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Raport de Evaluare a Valorii de piata si a chiriilor/ superficiilor de piata pentru zonele de teren intravilan din
comuna Lumina 2026 {4365)

1. INTRODUCERE
SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

REZUMAT EXECUTIV

Prezentut Raport de evaluare a fost solicitat de catre UAT LURINA, jud. Constanta, pentru actualizarea
valorii de piata si a superficiilor pentyu zonele de terenwi intravilane din comuna Lumina, proprietatea
comunel Lumina (inclusic satele Oftuz 57 Sibioara), preluate din folosinta sau concesiunea unor utilizatori
initiali sau preluate de alti utilizatori cdata cu achizitia prin vanzare-cumparare a constructiilor aflate pe
ele.

Prezentul raport se bazeaza pe zonarea lomlitatii efectumta in Rapoartele de evaluare nr. 2263/
7.11.2018, nr.2712/24.01.2021 nr. 3247/25.08.2023 si 4084/2024

Actualizarea se efectueaza avand in vedere urmatoarele modificari fata de conditiile anterioare:

> Variatia marjelor de negodiere a valorilor ranzactiilor pe piata terenurilor, in conditiile extinderii

activitatii pietii imobiliare
Cresterea efectiva a preturilor de tranzactie la vanzarea terenurilor aflate in folosinta sau
concesionate, din cauza cresterii cererii de pe piata imobiliara;
Extinderea numarutui terenurilor parcelate concesionabite din domeniul privat al UAT
Deprecierea monedei nationale
Imbunatatirile starii fizice si a dotarilor cu utilitati a unor zone rezidentiale in urma unor investitii
publice (asfaltari, canalizare, gaze, etc.)
Medificarea Standardelor de Fvaluare a Bunurilor (ANEVAR - 2025)
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Prin acest Raport se evalucara Valeare de piagta si redeventele din superficii yecomandata pentru
terenurile din UAT Lumina.
Cursul de referinta wutilizat in prezentul Raport a fost de 5,1417 RON/EUR, valabil pentru ziua de
1.05.2026.
Utilizarea desemnata: concesionari, superficit
Destinatarul desemnat: UAT Lumina.
Evatuarea s-a facst in conditiile respedarii umatoarelor acte legislative si normative:
Ordonanta Gevernalui nr. 2472011
Legea nr.99/2013
Legea nr. 14972013
Legea nr. 22172013
Legea 296/2020
La baza elaborarii raportului de evaluare au stat urmatoarele reglementari:
REGLEMENTAR §1 CADRY LEGAL.

STANDARDE DE EVALUARE A [ S5EV 100 - Cadnul general al evaluarii
BUNURILOR { ANEVAR) -2025) SEV 101 - Termexdi de referinta ol evahurii
SEY 102 - Tipuri 2le Valorii

SEV 103 - Abordari in evaluare

SEY 104 - Informatii si date de intrare

SEY 105 - Modele de evaluare

SEV 106 ~ Docsnentare si mporiare

SEV 230 - Drephuri asupra proprictatti imobitiarne
GEV 630 - Evaluarea buswerilor imobile

S-au respectat urmatoarete definitii de baza:

VAHOREA DE PIATA
Yoloareo de piati reprezinta suma estimati pentru care un ectiv sifsan o dotorie ar putea i schinbat(3) ia dota evaludrii, intre un
cumpirator hotarat s un vanzator hotarst, ntr-o trenzacte nepliriinitoare, dupd un marketing adecvat si T care partile au actionat
fiecare T cunostinti de cauzi, prdent $i fr3 constringere.
CHIRIA DE PIATA

Gnm@p@ﬂemsbmﬁmﬂumemdwimame@rmmﬁbmwmﬁ inchiriat, lo data evaludrii,
intre un locator hetdrit 5§ un locater hetérit, ar dmee de fedifriere edecvate, Tir-o tranZechie nepdrtinitoare, dupd tn marketing
adecvat si mmmﬁlemadrmﬂﬁmemaxmﬁnmdemm,pnﬂmtﬂﬁum Chiria de piatd poate fi utilizatd ca
tip gl valorii la evaluarea unui drept de ndiiriere saer a ungd drept oreat ca urmare a inchirierii.

SUPERFICIA
Dreptid de a avea smi de a edifico o constiudtie pe teremid altidin, degsaprn ori in subsoli] goelid teren, msupra caruia

Superfidarid debandeste un drept de fofosinia. Drepiul de superficie se dobondeste in temneinl 15w ect juridic, p im si prin
uzucapiune saur prin alt mod prevazut de lege. (Noul Cod CiviL Art. 693).
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Raport de Evaluare a Valorii de piata si a chiriilor/ superficiiior de piata pentru zonele de teren intravilan din

comuna L umina 2026 {4365)

Avand in vedere standardele de evaluare mentionate, documentatia existenta pentru
proprietate si informatiile de pilata,

> pentru evaluarea constructiei s-a utilizat_Abordarea prin Piata (Comparatie)

» pentru evaluarea redeventelor sin superficii s-a utilizat Abordarea prin Venit

Opinia finala a Evaluatorului este urmatoarea :

Zonarea comunei dupa criteriul Yalorii de piata se mentine din Rapoartele antericare si ea este redata in

Tabetul urmator:

Denumirea zong

Delimitare

Principalele strazi components

Zona 1 MordEst

Decebal{ext), D.Comsa,

Muretor{ext), Micea cel Batran{ext), Stefan cel

istaz rambieu CF Mare{ext), Pinului, Teiului
Zona 2 Nord{Morii, Sirenei, rambleuiGarii, Lebedelor, Sabinelor, Cucului
Garii CF
Zona 3EstB2 |Stefan cel Mare MihaijMircea cel Batran, Ferdinand
Viteazu, D.Comnsa,
Belsugului
Zona 4 Est B3 Belsugului, Marasesti, jCarol i, Independentei
Bratianu, Cuza Voda
Zona 5 Est B1 Decebal, D.Comsa, ] Belsugului, islazului
Muretlor, Traian
Zona Birambleu Garii, | Str.Morii
Str.Mori Str.Navodari {D1226)

