral 414084-C1.

Oras / localitate

Localitatea Costeiu este situatd in judetul Timis si are caracter predominant rural-rezidential, cu
functiuni locale de locuire, gospodarii individuale, terenuri intravilane si extravilane, precum si
activitati economice specifice unei comune. Din punct de vedere al pietei imobiliare, localitatea se
adreseaza 1n principal cumpadratorilor interesati de proprietati rezidentiale in zone mai linistite, cu
preturi inferioare celor practicate In municipiile mari, dar cu acces la infrastructura locala si la centre
urbane apropiate.

Cererea pentru terenuri intravilane in astfel de localitati este determinatd de interesul pentru locuinte
individuale, de migratia catre zone cu densitate redusa, de costurile mai accesibile ale terenurilor si de
existenta utilitatilor si a accesului rutier. Comparativ cu pietele urbane mari, piata locald este mai
restransa, cu lichiditate moderata, iar durata de expunere pe piata poate fi mai mare, in functie de pret,
localizare, utilitdti, regim juridic si posibilitatea de construire.

Vecinatati

Vecinatatile imediate sunt specifice unei zone intravilane rezidentiale din localitatea Costeiu, cu parcele
de teren, locuinte individuale si proprietdti gospodaresti. Conform planului cadastral anexat extrasului
de carte funciard, terenul este delimitat de proprietati invecinate identificate cadastral, fiind amplasat
intr-un front construit/local cu utilizare compatibila cu destinatia de curti-constructii.

Vecinatatile nu indicd, pe baza documentelor analizate, existenta unor utilizari incompatibile sau a unor
factori evidenti de depreciere externd. Caracterul rezidential al zonei sustine utilizarea terenului pentru
locuire individuald, sub rezerva respectarii reglementarilor urbanistice si a conditiilor de autorizare
aplicabile.

Localizare si acces
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Imobilul este localizat in loc. Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168, intr-o zona intraviland a localitatii.
Accesul la proprietate se realizeaza din trama stradala locala, specificd zonei rezidentiale. Pozitionarea
in intravilan si categoria de folosinta curti-constructii sustin caracterul rezidential al amplasamentului
si posibilitatea de utilizare pentru functiuni compatibile cu zona.

Accesul direct se realizeaza din Str. Bujorilor, drum asfaltat.

Amplasamentul este favorabil pentru utilizare rezidentiala locald, avand o suprafatd adecvata pentru o
parceld de locuintd individuala. Forma terenului, suprafata de 689 mp si pozitionarea in cadrul unei
zone construite sunt elemente care contribuie la vandabilitatea proprietatii, cu mentiunea ca valoarea si
atractivitatea sunt influentate de situatia juridica a terenului, respectiv apartenenta la domeniul privat al
Comunei Costeiu si existenta dreptului de concesiune inscris in cartea funciara.

-

Concluzie privind aria de piata si localizarea

Aria de piatd relevantd este reprezentata de segmentul terenurilor intravilane rezidentiale din localitatea
Costeiu si din localitati comparabile din judetul Timis, cu utilizare pentru locuinte individuale.
Proprietatea beneficiaza de amplasare intraviland, suprafata adecvata si incadrare cadastrald ca teren
curti-constructii, elemente favorabile pentru utilizare rezidentiala.

Totusi, in analiza valorii trebuie avut In vedere caracterul particular al proprietatii, respectiv faptul ca
terenul este evaluat in ipoteza vanzarii fara constructie, iar situatia juridicd inscrisd in cartea funciara
evidentiaza proprietatea Comunei Costeiu — domeniu privat, dreptul de administrare al Consiliului
Local al Comunei Costeiu si dreptul de concesiune inscris in favoarea persoanei mentionate in CF.
Aceste elemente pot influenta lichiditatea, numarul potentialilor cumparatori si conditiile concrete de
valorificare a terenului.
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3.2 Descrierea situatiei juridice

Identificarea juridicd a proprietatii evaluate a fost realizatd pe baza Extrasului de carte funciara pentru
informare nr. 414084 Costeiu.

Imobilul este situat in jud. Timis, UAT Costeiu, loc. Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168, fiind identificat
cu nr. cadastral 414084 si inscris in CF nr. 414084 Costeiu. Conform inscrierilor din cartea funciard,
imobilul este compus din teren intravilan in suprafata de 689 mp, categoria de folosinta curti-constructii.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in favoarea Comunei Costeiu — domeniu privat, iar
dreptul de administrare este inscris in favoarea Consiliului Local al Comunei Costeiu, conform
mentiunilor din partea a II-a a cartii funciare.

Pe teren este inscrisa constructia identificatd cu nr. cadastral 414084-C1, avand destinatia constructie de
locuinte, respectiv casa unifamiliald in regim de inaltime P+1E. Constructia este inscrisa distinct n
cartea funciard, in proprietatea persoanei fizice mentionate in extrasul CF.

In partea a Ill-a a cartii funciare este inscris un drept de concesiune asupra terenului, pe o perioadi de
49 ani, in favoarea proprietarului constructiei. Acest drept reprezintd un element juridic relevant pentru
evaluare, intrucat terenul este analizat In contextul valorificarii acestuia fara constructie, iar existenta
concesiunii poate influenta conditiile de vanzare, vandabilitatea si categoria potentialilor cumparatori.

Conform utilizarii evaludrii, obiectul evaluarii 1l constituie terenul fara constructie. Prin urmare,
constructia existentd pe teren nu este inclusd in valoarea estimata si nu face obiectul analizei valorice,
fiind tratatd ca element existent In evidentele cadastrale, dar exclus din obiectul evaluarii. Valoarea
estimata se referd strict la teren, in ipoteza speciala a vanzarii acestuia fara constructie.

Evaluatorul nu a efectuat verificari juridice suplimentare privind procedura de vanzare a terenului
apartinand domeniului privat al Comunei Costeiu, valabilitatea actelor administrative, conditiile
contractului de concesiune sau eventualele drepturi/preemptiuni rezultate din raportul juridic de
concesiune. S-a considerat cd documentele puse la dispozitie sunt valabile, complete si reflectd situatia
juridica reala la data evaluarii.

In lipsa unor informatii contrare, s-a considerat ca asupra terenului nu exista alte sarcini, litigii, interdictii,
servituti, revendicdri sau restrictii juridice neinscrise in documentele analizate, in afara dreptului de
administrare si a dreptului de concesiune mentionate anterior.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Proprietatea evaluata este reprezentatd de un teren intravilan, situat in jud. Timis, UAT Costeiu, loc.
Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168, identificat prin nr. cadastral 414084, inscris in CF nr. 414084 Costeiu.
Conform extrasului de carte funciara, terenul are suprafata de 689 mp, categoria de folosinta curti-
constructii, fiind Inscris ca teren intravilan.

Amplasamentul este situat Intr-o zona rezidentiald aflata in dezvoltare, la marginea/in zona perifericd a
localitatii Costeiu, intr-un ansamblu de parcele destinate locuintelor individuale. Din imaginile analizate
rezulta cd zona este caracterizata prin constructii rezidentiale noi sau in curs de edificare, parcele libere,
gospodarii individuale si terenuri aflate in diferite stadii de amenajare. Vecindtdtile imediate sunt
compatibile cu utilizarea rezidentiald, nefiind observate activitati industriale, comerciale grele sau utilizari
incompatibile care sa afecteze semnificativ atractivitatea amplasamentului.
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Terenul are o configuratie relativ regulata, adecvatd pentru utilizare rezidentiald, cu o suprafatd
corespunzatoare unei parcele pentru locuintd individuald. Conform anexei cadastrale, terenul este
delimitat cadastral si are o forma care permite utilizarea eficientd a amplasamentului. Pe teren este
edificata constructia identificata cu nr. cadastral 414084-C1, insa, conform utilizarii evaluarii, analiza
valorica priveste terenul fara constructie, constructia existenta nefiind inclusa in valoarea estimata.