Zona 7 Morit
Vest

Morii, Mare, lasomiel

Dacilor, Soimuhs, 9 Mai, Militars, Academiei

Zona 8 Nord
Vest A-300

DN 22 ambleu CF,
G.Enescu, C.Porumbescu

talelelor,Branduselor, Panselelor, Crinului, Crizantemelor,
Trandafiruu, Eacramiocarelor

Zona 9 DN22
Est

DN22, Campului, Zona &,
Str.Navodari

22 Decembrie, George Enescu, C.Porumbescu,Eternitatii,
Linistei, Alunmului, Ercilor, Randunelelor, Cerealelor,
Pelican{partial), Primaverii

Zona 10

Centrala

Campulud, Str.Nawvodari,
Str.Mare, Rogozilor

Ghiocel, idliacuiui, Narciselor, Vantuhi, Luceafarului,
Pelican, Sperantei, Brotacel, Bradului, Cocorilor

Zona 11 DJ226

Str_Navodari, rambleg

Zavoiwdyd, Petroluhs, Canarvlui, julia Hasdeu, partial:

Sud CF, DN22 Campului, Narciselor, Mare, Morii, Pescarus
Zona 12{C_Pornumbescis, Prel Liliaculud, Prel. Berzelor, pariial C_Porumbescu
Central,groapa, |Campului, derea -
derea stadion {fost Obor),
fosta groapa de gunoi,
Zona 13lintre limitele localiati (zona mdustriala
Sos.Tulcei '
{DN22) Vest

Zona 14 Lebada

fa Vest de cemtura luliu
Maniu

zona industriaia

Zona 15|DJ 226 ,extravilan Sud zona industrala cu fesire {a Str.luliv Maniu
Centura luliu
Maniu
Zona 16jzona iuliu Maniu, limitalzona rezidentiala veche plus parcelari noi
Peninsula Ia Est de Navodan,

Canaiul Poarta Alba -

Navodari

Zona 17 DC86
{spre CCICH)

Sos {umina CCHICH
{fost USAS) Navodari

zona industrizla
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Raport de Fvaluare a Valorii de piata si a diirdilor/ superficiilor de piata pentru zonele de teren intravilan din
comima Lumina 2026 (4365)

Yaloarea de piata si Valogrea redeventelor imitare din superficie, pe zone, reaslta din tabelul de mai
jos:

Valorile nu sumt afectate de TVA.

ZONA Valoare de piata Superficie
[EUR/mp] [RON/luna*mp]

1 35.70] 0.9178
2 40.95 1.0528
3 44.63 1.1472
‘4 52.50 1.3497
5 45.68 1.1742
6 31.50 0.8098
7 41.48 1.0663
8 46.78 1.2026
9 51.98 | 1.3362
10 81.38 2.0920
11 52.50 1.3497
12 63.00 1.6196
13 46.20 1.1877
14 26.25 0.6748
15 42.00 1.0798
16 29.40 0.7558
17| 46.20 1.1877

Oituz 28.80 0.7404

Sibioar]| 9.98 0.2564
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Raport de Evaliumare a Valorii de piata si a chiriilor/ superficiilor de piata pentru zonele de teren intravilan din

comuna Lumina 2026 (4365)

CUPRINS

Capitole
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Certificarea evaluatorului.
2. Termenii de referinta
3. Prezentarea datelor
4. Analiza pietel imobiliare
5. Cea Mai Buna Utilizare
6. Evaluarea proprietatii
7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

ANEXA 1: Abordarea prin piata/ Calculul superficiei
ANEXA A: (alificarile Evaluatorului

ANEXA B: Extrase din piata imobiliara

ANEXA C: Zonarea comunei Lumina
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Raport de Evaluare a Valorii de piata st a chiriilor/ superficiilor de piata pentru zonele de teren intravilan din
comuna Lumina 2026 (4365)

Certificarea evaluatorului.

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de Clientul si
destinatarul lucrarii si certific, de buna aredinta si in cunostinta de cauza, ca:

» Analizele, opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt limitate doar la ipotezele si conditiile
{limitative si se constituie ca unaliza nepartinitoare.
Evaluatorul nu are nici um interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui
Raport; nu avem pici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate.
Remunerareq evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior.
In deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziite exprimate au fost realizate in
conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.
Evaluatorul se declara de acord cu verificarea Raportului de evaluare doar cu respectarea prevederilor
stendardului ANEVAR SEV-408.Certificam faptul ca evalugtorul este membru ANEVAR, indeplineste
cerintele ANEVAR privind pregatirea continua, dispune de o asigurare profesionala si este competent
sa efectuere coest Raport de evaluare.
Evaluatorul declara ca a luat la cunostinta si respecta inteanai prevederile Codului de Etica al Profesiei de
Evaluaror Auterizat (Anexa la Standardele de evalusare a Bunurilor ANEVAR -2025).
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Raport de Evalimre a Valorii de piata si a chiriilor/ superficiilor de piata pentyu zonele de teren intravitan din
comuna Lumina 2026 (4365}

2. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si
competenta
evaluatorului

Identificarea Clientului si
a utilizatoritor desemnati
Clientul raportului

Utilizatorul desemnat
Proprietar at

drepturilor de proprietate
evaluate

Utitizare desemnata

identificarea Obiectului
evaluarii

Adresa proprietatii

Tipul valcrii estimate

Documentarea necesara
pentru efectuarea
evaluarii

Evaluatorul este Persoana Fizica Autorizata. Declar si confirm ca pot oferi o evaluare
obiectiva si impartiaia, filnd competent in acest domeniu.

Indeplinesc cerintele adecvate de ilificare profesionala, pe baza adeverintelor,
diplomelor si Certificatelor emise de ANEVAR intre anii 1993 si prezent. Posed o
experienta de 30 de ani de activilate in evaluare, atat in calitate de angajat
corporatist si angajat in sisterwl bancar, cat si in calitate de liber profesionist
individual sau colaborator extern ta mai mutte band comerciale.

Raportul a fost intoomit pe baza celor mai noi si pertinente cunostinte ale
evaiuatorul, fara colaboratori.

Posed asigurare profesicnala si pregatirea continua statutara.