Accesul la proprietate se realizeaza din str. Bujorilor, drum asfaltatt aferent zonei rezidentiale.

Terenul este amplasat Intr-o zona cu densitate redusa spre medie de construire, cu locuinte individuale
parter sau parter cu pod/mansarda, terenuri libere si parcele in curs de dezvoltare. In proximitate se
observa terenuri agricole/extravilane si suprafete verzi, ceea ce conferd zonei un caracter semi-
rural/rezidential, specific localitatilor periurbane sau rurale in dezvoltare. Localizarea oferd un cadru
favorabil pentru locuire individuala, cu grad redus de aglomerare si vecinatati preponderent rezidentiale.

Din punct de vedere al utilitatilor, conform informatiilor disponibile, in zona/frontul parcelei exista
posibilitate de bransare la retele de apa, gaze naturale si energie electrica. Evaluatorul nu a verificat
capacitatea tehnicd a retelelor si nici conditiile concrete de racordare.

Amplasamentul este favorabil pentru utilizare rezidentialad, avand in vedere incadrarea intravilana,
categoria de folosinta curti-constructii, suprafata adecvata, forma terenului si vecindtdtile compatibile.
Principalele elemente care pot influenta valoarea sunt pozitionarea in cadrul localitdtii, gradul de
dezvoltare al zonei, calitatea accesului, disponibilitatea utilitatilor si situatia juridicd particulard a
terenului, respectiv faptul ca acesta este Inscris in proprietatea Comunei Costeiu — domeniu privat, cu
drept de administrare in favoarea Consiliului Local al Comunei Costeiu, existand si un drept de
concesiune inscris in cartea funciara.

le Earth
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4  Analiza datelor

4.1 Analiza pietei imobiliare specifice
4.1.1 Segmentul de piata relevant, caracterizare si delimitare

Piata imobiliard specifica proprietatii evaluate este reprezentata de segmentul terenurilor intravilane
cu destinatie rezidentiala, situate in localitatea Costeiu, judetul Timis, si in localitati rurale
comparabile din proximitatea municipiului Lugoj. Segmentul analizat include terenuri de dimensiuni
mici si medii, adecvate pentru construire de locuinte individuale, respectiv parcele situate in zone cu
caracter rezidential, cu acces la drumuri locale si cu posibilitate de racordare la utilitati.

Proprietatea subiect este un teren intravilan in suprafata de 689 mp, categoria de folosinta curti-
constructii, identificat cu nr. cadastral 414084, inscris in CF nr. 414084 Costeiu, situat in loc. Costeiu,
Str. Bujorilor, Nr. 168. Conform documentelor cadastrale, terenul este amplasat intr-o zona
rezidentiald, iar pe acesta este inscrisd constructia cu nr. cadastral 414084-C1; totusi, conform utilizarii
evaludrii, analiza valorica are In vedere terenul fiara constructie.

Piata specifica este influentata de mai multi factori: localizarea in intravilan, accesibilitatea fata de
drumurile locale si fata de principalele cai de circulatie, apropierea de municipiul Lugoj, disponibilitatea
utilitatilor, gradul de dezvoltare al zonei, regimul juridic al terenului si interesul cumparatorilor pentru
locuire individuald in zone mai putin aglomerate.

4.1.2 Analiza cererii

Cererea pentru terenuri intravilane rezidentiale in localitati precum Costeiu este generata in principal de
persoane fizice interesate de construire locuinta individuald, extinderea unei gospodarii existente sau
achizitia unui teren pentru investitie pe termen mediu. Interesul cumparatorilor este sustinut de preturile
mai accesibile comparativ cu zonele urbane mari, de disponibilitatea unor suprafete de teren mai
generoase si de caracterul linistit al localitatilor rurale/periurbane.

in cazul terenurilor de dimensiuni reduse-medii, cum este terenul subiect de 689 mp, cererea este
orientata catre parcele cu forma regulata, acces facil, front stradal adecvat, utilitati disponibile sau usor
accesibile si regim urbanistic favorabil construirii. Cumpadratorii acorda importantd amplasarii in cadrul
localitatii, vecinatatilor, calitatii drumului de acces, distantei fata de centrele de interes si costurilor
suplimentare necesare pentru construire sau amenajare.

Pentru proprietatea analizata, cererea poate fi sustinutd de amplasarea in intravilan, categoria de
folosinta curti-constructii, suprafata adecvata pentru locuintd individuala si localizarea Intr-o zond cu
vecinatati rezidentiale. Totusi, cererea este influentata negativ de situatia juridicd particulara, respectiv
faptul ca terenul este inscris in proprietatea Comunei Costeiu — domeniu privat, cu drept de
administrare in favoarea Consiliului Local al Comunei Costeiu, iar in cartea funciara este inscris un
drept de concesiune. Aceste aspecte pot restrange categoria cumparatorilor si pot impune verificari
juridice suplimentare inaintea unei tranzactii

4.1.3 Analiza ofertei

Oferta de terenuri intravilane rezidentiale in localitati rurale din judetul Timis este formata din parcele
libere sau partial amenajate, situate in intravilan, cu suprafete variabile, destinate in principal construirii
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de locuinte individuale. In localititile aflate in proximitatea unor centre urbane sau a unor artere
importante de circulatie, oferta este influentata de gradul de dezvoltare locald, de extinderea zonelor
rezidentiale si de disponibilitatea terenurilor parcelabile.

In zona analizata, oferta este caracterizata de terenuri intravilane cu utilizare rezidentiala, parcele aflate
in cartiere noi sau in zone de extindere ale localitatilor, precum si terenuri situate in zone deja
construite. Din imaginile puse la dispozitie rezultd ca amplasamentul proprietatii subiect se afla intr-o
zond cu locuinte individuale noi, terenuri libere si parcele 1n curs de dezvoltare, aspect care indica
existenta unei piete locale pentru terenuri destinate construirii.

Oferta concurenta este reprezentata de terenuri libere, cu situatie juridica simpld, de regula proprietate
privata, fara sarcini sau cu sarcini usor radiabile. Comparativ cu acestea, proprietatea subiect prezinta un
element distinct, respectiv regimul juridic al terenului si existenta concesiunii inscrise. Prin urmare, in
analiza comparativa, terenurile similare din punct de vedere al localizarii, suprafetei si destinatiei
trebuie analizate cu prudentd, avand 1n vedere diferentele de drepturi transmise si de vandabilitate.

4.1.4 Relatia dintre cerere si oferta

Relatia dintre cerere si oferta pe segmentul terenurilor intravilane rezidentiale din localitati precum
Costeiu este relativ echilibrata, cu o cerere moderata pentru terenuri potrivite construirii de locuinte
individuale si o oferta existentd de parcele libere sau in curs de dezvoltare. Piata nu are lichiditatea
ridicatd a zonelor urbane mari, iar durata de expunere poate fi mai mare, in special pentru proprietatile

.....

Pentru terenurile cu amplasament bun, acces corespunzator, utilitati disponibile si drept de proprietate
clar, cererea este mai activa. In schimb, pentru terenurile cu situatie juridica speciald, cum este cazul
terenurilor aflate in domeniul privat al unei unitati administrativ-teritoriale, cu drept de administrare si
concesiune Inscrisd, numarul cumparatorilor potentiali poate fi mai redus, iar procesul de tranzactionare
poate necesita o perioadd mai lunga si verificari suplimentare.