UAT Lumina

UAT Lumina
UAT tumina
Superficii, concesiuni

Terenuri intravilane semnificative din zonele comunei Lumina

Comumna L umyina, jud.Constanta
cod postal 907175

Evaluarea realizata in prezentul raport de evaluare, de comun acord cu
Clientul reprezinta o estimare a Valorii de piata, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare ANEVAR (ed.2025).

Au fost consuttate o serie de informatii de incredere si de documente puse la
dispozitie de catre Client si utilizate de Evalvator in ultimii ani in comuna Lumina,
din care mentionam:

> Extras ¢de Carte Fundiara
E!apeie paraEse perig estimarea valorit an fost:
Doamentarea, pe baza unor doarsnente 1 darificari verbale, solicitate
Clientului
Inspectia proprietatii
Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului
Selectarea tipului de valoare estimata in raportul de fata
Deducerea si estimarea condititor limitative specifice obiectivulut de care
trebuie sa se tina seama
Analiza informatiilor culese si interpretarea rezuliatelor
Aplicarea metodei/ metodelor de evamare considerate oportune

Lol ol ol o
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Raport de Evaluare a Valorii
comuna Lumina 20626 (4365)

Natura si stisa
informatiilor

Ipoteze si ipoteze
speciale

de piata st a chiriilor/ superficiilor de piata pentru zonele de teren intravilan din

In afara de documentatia pisa la dispozitie de Client, mentionata anterior
{“Drepturi de proprietate evaluate™), informatiile de baza provin din cete peste 6000
de Rapoarte de evaluare intoamite de autonsl prezented, in ultimii 30 de ani, in scopul
constituirii de garantii pe proprietatile achizitionate prin aedite la diferite banci
comerciale din Constanta, dar si pentru reevaluarea periodica a imobilizarilor
corporale de tip dadiri/ constructii in vederea impozitarii.

De asemenea, evaluatorul a folesit o arhiva de date proprie, intretinuta cu
datele din dosarele de tranzactii imobiliare creditate de bancile pentru care tucreaza
precum si date confidentiale obtinute de Evaluator de la Notari pubtici, Cumparatori
si Vanzatori de apartamente, dar si cu datele din anunturile publicitare ale tuturor
firmetor de intermedieri imobiliare din zona si de pe site-urile internet.

Elaborarea raportului de evaluare s-a faast in cadml standardelor specifice de
evaluare si in ipotezele si conditiile timitative de mai jos:

¢ informatiile furnizate de terti sunt considerate a fi veridice, dar nu se
Paranteaza integral exactitatea lor;

® Evaluarea nu s-a facl pentru anumite terenuri individuale, concret
definite si delimitate i pentru terenuri caracteristice semnificative din
fiecare zona a comunei/ satelor de pe piata imobiliara actualai;

% S-a presupus inexdstenta unor materiale periculoase in  limitele
proprietatii;

* S-a presupus ca Proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictiile de zonare si utilizare in vigoare,

+ S5=a presupus ca Proprictatea este inscrisa in Registrul cadastral si de
asemenea, este inscrisa sau va putea fi inscrisa in Cartea Funciara
{intabulata) pe msmele Vanzatorulvi; evaluatorul nu-si asuma nici o
raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie sau pentru
chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate; titlul de
proprietate se presupune valabil si ranzactionabil daca nu se specifica
altfel;

* Praprictatea este evaluata fara ipotect sau datorii, daca nu se specifica
altfel.

+ S-a presupus lipsa unor agenti contaminanti sau periculosi.

+ Evaluatonud, prin nafira mundci sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea
in chestiune,

® Nici una din partile raportadui{in special concludite referitoare la valori,
identitatea evaluatorulii) nu vor i difuzate public prin reclama, relatii
publice, stiri, agentdi de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris
si prealabil al evaluatorului

+ Raportul de evaluare a fost elaborat pe baza unor planuri si specificatii
disponibile Ia data evaluarii; in el unor modificari/ revizuiri, etc,
evaluarea va trebui sa fie revizuita, daca destinatarul o solicita;

+ Previzimnile, projectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe
conditiile curente de pe piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe
termen scurt si sumt influentate de instabilitatea specifica economiei
actuate. Previziunile sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor in
viitor.
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Raport de Evaluare a Valorii de piata si a chiriilor/ supesficiitor de piata peniru zonele de teren intravilan din
comuna Lumina 2026 (4365)

Utilizarea unor spedialist Mu a fost necesara utilizarea nici unui spedialist

Factori de mediy, sodiali  ¥u s-au identificat cerinte sau efidente de piata care sa justifice luarea in considerare
si de guvernanta {ESG) a factorilor de mediu, sociali si de guvernanta, cf.Anexei de la SEV 104 Informatii si
date de intrare. Nu s-a prezentat Certificatul energetic. _
Restrictii de utilizare, Raportil de evalimre si anexele acestuia au caracter confidential atat pentru Client, |
difuzare sau publicare cat si pentru Evaluator.Raportul de evaluare sau orice fel de referire la el nu este
destinat publicitatii si nu poate fi publicat in nici un fel fara acordul scris si in
prealabil at Evaluatorului, cu specificarea formei si contextulii in care ar urma sa
apara.
Raportul de Evaluare este destinat pentru scopul specificat mai sus si numai pentru
uzul destinatarului.
Mentionam ca orice imprecizii rezudtate ca wnare a analizei Raportului trebuie
transmise Evaluatorului, astfel ca, daca este necesar, lucrarea sa poata fi completata
inainte de a fi utilizata.
Concluzile acestui Raport se bazeaza pe infonmatii confidentiale ale Proprietarului
care intretine proprietatea si care au fost considerate corecte si complete, Din acest
motiv, Evaluatorul nu poate fi implicat in dispute create de acest Raport, cu exceptia
cazulyi in care ammnite concluzii eronate s-ar datora relei intentii demonstrate.
Certificam faptul ca am efectuat personal inspectia proprietatii.
Evaluatorut nu are nici un fel de responsabilitati fata de terte persoane, fizice sau
juridice, legate de acest Raport.

Declararea conformitatii  Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta su reglementarile Standardelor de
evaluarit cu SEV Evaluare ANEVAR (20253) si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul
raport. S-au respectat prevederile SEV 105 Modele de evaluare si SEV 106
Documentare si raportaree, in funciie de necesitatile procesului de evaluare si de
complexitatea aceastuia, resp. nu s-a considerat necesar un Dosar de lucry, in cazut
in care ahsolwt toate datele initiale, toate alafele si toate concluziile finale se

regasesc in Raportul de evaluare.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate a: standardele aplicabile,

tmandu—se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
SEV 100 - Cadrul general al evahuari

SEY 101 - Termeni de referinta o evaluerii

SEV 102 - Tipeai ade Valorii

SEY 103 - Abordari in evalisare

SEV 104 - infarmatii si date de intrare

SEY 105 - Modele de evaluare

SEY 106 - Doaenentare si raportare

SEY 230 - Dreptipi asupra proprietatii inchitiare

GEV 630 - Evaluarea bunuror imobile

CRLLRNAY S

Riscul evaluarii in conformitate cu prevderile GEV 520 Fvaluarea pentru garantarea imprumutului,
par.87, al.a), evaluatorul nu este competent in domeniul aantificarii/ ierarhizarii
gravitatii riscurilor fizice.

Data inspectiei Nu a fost cazul

Data de referinta 1.05.2026 la cursul de 5,1417 RON/EUR
Moneda RON

Modalitati de plata nenerar

3. Prezentarea datelor

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Ca prima asezare satul Lumina a luat fiin{a Tn and 1659, iar din punct de / -
1880 dupa razboiul ruso-romano-turc din anul 1877.Dupa infiintarea ca sat - din
satl Lummina a apartinut de comuna Sthicara, fosti Cicirciu. Din anul 1908 si pansa
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Raport de Evaluare a Valorii de piata si a dhiriilor/ superfidilor de piata pentvu zonele de teren intravilan din
comuna Lumina 2026 (4365)

apartinut de comuna Ovidiu , iar de la 1 fanuarie 1926 s-a desprins de comuna Ovidiu, formand unitate
administrativ- teritoriala de sine statdtoare, la care s-a alipit satul Mamaia si Navedari, denumit atunci Cara-
Coiun{oaia neagra). Ca institigie publicd, Primdria Lumina s-a Infiintat pe 9 mai 1989.

Asezata in partea central- estica a judeulul, comuna Lumina se nvecineaza la sud tacul Siutghiol, {a sud-vest
orasul Ovidiu (5 kam), ta vest comuna Mihail ogilniceany, Ia nord-est orasul Navodari. Lumina se afla la 17 km
nord de crasul Constanta, la 4 km vest de statiunea balres-climaterica Mamaia, la 7 ki sud-est de aeroportul
internationat Mihail Kogalniceanu.

Comuna Lumnina este asezata W zona platé de o parte st de alta a Vaii Cogealici care debuseazd in Canalul
Poarta Atba-Midia si are directia nord-su_in partea de vest se atine cota + 40 m §i la est cota + 25 m. in partea
de sud a vaii se afla e zora de acumulare a apelor din vale §i 0 zona de umpluturi de la sdpatura canalului.
Valea Cogealiei (Neagra) are un bazin bidrografic de cca. 1900 ha cu energie de relief mici (panta maxima 3%).
La ploi abundente are loc imnumdarea partii joase a localitatii.

Satul Sibloara se aftd situat in cea mai mare parte pe versantul nordic al Vaii Sibicara care debuseaza in Lacul
Tasaul §i atinge inaltimea de 35 m.

Bazinul hidrografic are o suprafata de peste 1000 ha cu energie de relief medie, avand versantul sudic cu mai
multe vai §i pante de peste 5%.

La ploi abundente are loc immdarea zonei adiacente albiei de scurgere in partea de est 2 satului se afld lacul
Tasaul spre care exista faleza de cca.10 m indltime.

Satut Oituz este asezat pe un teren aproape plat, cu o usoara panta dinspre nord spre sud. Tangent in partea
de est se afia Valea Ciob3noalei, cu energie mica de relief. Din cauza unor configuratii locale au loc baltiri in
partea de sud.

Din punct de vedere geografic teritorivd comunei Lumina este situat Tn Podisul Dobrogei Centrale ( Podisul
Casimcei), ce se profileaza intre falia Pecencaga-Camena la nord §i falia Capidava-Ovidiu la sud.

Climatic, intreaga parte estici a Dobrogei este de fapt o fasie de tranzit intre cele doua mari suprafete tipice:
Dobrogea continentala si Marea Meagra.

Particularititile climatice se reflecta in teritoritd comumei Lumina, fitnd legate de pozitia geografica a
localitatii, la numai 4 km vest de Marea Negra, la % km nord de limanul Maritim Siut-Ghiol 5i Canalul Midia-
Poarta Alba.

Comuna Lumina se intinde pe o suprafata totala de 4875 ha din care 668 ha intravitan, 7 ha vl §i 4200 ha
extravilan.

Reteaua hidrografica este alcatuita de luciuri de apd-lacuri-balii si de ape qugsdtoare cu debit permanent sau
intermitent pe fir care strabate fiecare din cele trei localitati: Satul Lumina se invecineaza cu senalul
Canalului Poarta Alba- Midia

La est de senatul navigabil si separat de acesta prin dig se afla laad Siutghiol.Localitatea este strabatuta de
{a nord - vest la sud de Valea Neagra, au aport premanent de ap3, avand bazin de circa 1.600 ha; in zona de
traversare a localititii produce eraziuni in partea de nord-est (fiind In vale ingusta §i adanca)si inundatii in
partea de swdl.

Dupa ce depaseste linia ferata, in portivmea de pana la canalil navigabil se formeaza o balta neamenajat3,
cu stif, care constituie bazin de disipare a energiei, emisar penttru statia de epurare a fabricii de conserve.
Satul Oftuz este traversat de Valea Ciohanoaiei pe imita estici, determinand o zona cu exces de umiditate pe
traseu.

Satul Sibicara este traversat pe directia vest-est de o vale cu aport permanent de apa ce se varsa in Lacul
Tagauwl, cu un bazin hidrografic de 1.200 ha.

Vegetatia zonald a comunei Lumina este pajistea stepici ce acoperd altitudini sub 100 metri. in decursul
timpului, vegetatia ieboasa, respectiv stepa, a fost supusa wnor modificari substantiale, ca de exemplu
destelinarea ei aproape in totalitate. Avand in vedere acest fenomen, se consiala ca vegetatia ierboasd, asa
cum este astazi, prezinta o serie de particularitai locale.