In cazul proprietatii subiect, caracteristicile favorabile sunt reprezentate de incadrarea intravilana,
categoria de folosintd curti-constructii, suprafata adecvatd unei parcele rezidentiale si vecinatatile
compatibile cu locuirea. Factorii care pot limita lichiditatea sunt situatia juridica specifica si ipoteza
evaluarii terenului fara constructie, in conditiile in care in cartea funciara este Inscrisa o constructie
existenta.

4.1.5 Concluzie privind piata specifica

Piata specificd proprietdtii evaluate este o piata locald, cu lichiditate moderata, orientata catre terenuri
intravilane destinate locuirii individuale. Proprietatea subiect se incadreaza in segmentul terenurilor
rezidentiale de dimensiuni mici-medii, amplasate in zone rurale/periurbane aflate in dezvoltare.

Valoarea de piata este influentata favorabil de amplasarea 1n intravilan, suprafata de 689 mp, categoria
de folosinta curti-constructii, configuratia terenului si vecinatitile rezidentiale. In acelasi timp,
valoarea si vandabilitatea trebuie analizate cu prudenta, avand in vedere faptul ca terenul este evaluat in
ipoteza vanzarii fara constructie, iar situatia juridica inscrisa in cartea funciard evidentiaza proprietatea
Comunei Costeiu — domeniu privat, dreptul de administrare al Consiliului Local al Comunei Costeiu si
dreptul de concesiune inscris asupra terenului.
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4.2 Analiza CMBU

Cea mai buna utilizare reprezinta utilizarea probabila, permisibila legal, posibila fizic, fezabila financiar
si maxim productiva a proprietitii analizate. In cadrul prezentului raport, analiza CMBU a fost realizata
avand in vedere obiectul evaludrii, respectiv terenul intravilan fara constructie, situat in loc. Costeiu, Str.
Bujorilor, Nr. 168, identificat cu nr. cadastral 414084, inscris in CF nr. 414084 Costeiu.

Utilizare permisibila legal

Conform extrasului de carte funciard, terenul este situat in intravilanul localitatii Costeiu, are suprafata
de 689 mp si categoria de folosinta curti-constructii. Aceste elemente sustin utilizarea terenului pentru
functiuni rezidentiale, respectiv construire locuinta individuala sau utilizari compatibile cu zona de
locuire, in conditiile respectarii reglementarilor urbanistice aplicabile.

Situatia juridica a terenului este una particulara: terenul este inscris in proprietatea Comunei Costeiu —
domeniu privat, cu drept de administrare in favoarea Consiliului Local al Comunei Costeiu, iar
asupra terenului este inscris un drept de concesiune pe 49 ani. Aceste aspecte trebuie avute in vedere
in analiza utilizarii legale, intrucat transmiterea dreptului asupra terenului si valorificarea acestuia
trebuie realizate cu respectarea cadrului legal aplicabil bunurilor aflate in domeniul privat al UAT si a
conditiilor concesiunii existente.

Prin urmare, utilizarea legal permisibila este considerata utilizarea terenului ca teren intravilan pentru
locuire individuala, sub rezerva respectarii documentatiilor de urbanism, a regimului juridic al
terenului si a procedurilor administrative necesare.

Utilizare posibila fizic

Terenul are o suprafatd de 689 mp, forma relativ regulata si acces din str. Bujorilor, fiind amplasat intr-
o zond rezidentiald in dezvoltare. Configuratia si suprafata terenului sunt adecvate pentru utilizarea ca
parceld destinata unei locuinte individuale, cu spatii libere aferente curtii, acces pietonal si auto, precum
si posibilitatea amenajarii gospodaresti specifice.

Din imaginile analizate rezultd ca zona este caracterizata prin locuinte individuale noi sau in curs de
edificare, parcele libere si terenuri aflate in diferite stadii de amenajare. Amplasamentul este compatibil
cu utilizarea rezidentiald, iar vecinatatile nu indica factori evidenti de incompatibilitate functionala.

Pe teren este inscrisd o constructie existentd, identificatd cadastral cu nr. 414084-C1, insa in prezenta
evaluare se are in vedere ipoteza speciald a terenului fira constructie, constructia nefiind inclusa in
valoarea estimata.

Utilizare fezabila financiar

Utilizarea terenului pentru construire sau utilizare rezidentiala este fezabila financiar in contextul pietei
locale, avand in vedere cererea existenta pentru terenuri intravilane destinate locuintelor individuale in
localitati rurale/periurbane din judetul Timis. Suprafata de 689 mp este adecvatd pentru o parcela
rezidentiala, iar amplasarea intr-o zond cu locuinte individuale sustine atractivitatea pentru potentiali
cumparatori.

Fezabilitatea financiard este influentatd de acces, disponibilitatea utilitatilor, costurile de construire,
nivelul preturilor practicate in zona si regimul juridic al terenului. In cazul proprietétii analizate, situatia
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juridica speciala — proprietatea Comunei Costeiu, dreptul de administrare si existenta concesiunii —
poate limita numarul potentialilor cumparatori si poate influenta perioada de expunere pe piata. Totusi,
utilizarea rezidentiald ramane cea mai realista si compatibild cu caracteristicile terenului.

Utilizarea care conduce la cea mai mare valoare

Dintre utilizarile posibile, cea mai buna utilizare a terenului este consideratd utilizarea rezidentiala,
respectiv teren intravilan utilizare rezidentiald, ca teren aferent unei locuinte individuale, respectiv in
ipoteza speciald a terenului liber, pentru construirea unei locuinte individuale sau utilizarii ca teren
aferent unei proprietati rezidentiale, in conditiile reglementarilor urbanistice si juridice aplicabile.

Aceasta utilizare este sustinutd de urmatoarele elemente:

e Incadrarea terenului in intravilan;

o categoria de folosintd curti-constructii;

o suprafata de 689 mp, adecvata pentru o parcela de locuinta individual;

o amplasarea intr-o zona cu caracter rezidential,

e existenta unor vecinatati compatibile, formate din locuinte individuale si terenuri destinate
dezvoltarii rezidentiale;

e accesul din trama stradala locala.

Concluzia CMBU

Cea mai bund utilizare a proprietatii evaluate este teren intravilan cu utilizare rezidentiala, destinat
construirii unei locuinte individuale, analizat in ipoteza speciald a vanzarii terenului fara constructia
existenta.

Aceasta utilizare este permisibild legal, posibila fizic, fezabila financiar si maxim productiva, in raport cu
datele disponibile la data evaluarii. Concluzia este conditionata de respectarea reglementarilor urbanistice,
de clarificarea/mentinerea situatiei juridice inscrise in cartea funciara si de respectarea procedurilor legale
aplicabile terenurilor aflate Tn domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale.

4.3 Evaluarea

Evaluarea proprietatii imobiliare subiect a fost realizata in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor — editia 2025, avand 1n vedere tipul proprietdtii, utilizarea evaludrii, informatiile disponibile si
comportamentul participantilor de pe piata relevanta.

Proprietatea evaluata este reprezentata de un teren intravilan construibil, situat in comuna Costeiu,
judetul Timis, identificat prin CF nr. 414084 Costeiu, nr. cadastral 414084, in suprafatd de 689 mp, avand
categoria de folosinta curti-constructii. Terenul a fost analizat in ipoteza celei mai bune utilizari, respectiv
utilizare rezidentiald, respectiv construire locuintd individuald, conform CMBU analizata, cu respectarea
reglementdrilor urbanistice aplicabile.

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii au fost analizate abordarile in evaluare adecvate naturii
bunului evaluat: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Avand 1n vedere ca proprietatea subiect este un teren intravilan analizat n ipoteza speciala a terenului
liber de constructii, pentru care pe piata specifica existd informatii privind oferte si/sau tranzactii cu
terenuri comparabile, metoda principala utilizata a fost abordarea prin piata, prin metoda comparatiei
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directe. Aceasta abordare reflectd comportamentul participantilor de pe piatd si modul in care acestia
analizeaza terenurile similare, respectiv prin raportare la pretul unitar pe metru patrat si la elementele de
comparatie relevante.