Faunistic, zona comunei Lumina se caracterizeaza prin extensimea unor spedi de stepa ca urmare a
intensificarii agriculturti 5i extinderii mecanizanii pe terenurile agricole.

Conditiile climatice sumt influentate de apropierea de mare, cu temperaturi medii anuate de 11-15°C cu
precipitatii atrrosferice in jur de 350 mm, cu vanturi locate, brize marine
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comuna Lumina 2026 {4365)

Infrastrectura de utilitagi

Alimentarea cu apa a localititii Lumina se face din sistemul Nord litoral. Are un sistem centralizat de
alimentare cu apa prin conductd de aductiune de 300 mm, un rezervor de imagazinare cu o capacitate de
1000 mc, precum §i o refea de distributie 100mm-200mm.Acest sisstem se intalneste in zona de lotizari situate
in partea de vest a {ocalitatii si zona de est.

Satud Qituz se alimenteaza cu apa printr-o conducta de 100 mmn azb. recordata a aductiunea 300 mm azb. Cota
20 Ovidiu.

Localitatea Sibicara nu are sistem ceniralizat de alimentare cu apa.

Comuna Lumina dispune de sistem centralizat de canalizare administrat de SC RAJA SA.

indepirtarea apelor meteorice din zona constructiilor se face prin lucrini de sistematizare pe verticald, acestea
fiind dirijate citre rigelele strazilor, cu descircare in Valea Neagra. Acest fir de vale, care are un curs
permanent, deverseaza in balta Lumina si 2poi in emisar, canalul Poarta Alba-Midia Navodari.

Alimentarea cu energie elecrica se realizeaza din sistemul energetic national de 1a statia de transformare
Lumina 110/20kV, situata in extravilanul localitatii.

Constructii, terenuri

Comuma Lumina dispune de o suprafata de 592 ha teren intravilan, din care 348 ha suni ocupate de curti-
constructii.

infrastructura de transport )
Locatitatea Lumina este strabituta de drumut judetean DJ 226 care face legatura cu orayul Navodari.Prin
localitatea 1umina trece calea ferata Medgidia- Betonaj{ MNavodari), care in partea estica a localitatii se
ramifica in directia Ovidiu - Constanta.

In partea nordicii, se afli gara Gogealia-Lumina. Prima gara a fost construit in 1952, cu ocazia lucrdrilor ce se
efecturau 1a canal.in 1985 este constnsits gara nousi care a devenit un nod de cale ferata cu 3 directii de mers
calea ferata Dorobantu-Capul Midia.

Tetecomunicatiile

Din anul 1965, localitatea Lumina este racordata telefenic, inifial cu doud posturi de telefon, in 2005 numarul
acestora crescand {a 1030, ceea ce reprezintd un procent de apsoximativ 32% din numarul familiitor din
localitate. In momentul de fata comuna Lumina dispune de conextumi la intemet prin fibra optica st de
asemenea servidiile de comunicatii mobile au acoperire 4G. Pe piata locala opereaza 2 operatori nationale de
servicl de telecomunicatii fixe precum si 1 operator local.

Resurse umane

Din datele oferite de Evidenta Populatiei, la data de 1 iamuarie 2016 , comuna Lumina avea o populatie totala
de 10603 locuitori.

in comuna Lumina existi o scoala generala ( cu 3 sedii: Scoala Noua, Scoala Veche, Scoala Unitate, 1 Oituz,
1 Sibigara) si trei gradinife,

Pe raza comumed isi desfasoara de asemenea activitatea si un biceu privat.

In comuma Lumina existi doud Gimine culturale, cu capacitate de: 250 locuri ciminud cultural Lisnina si 200
loauwri caminul culturat Oituz.

Biblioteca comunala Lisnina are un numar de 7800 volume, fiind Inregistrati 500 de cititori.

in comuma Lumina existi 4 biserici ortodoxe { 2 Lumina, 1 Sibioara, 1 Oituz), 1 biserici catolica si 0 geamie.

Descrierea situatiei juridice

Terenurile sunt proprietatea Primariei comunei LUMINA, jud. Constanta, utilizate in prezent
de diverse persoane fizice sau juridice . Acestia au ajuns utilizatori ai teremurilor respective ca urmare a
achizitionarii constructiei aflate pe teren de la un Vanzator beneficiar al Legii ar.15/2003 sau at unwi Contract
de concesiune, proprietar initial al constructiei.
>  Nu au fost consultate actele de proprietate, evaluarea facandu-se in ipoteza ca proprietar de drept
al terenuritor utilizate in prezenta evaluare este Primaria Lumina.

Descrierea terenului

Toate terenurile sunt terenuai intravilane construibile si construite Chiar, cu sup= TN
cu deschideri peste 9m si cu utilitatile la gard sau in zona ; dg\" oy
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4. Analiza pietei
Analiza cererii, a ofertei si a echilibrului pietei

Cererea de terenuri pentru constructii rezidentiale sau nerezidentiale 2 municipiului este relativ
mare. Cererea vine din partea unor Persoane fizice sau juridice din Lumina , jud.Constanta, dar exista si
cereri din partea unor persoane din alte localitat, dar se refera la terenuri libere.

Astfel de terenuri cu constructii pe ele sunt solicitate de catre persoanele fizice care detin in
folosinta terenuri pentru construirea de lecuinte sau de catre persoane fizice care au obtinut terenuri in
concesiune in acelasi scop. De asemenea exista cereri de astfel de terenuri si din partea unor persoane
fizice care au achizitionat constructiile de pe terenurile respective prin Contract de vanzare - cumparare
de la proprietarul constructiei.

Oferta_din partea Proprietarului pentru astfel de terenuri cu constructii practic nu exista pe piata,
deoarece ele au un singur Cumparator potential: proprietarul constructiei, adica Beneficiarul folosintei
sau concesiunii. In cazul vanzarilor de locuinte construite pe teren in folosinta sau concesionat, se pot
transfera Cumparatorului si drepturite de folosinta sau concesiune.