In aplicarea abordarii prin piatd au fost analizate proprietiti comparabile reprezentate de terenuri
intravilane construibile, amplasate in Costeiu sau in localitati/zone comparabile, precum Tipari si Paru,
cu destinatie rezidentiala si caracteristici similare sau ajustabile fata de proprietatea subiect. Elementele
principale avute In vedere in analiza comparativd au fost localizarea, accesul, suprafata, forma si
deschiderea terenului, utilitatile, regimul urbanistic permis, potentialul de dezvoltare, conditiile de piata
si drepturile transmise.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata ca abordare principald, deoarece proprietatea evaluata este un teren
liber care nu genereaza venituri curente din exploatare la data evaluarii. Totodatd, o analiza de tip
rezidual/dezvoltare ar presupune estimarea detaliata a veniturilor viitoare din valorificarea unei dezvoltari
rezidentiale, a costurilor de construire, a duratei proiectului, a costurilor de finantare si a profitului
dezvoltatorului, informatii care implicd un grad ridicat de ipoteze si incertitudine. In aceste conditii,
abordarea prin venit nu a fost consideratd cea mai adecvata pentru fundamentarea concluziei asupra
valorii.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata, deoarece proprietatea subiect este reprezentata exclusiv de teren,
fara constructii evaluate. Abordarea prin cost este relevantd in principal pentru estimarea valorii
constructiilor sau a proprietatilor specializate, prin raportare la costul de inlocuire/reconstruire si
deprecierea cumulata, nefiind adecvata pentru estimarea valorii unui teren intravilan liber pentru care
exista informatii de piatd comparabile.

Prin urmare, valoarea de piatd a proprietdtii a fost estimatd prin abordarea prin piati, metoda
comparatiel directe, consideratd cea mai relevanta si credibild metoda pentru acest tip de proprietate.
Rezultatul evaluarii reflectd nivelul valoric al terenurilor intravilane construibile similare, ajustat pentru
diferentele semnificative dintre proprietatea subiect si proprietatile comparabile analizate.

4.3.1 Valoarea de piata a terenului

Pentru estimarea valorii de piata a terenului subiect a fost utilizata abordarea prin piatd — metoda
comparatiilor directe. Aceastd metoda presupune compararea proprietatii evaluate cu terenuri similare
disponibile pe piatd, pentru care existd informatii privind preturile de ofertd sau, dupa caz, de
tranzactionare. Preturile proprietatilor comparabile au fost analizate si ajustate pentru diferentele
relevante fata de terenul evaluat, astfel incat fiecare comparabila sd reflecte, pe cat posibil, caracteristicile
proprietatii subiect.

Terenul evaluat este situat in judetul Timis, comuna Costeiu, localitatea Costeiu, fiind identificat prin
CF nr. 414084 Costeiu, nr. cadastral 414084. Proprietatea are suprafata de 689 mp, categoria de folosinta
curti-constructii, fiind teren intravilan, neimprejmuit, conform documentelor analizate. Utilizarea
relevantd conform CMBU este cea de teren intravilan construibil pentru dezvoltare rezidentiala.

In cadrul grilei de comparatie au fost avute in vedere urmitoarele criterii de comparatie:
o tipul comparabilei si marja de negociere;
e dreptul de proprietate transmis;
e conditiile de finantare;
o conditiile de vanzare;
e cheltuielile necesare imediat dupa cumparare;
e conditiile de piata;
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o localizarea;

e accesibilitatea;

e drumul de acces;

e suprafata terenului;

e forma si dimensiunile terenului;

o frontul stradal si vizibilitatea;

« utilitatile disponibile;

e vecinatatile;

o destinatia si utilizarea conform CMBU.
Pentru comparabilele analizate s-a aplicat, dupa caz, o ajustare pentru marja de negociere, avand in
vedere ca preturile de oferta pot fi diferite de preturile efective de tranzactionare. Aceasta ajustare reflecta

comportamentul obisnuit al participantilor la piata, respectiv faptul ca, in urma negocierii, pretul final
acceptat poate fi inferior pretului solicitat initial.

Nu au fost aplicate ajustari distincte pentru dreptul transmis, intrucat valoarea estimata se refera la teren
in ipoteza valorificdrii in conditiile juridice prezentate in raport, iar efectul situatiei juridice particulare a
fost avut in vedere in selectia valorii unitare finale si in abordarea prudentd a concluziei asupra valorii.
Existenta dreptului de administrare si a dreptului de concesiune a fost analizata ca element de guvernanta
si vandabilitate, conform ipotezelor speciale ale raportului. In mod similar, nu au fost necesare ajustiri
pentru conditiile de finantare, atunci cand s-a considerat ca plata se realizeaza in conditii normale de
piatd, fara facilitati, constrangeri sau aranjamente financiare speciale.

Pentru conditiile de vanzare, s-a avut in vedere daca oferta sau tranzactia reflecta o relatie independenta
intre vanzator si cumpdrator, fard motivatii speciale, constrangeri sau interese particulare care ar putea
influenta pretul. in lipsa unor astfel de elemente, nu au fost aplicate ajustari distincte pentru acest criteriu.
Criteriul privind cheltuielile necesare imediat dupa cumparare a fost analizat pentru a identifica daca
proprietdtile comparabile necesitd costuri suplimentare relevante fatd de proprietatea subiect, cum ar fi
demolari, curatarea terenului, aducerea utilitatilor, regularizari cadastrale sau alte costuri necesare pentru
a aduce terenul la o stare similard de utilizare. In situatia in care aceste cheltuieli nu sunt semnificative
sau nu difera fatd de terenul evaluat, nu au fost necesare ajustari distincte.

Pentru conditiile de piata, s-a analizat daca datele de piata utilizate sunt actuale si comparabile cu data
evaludrii. In cazul in care ofertele sau tranzactiile reflectd conditii de piata similare cu cele existente la
data evaluarii, nu au fost aplicate ajustiri pentru acest criteriu. In situatia in care informatiile de piata sunt
mai vechi sau reflectd o altd etapa a pietei, ajustdrile au fost analizate in functie de evolutia segmentului
terenurilor intravilane construibile.

Localizarea a fost analizata prin raportare la amplasamentul proprietdtii subiect in comuna Costeiu,
caracterul rezidential al zonei, proximitatea fatd de municipiul Lugoj si accesibilitatea fata de principalele
cai de circulatie, accesibilitatea generala si atractivitatea locala pentru dezvoltari rezidentiale. Proprietétile
comparabile amplasate in zone similare, cu caracter rezidential si atractivitate apropiatd, nu necesitd
ajustiri semnificative. In cazul in care comparabilele sunt amplasate in zone superioare sau inferioare fata
de proprietatea subiect, ajustarile reflecta diferenta de atractivitate a localizarii.

Accesibilitatea reprezinta un criteriu important pentru terenurile intravilane construibile. Proprietatea
subiect a fost analizata prin raportare la accesul prin reteaua stradald locala, legaturile cu principalele
artere de circulatie din Costeiu si conexiunea cu municipiul Lugoj si cu principalele cai de circulatie din
zond. Comparabilele cu acces superior, drumuri mai bune sau pozitionare mai favorabila fata de arterele
principale pot necesita ajustari negative, iar cele cu acces inferior pot necesita ajustari pozitive.
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Drumul de acces a fost analizat din perspectiva tipului si starii infrastructurii rutiere: drum asfaltat,
pietruit, de pamant sau drum aflat in curs de modernizare. Terenurile cu acces la drum modernizat sunt,
in general, mai atractive pentru cumparatori si dezvoltatori, intrucat implica riscuri si costuri mai reduse
pentru dezvoltare. Diferentele privind calitatea drumului de acces au fost avute in vedere prin ajustarile
aplicate comparabilelor.