Echitibrul intre cerere si oferta este o notiune inaplicabila in cazul tranzactiilor de terenuri
construite in folosinta sau concesiune.

5. Cea Mai Buna Utilizare (CMBU)

Cea Mai Buna Utilizare este definite in Standardele de evaluare ANEVAR 2015 (Glosar) astfel:

“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a v teren Liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare™

Standardete internationale de Evaluare au gandit CMBU in ideea utilizarii in evaluarea valorii de
investitie pentru un Cumparator investitor sau dezvoltator, care doreste sa achizitioneze un teren liber sau o
proprietate oarecare, motivat fiind de un profit net si/ sau aesterea valosii proprietatii in urma investitiel. In
Manuatut ANEVAR “Evaluarea proprietatilor imobiliare - modul 37, cap.10 (2016) se mentioneaza insa, ca daca
Cumparatorut potential sau Proprietarut doreste sa achizitioneze, resp. sa utilizeze o proprietate imobiliara
proprie, motivatia lor principala o reprezinta benefidile reflectate prin obtinerea satisfactiilor dorite, a
prestigiulusi s intimitatii.

In cazul de fata, obiectul analizei il constituie terenuri rezideatiale astfel ca fezabilitatea finendiara
si profitabilitatea nu au obiect.

Conferm planurilor wrbanistice, terenurile sunt destinate umor constructii rezidentiale astfel ca,
existand si o Autorizatie de construire valida, acestea fost fizic posibile si este pernmis legal.

In conditile estimarii valorilor de piata pentru tranzactit certe, pentru garantarea imprumutului,
pentru asigurare sau pentru impozitare, CMBY este nerelevanta si ca atare nu are obiect.

Avand in vedere ca se evaluesaza terenuri construite in zone rezidentiale sau nerezidentiale si avand in
vedere cele de mai sus, se poate accepta in mod justificat, cu grad maxim de probabilitate ca utilizarea actuala
este Cea Mai Buna Utilizare.

6. Evaluarea proprietatii

Avand in vedere ca superfidiile se deduc din Valorile de piata ale terenurilor respective, evaluarea terenurilor
este absolut necesara.

Abordarea evaluarii terenului prin piata

Pe parcursul acestei abordari, s-a tinut seama de principfile si conceptele de baza ale evaluarii prin piata:
> Anticipare
» Schimbare
»  Cere-oferta
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» Substitutia
» Echilibrul
> Conditiile exteme

in evidentele Primariet Lumina exista numercase documente care cenfirma tranzactii de astfel de terenuri
concesionate in zona in ultimii 2-3 ani, dar au existat un numar suficient de oferte , care au fost corectate cu
marjele de negociere efective, fiind aduse astfel in apropierea datelor din tranzactii. Ofertele selectate in
finat drept Comparabile sunt redate sub forma de extrase din piata imobiliara in ANEXA B.

la inceput, pe baz analizei minutioase a mai meltor zedi de Rapoarte de evaluare proprii elaborate de
Evaluator pentru Primaria comune! Lumina, s- creat o zonare a teritorivdui intravilan al comuned, dupa criteriul
Vatorii de piata/ Valorii speciale a terenurilor de acest tip: terenuri proprietatea Primariei cu constructii
ridicate si aflate in proprictatea unor persoane fizice sau juridice. Aceasta zonare este redata in cap.t al
prezentului Raport de evaluare.

Avand in vedere ca nu se evatueaza antmnite terenwri individuale definite si identificabile si avand in vedere
utilizarea desemnata/ scopul evaluarii, se estimeaza Valori de piata medii recomandabile bazate pe oferte
actuate concrete de pe piata imobiliara pentru fiecare din zonele comunei/ satetor.

Din ANEXA 1, in care sunt redate in reasmat principalele caracteristici ale Comparabilelor care au servit
drept criterii de comparatie, iar in ANEXA B sunt redate extrasele din piata imobiliara.

Au rezultata urmatoarele vatori de piata pe zone:

Valoare de
Zona piata
[EUR/mpl

3.00 35. 70
200 40 .95
3.00 A4 6=

4 _00 52.50
500 45 63

&. 00 321.50

7 .00 471 .43
.00 4. 758
.00 531 .93
1.0.00 821.38
1100 52.50
12_.00 &3 .00
1200 46620
19_00 26.25
1500 42 _0O0
16.00 29_40

A 7.00 A& 20
Oituz 2. .80
Sibioara o9 .98

Evaluarea superficiei

Ca si Valoare, Redeventa din siperficie este asimilabila Redeventei din dhirii sau din concesiuni.

Abordarea prin tehnica inversa capitalizarii veniturilor din chirii

/ gqahlilﬂl‘ au
Abordarea prin venit ta evaliarea unel proprietati sau constructii sebﬁ‘ ﬁ'l
a achiziticna ¢ proprietate imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentgx ;
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actualizata a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de detinere ca investitie a proprietatii respective
{adica venituri banesti periodice plus valoarea de revanzare a proprietatii

Rata de capitalizare este un indicator deosebit de util pentru caracterizarea unei piete imobiliare si
folosirea ei este recomandata de standardele de evaluare. Ea are numercase definitii, care rezulta fiecare din
medul de deducere, de calaul, at ratei de capitatizare. De exemplu, in cazul societatilor comerciale, daca Rata
de capitalizare se deduce din formula de acoperire a datoriei sau din rata de capitalizare medie pentru
componentele credit si capital propriu, atunci ea este definita drept “Costul capitalului propriu”.

in Raportut de fata, unde se reevalueaza preprietati imobiliare si nu valoarea de piata a societatii
insasi, Rata de capitatizare (c} se deduce din vanzarile comparabile si in acest caz este definita ca raport:

Venit Net Operational (anuai)

Pret de vanzare

Desigur ca metoda este aplicabila:
* atundi cand pentru aceeasi proprietate exista atat date despre tranzactia proprietatii, cat si informatii despre
chiriile practicate inainte de vanzare sau
* atunci cand proprietatile referitor la care se culeg date despre chirii si tranzactii sunt proprietati comparabile
prin localizare, grad de ocupare a terenului, rata cheltuielitor, echilibrut pietii, etc.

O definire deosebit de pragmatica a Ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare, mai ales pentru
terenuri, o identifica pe aceasta cu inversul anilor in care Cumparatorul doreste sa-si recupereze
investitia.