Suprafata terenului reprezintd un criteriu relevant, deoarece terenurile cu suprafete diferite pot avea
preturi unitare diferite. In general, terenurile cu suprafete mai mari pot avea un pret unitar diferit fata de
parcelele mai mici, in functie de lichiditate, vandabilitate si posibilitatea de dezvoltare. Pentru terenul
subiect, suprafata de 689 mp este adecvatd pentru o dezvoltare rezidentiala de scara redusa, respectiv
imobil cu utilizare rezidentiald, destinat construirii unei locuinte individuale, cu respectarea indicatorilor
urbanistici aplicabili.

Forma si dimensiunile terenului au fost analizate deoarece influenteaza posibilitatea de amplasare a
constructiei, organizarea accesului, parcajele, retragerile fatd de limitele de proprietate si eficienta
dezvoltarii. Terenul subiect are o configuratie regulatd, de forma aproximativ dreptunghiulara, cu
dimensiuni cadastrale favorabile unei dezvoltari rezidentiale de mici dimensiuni. Comparabilele cu forme
neregulate, adancimi excesive sau fronturi reduse pot necesita ajustdri, in functie de impactul asupra
utilizarii.

Frontul stradal si vizibilitatea au fost analizate prin raportare la deschiderea terenului si posibilitatea de
acces direct. Pentru terenurile rezidentiale, frontul stradal influenteaza atat accesul, cat si flexibilitatea
proiectului. Un front stradal mai mare poate permite o organizare mai buna a accesului auto si pietonal,
in timp ce un front redus poate limita posibilitdtile de proiectare si autorizare.

Raportul laturilor a fost analizat pentru a aprecia eficienta formei terenului. Terenurile cu raport
echilibrat Intre front si adancime sunt, de reguld, mai usor de valorificat decat terenurile foarte inguste si
adanci sau cele cu forme atipice. In cazul proprietitii subiect, raportul dintre laturi sustine o utilizare
rezidentiala rezonabild, cu conditia respectdrii retragerilor si a cerintelor privind parcarea.

Utilitatile disponibile au fost analizate deoarece influenteaza direct costurile de dezvoltare si
atractivitatea pentru potentialii cumparatori. Terenurile care beneficiaza de utilitdti la amplasament sau in
imediata apropiere sunt, de regula, superioare celor fard utilitdti sau cu costuri ridicate de racordare.
Diferentele privind existenta sau proximitatea retelelor de apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale
si alte utilitati au fost reflectate prin ajustari, dupa caz.

Vecinatitile au fost analizate prin raportare la caracterul zonei, existenta locuintelor individuale, a
imobilelor colective mici, a terenurilor libere si a altor dezvoltari rezidentiale. Vecinatétile compatibile
cu utilizarea rezidentiala sustin valoarea terenului, In timp ce vecinatatile incompatibile, zgomotoase sau
generatoare de disconfort pot afecta vandabilitatea si valoarea.

Destinatia si utilizarea conform CMBU au fost analizate prin raportare la utilizarea permisa legal si
probabild a terenului. Pentru proprietatea evaluata, utilizarea relevanta este cea de teren intravilan
construibil pentru dezvoltare rezidentiald. Comparabilele cu utilizare similard nu necesita ajustari pentru
acest criteriu, iar comparabilele cu utilizare diferitd trebuie ajustate sau eliminate daca diferentele nu pot
fi cuantificate credibil.

Regimul urbanistic si potentialul de dezvoltare reprezintd criterii esentiale in cazul terenurilor
intravilane construibile. In analiza comparativi s-au avut in vedere indicatorii urbanistici, regimul de
construire permis, retragerile, indicatorii urbanistici si celelalte conditii de autorizare, Tn masura
informatiilor disponibile, restrictiile de construire, retragerile, obligatiile privind parcajele si celelalte
conditii de autorizare..

www.top-evaluari.ro 23143



http://www.top-evaluari.ro/

I TOP VALUATION SRL Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168

N\ Raport de evaluare proprietate imobiliard Client: COMUNA COSTEIU

S-au avut in vedere si eventualele componente non-imobiliare, in masura in care acestea sunt incluse in
pretul comparabilelor si pot influenta valoarea. In cazul terenurilor analizate, aceste elemente nu au o
influenta semnificativa asupra valorii terenului, iar daca nu sunt relevante, nu se aplica ajustari.

Pentru terenul subiect nu au fost analizate costuri privind schimbarea categoriei de folosintd sau
introducerea in intravilan, intrucat proprietatea este deja teren intravilan, categoria de folosintd curti-
constructii. Totodata, evaluarea nu reprezintd o analizd de fezabilitate a proiectului imobiliar si nu
substituie documentatiile tehnice, urbanistice sau juridice necesare autorizarii.

Indicatiile valorice rezultate din analiza comparabilelor au fost interpretate de evaluator, acordandu-se o
pondere mai mare comparabilelor care au necesitat cele mai mici ajustari si care sunt cele mai apropiate
de proprietatea subiect din punct de vedere fizic, juridic, economic, urbanistic si al localizarii.

Prin aplicarea metodei comparatiilor directe si prin reconcilierea indicatiilor valorice rezultate, a fost
formulata opinia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii terenului au fost urmatoarele:
e documentarea pe baza extrasului de carte funciara si informatiilor cadastrale;
e identificarea terenului evaluat si a dreptului supus evaluarii;,
o analiza amplasamentului, accesului, vecinatatilor si caracterului zonei,
e analiza regimului urbanistic si a potentialului de dezvoltare;
e analiza CMBU a terenului considerat liber;
o identificarea si selectarea proprietatilor comparabile;
o analiza preturilor unitare ale comparabilelor;
o aplicarea ajustarilor pentru diferentele relevante dintre terenul subiect si comparabile;
o analiza rezultatelor obtinute si selectarea indicatiei valorice celei mai relevante;
o formularea opiniei asupra valorii de piatd a terenului.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, emise de
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania — ANEVAR, aplicabile la data evaluarii.
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Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168
Client: COMUNA COSTEIU

4.3.1.1 Comparabile relevante

Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-intravilan-IDjf6tn.html

Postat 14 martie 2025

Teren de vanzare intravilan

8 €

[] promovEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica H Suprafata utila: 2 400 m? ” Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren intravilan in sat.Tipari (11 km.de Lugojlpotrivit pentru construirea unei case.Suprafata terenului

este de 2400 mp.Frontul stradal este de 23 ml.

Pretul este de 8 euro mp.

Pentru mai multe detalii si vizionarea terenului, contact telefonic 07******45,

pRIVAT (D

& ildi
=T Pe OLX din februarie 2025
Activ pe 14 martie 2025

[ Q, 072 802 6245

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE

© Lugoj,

Timis

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu

Arata mal multe VvV

Publicitate

YoU HAVE

ONLY 2 MoVES

Publicitate

Conform discutiei cu proprietarul s-a stabilit ca terenul are suprafata de 2400 mp, front 23 metri,
utilitati apa si curent, drum asfaltat

Pret 8 euro/mp
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COMPARABILA 2

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-tipari-jud-timis-
IDjmxB0.html?reason=extended_search_extended_distance

O 3 Adauga anunt nou
PRIVAT (0)
# Simona
Pe OLX din mai 2012
Activ pe 30 septembrie 2025

Trimite mesaj

‘ Q, 072 923 3806 ’

> Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE

© Tipari

Timis

“0°

~ L
Vezi locatia pe harta
K2 —
[}
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Postat 28 septembrie 2025 \V Acest anunt a fost publicat de cétre un va privat.
Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu
. o i . e BRSO A AR IR N
Teren de vanzare in Tipari, jud Timis
Aratd mai multe \/
26 000 € Pretul e negociabil
Publicitate
[] promoveazA () REACTUALIZEAZA
D ACTIUNE
Persoana fizica Suprafata utila: 2 200 m? Extravilan / intravilan: Intravilan mP DUREgy) jn GA

DESCRIERE

Véand teren 2200 mp in Tipari, comuna Costei, judetul Timis. Terenul este perfect pentru constructii.

Dimensiuni aproximative 23 metri front stradal x 87 metri lungime, asfalt pe strada, toate utilitatile in fata T S
terenului [ apa, canal, curent, tv, internet) CALMEAZA
Pe 3 laturi este imprejmuit cu gard nou. T “-+| DUREREA IN GAT!

Aproximativ 20 de pomi fructiferi pe rod. Acerta este un mecament, 65 o sense prospectl Viza de publiitte: v €943 12211 2004
Terenul este plat, nu este in panta sau cu deniveldri, strada linistita, asfaltata, vecini buni.
Terenul este inscris in Cartea Funciara. :
Pretul este 26.000 euro, usor negociabil 4

B
s

Publicitate

Conform discutiei cu proprietarul s-a stabilit ca terenul are suprafata de 2200 mp, front 23 metri,
utilitati apa, canal, curent, drum asfaltat

Pret 10 euro/mp
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I TOP VALUATION SRL Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168

ANY Raport de evaluare proprietate imobiliard Client: COMUNA COSTEIU

COMPARABILA 3
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan/952ige61ii8e7f1fd000979264ii7h19.html? gl=1*1a6sz70* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=Cj0OKCQjwi8nRB
hDhARIsAHZf pYj065tPaLf6NRIIWINeALFFNzbNavL-SIbrjAgnAjYOgqS7kxiLmcaAnjKEALw wcB

publi24.ro

Cauta anunturi sle . = Toate categorile

Vand teren intravilan 6 EUR negociabil
0 EUR/m?

0721375363

Contacteaza vanzatorul

Specificatii
Suprafata terenului

Front stradal

Descriere

Vand teren infravilan pen nstructe de i ALA industriala an suprafata de
1720 m t stradal de 3 i unde este coborare de pe
autostra AG tele etul es ro pe m2

ID anunt

Conform discutiei cu proprietarul s-a stabilit ca terenul are suprafata de 1720 mp, front 22 metri,
utilitati apa si curent, drum asfaltat

Pret 7,4 euro/mp
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ANY Raport de evaluare proprietate imobiliard Client: COMUNA COSTEIU

| | TOP VALUATION SRL Adresi: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168

4.3.1.2 Grila de comparatie
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Raport de evaluare proprietate imobiliara

Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168
Client: COMUNA COSTEIU

Element de comparatie Proprietatea de evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Zona/ adresa Costeiu Tipari Tipari Paru
Pret tranzactie / ofertd (€) 19.200 € 22.000€ 12.040 €
Suprafata teren (mp) 689 mp 2.400 mp 2.200 mp 1.720 mp
Pret unitar oferta (€/mp) 8,00 €/mp 10,00 €/mp 7,00 €mp
A. ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
Tip comparabild (ofertd / tranzactie) ofertd actuala oferta actuald oferta actuald
Marja de negociere din piata specific (%) -15,0% -15,0% -15,0%
Cuantum ajustare (€/mp) -1,20 €/mp -1,50 €/mp -1,05 €/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 6,80 €/mp 8,50 €mp 5,95 €mp
1. Drept de proprietate transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (£€/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 6,80 €/mp 8,50 €/mp 5,95 €imp
2. Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (£/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 6,80 €/mp 8,50 €/mp 5,95 €imp
3. Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepértinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (£/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 6,80 €/mp 8,50 €/mp 5,95 €imp
4. Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Cuantum ajustare (€ / proprietate) 0€ 0€ 0€
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 6,80 €/mp 8,50 €/mp 5,95 €imp
5. Conditii de piata (data oferteiltranzactiei) Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 6,80 €/mp 8,50 €/mp 5,95 €imp
B. ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
6. Localizare (comparativ cu subiectul) Costeiu similaré similara similara
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 6,80 €/mp 8,50 €/mp 5,95 €/mp
7. Suprafata (mp) 689 mp 2,400 mp 2200 mp 1.720 mp
Cuantum ajustare (%) 3,0% 3,0% 3,0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,20 €/mp 0,26 €/mp 0,18 €imp
Pret ajustat (€/mp) 7,00 €/mp 8,76 €/mp 6,13 €imp
8. Deschidere la stradd & forma (raport laturi) 2 fronturi 1 front 1 front 1 front
Cuantum ajustare (%) 3.0% 3,0% 3,0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,21 €/mp 0,26 €/mp 0,18 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 7,21 €lmp 9,02 €/mp 6,31 €imp
9. Utilizare / destinatie (zonare, reglementari) rezidentiald (intravilan) rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 7,21 €lmp 9,02 €/mp 6,31 €imp
10. Utilitati disponibile apa, curent, gaz apa, curent apa, canalizare, curent apa, curent
Cuantum ajustare (%) 3,0% 0,0% 3,0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,22 €/mp 0,00 €/mp 0,19 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 743 €lmp 9,02€/mp 6,50 €imp
11. Acces /| amenajari exterioare (drum) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (£/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 743 €lmp 9,02 €/mp 6,50 €/mp
12. Vecinatati - similara superioare inferioara
Cuantum ajustare (%) 0,0% -10,0% 10,0%
Cuantum ajustare (£/mp) 0,00 €/mp -0,90 €/mp 0,65 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 743 €lmp 8,12 €imp 7,15 €imp
PRET AJUSTAT FINAL (€/mp) 743 €mp 8,12 &mp 7,15 €imp
Ajustare totala neta (€/mp) 0,63 €/mp -0,38 €/mp 1,20 €imp
Ajustare totald neta (%) 9,3% -4,5% 20,2%
Ajustare totala bruta (€/mp) 0,63 €/mp 1,42 €imp 1,20 €imp
Ajustare totald brutd (%) 9.27% 16,70% 20,20%
Numar ajustari aplicate 3 3 4

Comparabila selectata (ajustarea bruta procentuala minima)

Comparabila 1

Valoare unitara teren rezultata din evaluare 7,40 €/mp
echivalent 39,00 lei/mp
VALOAREA DE PIATA A TERENULUI 5.100 €
echivalent 26.693 lei

* Conform GEV 630, selectarea concluziei asupra valorii a avut in vedere comparabila cu cel mai ridicat grad de similaritaie fizica, juridica si economica faté de proprietatea subiect si asupra céreia au fost

necesare cele mai reduse aiustari brute.
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Raport de evaluare proprietate imobiliara

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR | | |

Marja de negociere Din analiza ofertelor din zona subiect a rezultat o marja de negociere de cca. 15% pentru terenuri.

Comparabila 1,2,3 — au suprafata mai mare; Cu cat terenurile rezidentiale au o suprafata mai mare cu atat sunt mai putin

7. Suprafat (mp) atractive decat parcelele mai mici care se pot achizitiona mai usor; ajustare pozitiva de 3%

8. Deschidere la strada & forma (raport laturi) Comparabila 1, 2, 3 — 1 front stradal; ajustare pozitiva 3% posibilitate acces din 2 strazi (analiza tendintei)

Comparabila 1 — are doar
apa si curent. Ajustare pozitiva
de 3%

Comparabila 3 — are doar
apa si curent. Ajustare
pozitiva de 3%

10. Utilitati disponibile Comparabila 2 — similara.

12. Vecinatati

Comparabila 1 — similara

Comparabila 2 — vecinatati
superioare subiectului;
ajustare negativa de 10%
(analiza tendintei).