In Baza de Date proprie, dar si din informatiile curente de pe internet, Fvaluatorul dispune de o serie
de oferte/ tranzactii de vanzare si de concesionare/ inchiriere a unor terenuri valabile in prezent.

Trebuie menticnat ca, desi piata imobiliara se afla in prezent intr-o perioada de usoara revenire din
perioada de relativa recesiune imobiliara pe subpiata terenurilor rezidentiale preturile si chiriile cresc in
continuare usor.

Din cauza celor expuse {a capitolul dedicat Analizei pietii, practic nici chiriile st nici valorile de piata
nu se pot extrage din piata imoebiliara pentru terenuri.

Pentru a fi si mai aproape de realitatea pictel, s-a observat intr-un pumar mare de contracte de
concesiune recente redevente de 100 - 150 RON/luna pentru terenuri in medie de 300-500 mp si preturi efective
de vanzare (cf.Contractelor incheiate de Primarie) intre 15-25 EUR/mp.

Din tabelul de mai jos rezilta o Rata de capiiatizare, dedusa din piata de rotund 6 %.

Estimarea Ratei de capitalizare din piata imqbiliar_a

Data 1.05.2026 Curs: 5.1417
S fmp] Element diNivel Valoare Rata de capilabizare [%}
' max min  [medie
300|Superficie |min 100
300 max 150
3004 Superficie Imin 0.3333
300
300{St
300
300} Pret vanza min 15| 7.7795] 3.1118

max 25 7.7795f A.6677
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Optand pentru Valorile de piata unitare din tabelul de mai sus si rata de capitalizare amintita mai sus, pentru

gradul de ocupare (100% in acest caz, concesiune/ chirie/superficie pe termen lung) si pentru cheltuielile
totale ale proprietarului zero, Redeventa din concesitme rezulta din tabelul din ANEXA 1

7. Concluzia asupra valorii

Valoarea de pigia si Valogrea redeventelor imitare din superficie, pe 7zone, rezuita din tabelul de mai

jos:
Valorile nu sunt afeciate de TVA.
ZONA Valoare de piata Superficie
[EUR/mp] IRON/luna*mp]

1 35.70 0.9178
2 40.95 1.0528
3 44.63 1.1472
4 52.50 1.3497
5 45.68 1.1742
6 31.50 0.8098
7 41.48 1.0663
8 46.78 1.2026
9 51.98 1.3362
10 81.38 2.0920
11 52.50 1.3497
12 63.00 1.6196
i3 46.20 1.1877
14 26.25 0.6748
15 42.00 1.0798
16 29.40 0.7558
17 46.20 1.1877
Oituz 28.80 0.7404
Sibioai 9.98 0.2564

Valorile estimate sunt recomandate pentru aprecieri generale, actualizari de contracte si alte
operatiuni juridice sau finandiare formale.

Pentru anumite cazuri specifice de terenuri identificate si delimitate individual se recomanda elaborarea

unor Rapoarte de evaluare individuale complete cu analiza concreta a fiecarui ter e e
':"/;g} evaluator 5
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Calificarile evaluatorului ANEXA A

Acest Raport de Evaluare a fost efaborat de catre dr.ing.Victor Laiber, membru titutar a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
- ANEVAR , cu legitimatia si parafa nr. 13590, valabile pentru anul 2026.
br.ing.Victor Laiber este expert evaluator, membru ANEVAR - avand certificatul nr. 537/2.02.1 994, beneficiar al Fisei de Agreere din
partea fostului Fond al Proprietatii de Stat nr.1/5151 din 25.09,1997 si a fost agreat si de catre 5.C. Mamaia 5.A. pentru evaluari de hoteluri si
restaurante, prin scrisoarea nr.4432/9.09.1998.
Victor Lather a absolvit Institutul Politehnic Bucuresti, Facultatea de Chimie Industriala in 1970 si a obtinut doctoratul in Petrot si Gaze de
la Institutul de Petrol si Gaze din Ploiesti in 1978.
In cursul carierei a indeplinit mai multe functii:
> Inginer tehnolog petrochimie la Combinatul Petrochimic Pitesti -C.P.P.1970 - 1974)
Analist programator IT la Centrul de Calcul al C,P_Pitesti {1975-1978)
Manager IT la Combinatut Petrochimic Midia Navodari/ Rempetrol (1978 - 2001)
Evaluator Autorizat la Banca Transilvania Suc.Constanta (2003 - 2016)
PFA Evaluator Autorizat ANEVAR {1994 - in prezent)
In cariera sa a absolvit o serie de cursuri de:
Tehnologia informatiilor la Control Data Corp. (La Jolla, CA, SUA) - 1977
IT la SAP (Austria, SUA si Gernania) 1995 - 2000
Management strategic, financiar si de relatii interpersonale ia Coopers & Lybrand (Londra)1992-1993
Evaluarea intreprinderii si a bunuritor imobiliare la Muse & Stancil (Dallas, TX, SUA} -1991
In pericada 1994 - 2003, Victor Laiber a elaborat Rapearte de evaluare pentru clienti ai principalelor banci; BCR, BRD, Banca Transilvania,
MiroBank/ ProCredit, RoBank/ OTP, WestBank/ SanPaclo Imi, Eurom, Daewoo Bank, Banca italo - Romena, Mindbank, Unicredit, Garanti Bank,
Millennium Bank, CEC Bank, Banca Romaneasca, s.a, in calitate de colaborater extern, iar in perioada 2003 - 2016 pentru Banca Transilvaniz, in
O calitate de angajat. in prezent colaboreaza cu unele Primarii, Agentii Notariale si [FN-uri.