Alte ajustari

Comparabila 3 — vecinatati
inferioare subiectului; ajustare
pozitiva de 10% (analiza
tendintei).
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5 Analiza rezultatelor si concluzia

Evaluarea proprietatii imobiliare subiect a fost realizatd prin abordarea prin piata — metoda
comparatiilor directe, metoda consideratd adecvatd pentru estimarea valorii de piatd a unui teren
intravilan construibil, avand in vedere existenta unor informatii de piata privind proprietati comparabile.

Proprietatea evaluatd este reprezentatd de un teren intravilan, situat in localitatea Costeiu, Str.
Bujorilor, Nr. 168, judetul Timis, cu suprafata de 689 mp, cu utilizare rezidentiald, destinat construirii
unei locuinte individuale, conform celei mai bune utilizari analizate.

In cadrul grilei de comparatie au fost analizate trei proprietiti comparabile, amplasate in zona de piata
relevanta, respectiv localititile Paru - Tipari — Costeiu. Preturile unitare de ofertd/tranzactionare
analizate au fost ajustate pentru diferentele relevante fatd de proprietatea subiect, avand in vedere
elemente specifice tranzactionarii, caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile, vecinatatile, destinatia
conform CMBU si amenajarile exterioare.

Comparabilele au fost ajustate pentru marja de negociere aferentd ofertelor curente, precum si pentru
diferentele privind deschiderea si forma in plan si amenajarile exterioare. Nu au fost necesare ajustari
pentru dreptul de proprietate transmis, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare, conditii
de piata, localizare, utilitati, vecinatati sau destinatie, intrucat aceste elemente au fost considerate similare
sau comparabile cu proprietatea subiect.

In urma aplicirii ajustirilor, au rezultat valori unitare ajustate cuprinse intre 6 euro/mp si 8 euro/mp, cu
o indicatie centrald selectatd de 7,40 euro/mp. Aceastd valoare unitard a fost consideratd cea mai
reprezentativa pentru proprietatea subiect, avand in vedere nivelul ajustarilor aplicate, comparabilitatea
proprietdtilor analizate si pozitionarea terenului in segmentul de piata al terenurilor intravilane
construibile din Costeiu.

5.1. Sinteza rezultatelor

Rezultatul obtinut prin abordarea prin piatad este urmatorul:

Valoare unitara teren rezultata din evaluare 7,40 €/mp
echivalent 39,00 lei/mp
VALOAREA DE PIATA A TERENULUI 5.100 €
echivalent 26.693 lei
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- \ Raport de evaluare proprietate imobiliara

5.2. Analiza rezultatelor

Rezultatul obtinut prin metoda comparatiilor directe reflectd comportamentul participantilor de pe piata
relevanta, respectiv raportarea pretului terenurilor intravilane construibile la unitatea de comparatie
euro/mp teren.

Comparabilele utilizate sunt relevante pentru proprietatea subiect, fiind amplasate in aceeasi arie de piata,
respectiv localitatile Costeiu, Tipari, Paru, si avand destinatie rezidentiald pentru locuinta individuala /
rezidential. Prin aplicarea ajustdrilor, s-a urmdrit aducerea fiecarei comparabile la caracteristicile
proprietatii evaluate.

Intervalul restrans al valorilor unitare ajustate, respectiv 6—8 euro/mp, indica o buna coerenta a datelor
de piata utilizate si sustine credibilitatea rezultatului obtinut. Valoarea unitara selectatd de 7,4 euro/mp
se situeaza 1n partea inferioard a intervalului ajustat, reflectand o abordare prudentd, avand in vedere
caracteristicile terenului.

In analiza finala s-a acordat o pondere mai mare comparabilelor cu ajustari mai reduse si cu grad ridicat
de similitudine fatd de terenul evaluat, in special din perspectiva localizarii, utilitatilor, destinatiei
conform CMBU si potentialului de dezvoltare rezidentiala.

5.3. Concluzia evaluatorului
Avand in vedere datele de piatd analizate, caracteristicile proprietatii evaluate, localizarea, suprafata,

utilitdtile disponibile, accesul, regimul urbanistic si potentialul de dezvoltare rezidentiala, opinia
evaluatorului este cd valoarea de piata a proprietatii imobiliare subiect, la data evaluarii, este:

Valoarea de piata a terenului: 5.100 euro respectiv 26.693 lei

Valoarea estimatd reprezintd valoarea de piatd a terenului intravilan construibil, fard includerea
constructiei existente C1, in ipotezele speciale si conditiile prezentate in raport, pentru utilizarea sa
conform celei mai bune utilizdri, respectiv utilizare rezidentiald, destinat construirii unei locuinte
individuale.
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Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168
Client: COMUNA COSTEIU

6 Anexe

6.1 Informatii de piata

Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-intravilan-IDjf6tn.html

Postat 14 martie 2025

Teren de vanzare intravilan

8€

[] promoveazA (T REACTUALIZEAZA

l Persoana fizica ][ Suprafata utila: 2 400 m? ” Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren intravilan in sat.Tipari (11 km.de Lugoj)potrivit pentru construirea unei case.Suprafata terenului

este de 2400 mp.Frontul stradal este de 23 ml.

Pretul este de 8 euro mp.

Pentru mai multe detalii si vizionarea terenului, contact telefonic 07******45,

PRIVAT (O

& idi
=T Pe OLX din februarie 2025
Activ pe 14 martie 2025

[ Q, 072 802 6245

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE

Lugoj,

Timis

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunta fost publicat de catre un vanzator privat.

Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu

Arata mal multe VvV

Publicitate

YoU HAVE

ONLY 2 MoVES

Publicitate .
I

Conform discutiei cu proprietarul s-a stabilit ca terenul are suprafata de 2400 mp, front 23 metri,
utilitati apa si curent, drum asfaltat

Pret 8 euro/mp
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COMPARABILA 2

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-tipari-jud-timis-
IDjmxB0.html?reason=extended_search_extended_distance

O 3 Adauga anunt nou

PRIVAT (0)
& Simona

=5 Pe OLX din mai 2012
Activ pe 30 septembrie 2025

Trimite mesaj

| Q, 072 923 3806 ’

¢ > Mai multe anunturi ale acestui vanzator »
LOCALITATE
© Tipari
Timis fec °, : [5)
[T oo
Vezi locatia pe harta
L] —_—
€y
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Postat 28 septembrie 2025 Q? Acest anunt a fost publicat de catre un vanzétor privat.
Ca urmare, legile privi repturile consumatorilor nu
. . . . . . i AR el o S i LBt A B
Teren de vanzare in Tipari, jud Timis
Aratd mai multe \/
26 000 € Pretul e negociabil
[[] promoveazA (T} REACTUALIZEAZA L
D ACTIUNE
Persoana fizica Suprafata utila: 2 200 m? Extravilan / intravilan: Intravilan imP DUREgy) jn GA'

DESCRIERE

Véand teren 2200 mp in Tipari, comuna Costei, judetul Timis. Terenul este perfect pentru constructii.

Dimensiuni aproximative 23 metri front stradal x 87 metri lungime, asfalt pe strada, toate utilitatile in fata e SaAsHE
terenului ( apa, canal, curent, tv, internet) CALMEAZA
Pe 3 laturi este imprejmuit cu gard nou. = “--| DUREREA IN GAT!

Aproximativ 20 de pomi fructiferi pe rod. Acerta este un medcament, G5 o sense prospectl Vizade pablideate: o 6943 122.11 2020
Terenul este plat, nu este in panta sau cu deniveldri, strada linistitd, asfaltata, vecini buni.
Terenul este inscris in Cartea Funciara.

Pretul este 26.000 euro, usor negociabil

Publicitate

Conform discutiei cu proprietarul s-a stabilit ca terenul are suprafata de 2200 mp, front 23 metri,
utilitati apa, canal, curent, drum asfaltat

Pret 10 euro/mp
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I TOP VALUATION SRL Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168

ANY Raport de evaluare proprietate imobiliard Client: COMUNA COSTEIU

COMPARABILA 3
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan/952ige61ii8e7f1fd000979264ii7h19.htm|? gl=1*1a6sz70* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=CjOKCQjwi8nRB
hDhARIsAHZf pYj065tPaLf6NRIIWINeALFFNzbNavL-SIbrjAgnAjYOgqS7kxiLmcaAnjKEALw wcB

publi24.ro &) o 1 [ Adga orint

Cauta anunturi Q Toate judepele . = Toate categorile v n

Vand teren intravilan 6 EUR negociabil

IOAN MER

0721375363

Contacteaza vanzatorul

Specificatii
Suprafata terenului

Front stradal

Descriere
Vénd teren infravilan pentru constructe de a sau HALA industriala an suprafata de
1720 m2 front stradal de 22m se afla in lo a PARU unde este coborare de pe

autostrada A1 Sl A6 telefon . Pretul este de euro pe m2

ID anunt: 1721039360

Conform discutiei cu proprietarul s-a stabilit ca terenul are suprafata de 1720 mp, front 22 metri,
utilitati apa si curent, drum asfaltat

Pret 7,4 euro/mp
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A
| ' TOP VALUATION SRL Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr.

\ Raport de evaluare proprietate imobiliara Client: COMUNA COSTEIU

6.2 Harti

Harta amplasament proprietate subiect
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Client: COMUNA COSTEIU

| l TOP VALUATION SRL Adresi: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168

& \ Raport de evaluare proprietate imobiliara
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ANY Raport de evaluare proprietate imobiliard Client: COMUNA COSTEIU

| | TOP VALUATION SRL Adresi: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168

6.3 Acte de proprietate
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li TOP VALUATION SRL Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168

& \ Raport de evaluare proprietate imobiliara Client: COMUNA COSTEIU
'I Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS | Nr.cerere | 45595 |
. 4 Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Lugoj ’ Zlua 16 |
L/ Luna 06 |
[ Anul | 2026 |
COO venfcare
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
JAETS Neng ) PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 414084 Costeiu “I“ll"ﬁlnﬂiwllmlll

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Timis, UAT Costeiu, Loc. Costeiu, Str Bujorilor, Nr. 168

Nr. |Nr. d

o [ ol | Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmult;

AL 414084 i imabil inscris in CF sporadic 404748;

Constructii
Nr cadastral
Ccrt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
ALl 414084-c1 | Jud. Timis, UAT Costelu, Loc. Costeiu, [Nr. niveluri:2; S. construita la sol:302 mp; S. construita
Str Bujorilor, Nr. 168 desfasurata:383 mp; Casa unifamiliala regim P+1E,
edificata_in_anul 2025.
B. Partea |l. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
29993 / 16/06/2022
‘Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Costeiu); Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniai;
‘ Se infiinteaza cartea funciara a imebilulul 414084 ca urmare a Al
Bl [finalizarii inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul
cadastral al imobilelor sub numarul 8003.

Act Administrativ nr. 11, din 28/02/2019 emis de Conslliul Local al Comunel Costeiu (Hotarare, act
administrativ nr documentatie actualizare informatii tehnice avizata OCPI nr.3193 din 08.02.2019, emis de
QCP| TIMIS);
82 Intabulare, drept de PROPRIETATE- in serie rang nr.24222/2014, nr. AL
1793/2015, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA COSTEIU, - domeniul privat
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 404642/Caosteiu, inscrisa prin Inchelerea nr. 5575 din 04/03/2019;
83 \Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
|14000/23500
| 1) CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI COSTEIU
| OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 404642/Costelu, Inscrisa prin inchelerea nr. 5575 din 04/03/2019;
53602 / 01/09/2025
Act Administrativ nr. doc cad. din 29/08/2025 emis de NICOLESCU VICTOR; Act Administrativ nr. Certificat
Edificare nr.R 6290, din 20/08/2025 emis de Comuna Costeiu; Act Administrativ nr. Fiscal nr.6354, din
21/08/2025 emis de Comuna Costeiu;
87 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota All
actuala 1/1
1) STINGU STANICA

C. Partea lll. SARCINI

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

29993 / 16/06/2022
Act Administrativ nr. 8419, din 27/11/2020 emis de COMUNA COSTEIU (contract de concesiune );

c1 Intabulare, drept de CONCESIUNE- pe o perioada de 49 ani, dobandit Al

prm Conventie, cota actuala 1/1 B
STINGU STANICA __

Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legll Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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TOP VALUATION SRL

Raport de evaluare proprietate imobiliara

Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168
Client: COMUNA COSTEIU

Carte Funciara Nr. 414084 Comuna/Oras/Municipiu: Costeiy

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral uprafata (mp)* Observatii / Referinte
414084 689 imobil inscris in CF sporadic 404748;
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALIl LINIARE IMOBIL
~ 1 - y, ; ///,_,,
5 g //‘\
- " %
:/ ‘
,/
e /
\-'\_ l"
- /' ann (:
/ \
// v »/”,
\\ / //
\(~\ \\V,./l
“
2 R -
"~ 7
N ¥ 3
. o
’ S
g
>
aieay
419157 \
N\
\
\
o \.\
V4 \
/ \
' \
A\
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata =
ct| folosints |vian| ~ (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | pa 689 - - - Lot 8 - Teren pt locuinte
constructii
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie " s
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita Ta sol:302 mp; 5. construita
All 414084-C1 locuinte 302 Cu acte|desfasurata:383 mp; Casa unifamiliala regim
P4+1E, edificata in anul 2025.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001.,
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Ib TOP VALUATION SRL Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168

\ Raport de evaluare proprietate imobiliara Client: COMUNA COSTEIU

Carte Funciara Nr. 414084 Comuna/Oras/Municipiu: Costeiu

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Lungime
Punct Punct
mceput| X/Y | starsit| X/Y o
1| 255589041 2| 255.572,154 30.715
475.860,166 475.834,51
2| 255572154 3| 255584.286| 10.13
475.834,51; 475.819,7138
3| 255.564,286] A 255606176 26.201
475.819,718 475.834,116
4| 255.606.176 5] 255597119 16,481
475.834,116 475.847,885
5| 255,597,119 1| 255589,081 14,7
475847885 475 860,166

** Lungim|le segmentelor sunt determinate n planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
2 Distanta dintre puncte este formath din segmente cumulzte ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. 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 fizics a
documentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatil
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.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 generari,
16/06/2026, 08:19

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

Document care contine date cu caracter personai, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Client: COMUNA COSTEIU

| 'M TOP VALUATION SRL Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168

\ Raport de evaluare proprietate imobiliara
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Client: COMUNA COSTEIU

| I TOP VALUATION SRL Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 168

\ Raport de evaluare proprietate imobiliara

AN=VAR’

ASOCIATIA NATIONALA A SVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

NEVA

AUTORIZATIA DE MEMBRU CORPORATIV

Nr. 0850

Se acorda societatii:

TOP VALUATION SRL
Cu sediul in judetul TIMIS, cod unic de inregistrare 43836272

Data emiterii: 01.01.2026 Presedinte,
Valabil pana la: 31.12.2026 Ioan Bercu

ﬁ______—

a calititii de membru al ANEVAR.
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