In domeniut evaluarilor, a absolvit cursul de “Evaluarea intreprinderii” (1992), seminarul “Evaluarea garantiilor bancare” {2002),
“Standarde intemationale de evaluare™ {2004), “Evaluarea pentru garantarea creditelor” (2005), “Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor -
SPIC D-04” (2006), “Evaluarea pentru piata de capital™ (2007), “Evaluarea terenurilor agricote si padurilor” (2007}, “Costut capitatului propriu,
Rata de capitalizare, Rata de actualizare SPIC D-21” (2008), © Elernente specifice la evaluarea pentru garantarea imprumuturilor: Valoarea de
lichidare, evaluarea in conditii de criza” (2009}, “Deprecierea constructiilor SPIC D-20" {2010), “Ghid de aplicare - evaluarea pentru mijloace fixe
mobite - D22) (2010), “Particularitati in evaluarea bunurilor mobile pentru garantarea im prumuturilor - PO4E” (2010), “Particularitati in evaluarea
terenurilor agricole” {2011), “Indici imobiliari de evaluare statistica™ (2011}, “ Evaluarea garantiilor imobiliare in conditii de risc” {2012),
“Evaluarea proprietatitor agricole” (20M2), “Legislatie 2012” (2012), “D36- Conceptele de cladire verde si dezvoltare durabila in evaluarea
proprietatii fmobiliare” (2013), “D33 - Verificarea evaluarii (2013)", “C018 - Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de executie in scopul
garantarii imprumutului (2013)”, D40 Bazele evaluarii proprietatilor imobiliare (2014}, D39.1 - Business/ Competitive Intelligence pentru evaluatori
{2014}, Verificarea evaluarii (2015}, Etica in activitatea de evaluare a garantiilor (2015), CO 39 Evaluarea valorii de impozitare/ Noul Cod fiscal
{2016), C007 Evaluarea pentru executarea silita, CO18 Evaluarea proprietatilor imebiliare in curs de exeutie (2016) curs de formare EPI (2016),
C062 Evaluarea proprietatilor complexe (2018), D57 Evaluarea praprietatilor imobiliare de tip comercial {2018), D43 Evaluarea terenuritor {2019),
D48 Verificarea evaluarii (2019) ,D43 Evalvarea terenurilor (2020), C039 Evaluarea pentru impozitarea cladirilor (2021}, D51 Identificarea
cadastrala a proprietatilor imobiliare (2021),C095 Evaluarea pentru raportare financiara si impozitare {2022), D70 Evaluarea terenurilor(2023),
€126 Evaluarea activelor din sectorul public (2024), €134 Evaluarea pentru rapbrtarea financiara si impozitare (2025) s.a. . In 2002 si a fost numit
de ANEVAR director de curs in pentru cursul de “Evaluarea proprietatilor imcbiliare” si seminariile “Evaluarea afacerilor” st “Planul de afaceri® .
Tot in 2002 a fost agreat de catre ANEVAR ca lector in domeniut evatuarii intreprinderilor. In uftimii ani s-a specializat si in evaluarea Valorilor de

"-.Qmpozitare f. Noului Cod Fiscal (GEV 500} -ATESTAT ANEVAR EPi (2017) - si este autorizat sa le efectueze.

Autorul prezentului Raport de Evaluare este beneficiarul unei polite de asigurare profesionala.

In catitate de evaluator autorizat a efectuat in ultimii 30 de ani peste 8000 de evaluari de intreprinderi, proprietati imobiliare,
rezidentiale, mixte sau nerezidentiale - spatii comerciale, spatii de birouri, industriale -, bunuri mobite, planuri de afaceri si studii de fezabilitate
pentru firme din Constanta, dar si din Bacau, Tulcea, Galati, Brasov, Arges. O mare parte dintre ele s-au referit la hoteluri si restaurante (Majestic,
Parc,Jupiter Junona, Sulina, Dorna, Modem din Mamaia, Soletta si Ferdinand din Constanta, Excelsior, Dumbrava, Yiforul, Margaritar din Eforie
Sud, Irina, Gambrinus din Venus, Tosca din Satum, Eco Corsa din Mangalia, PNP IMPEX din Jupiter si pensiuni in Costinesti) dar si la firme de
productie (Rafinaria Petromidia, CCICH/MARWAY/NOVIFERT Navodari, Contex Dobrogeana, Microplasma, Metacom, Sterk Plast, Steelbuilding, Euro
Tranzit 2000, Meconst, Dobrogea, COM CM, Eurotex-Mangalia, Union Serv Mangalia, GHETUR Constanta, GEPETO Lurnina}, de comert (Navodari
5.A., Metachim S.A., Libri Maris S.A., Laurette SRL, Ovidius Remit S.A., Ovidius 5.A., Sammarina Trading, Consal, C & D, Andromeda, Cardinal
Motors, Laurette ), din constructii (Deltacons Tulcea, Scut Tulcea, Lufadori Extract Constanta), servicii (Polaris Constanta, Romferex, SCM
Recycling, Connexions}, de transport (SimpaTrans) din agricultura si zootehnie {Avicola Lumina, Limco Ovidiu, Vereco Bacau, Fraos) sau de presa

{Cuget Liber, Poligraf).
ANEVAR a luat fiinté in anul 1992, ca asociatie profesionald neguvemamentald, independenti, conform prevederilor legale in vigoare
la acea data, iar in anul 2011 profesia de evaluator autorizat a fost reglementatd prin Ordonanta Guvemului Romaniei nr. 24/2011 privind unete
masuri in demeniul evaludrii bunuritor, aprobati cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ANEVAR fiind constituita ca organizatie profesionald de
utilitate publica, fard scop patrimonial, din care fac parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceasti calitate, in conditiile prevazute de
actul normativ mai sus mentionat.
Asociatia Nationali a Evaluatoriter Autorizati din Romania are drept scop organizarea, coordonarea si autorizarea exercitir ei de
evaluator autorizat in Romania, reprezentarea §i protejarea intereselor profesionale ale membritor sii, asigurares eXCTREHMLY s
profesiei de evaluator autorizat cu respectarea deontologiei profesionale si a unui nalt nivel de calificare profesiala, ﬁﬁ}&fﬁfgﬁ }"‘v\u area
standardelor, metodelor si tehnicilor de evaluare Tn activitatea evaluatorilor auterizati. 14 8y Viey 3
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¥ 1 Wy Terenwn o vinmate burins, o X

8 stotia /ol ftere Aumicaliim sowree=googletutrm_thediim=ry X

Terenuri de vanzare: Lumina Sorteazidupd | smplicit
1-21anuaturi din 21 Sum suntorgaalzate anunturite? '

289000 € 1naem?

Terer Intravilan de vinzare - 2.254 - Com. Lumina,
jud.Constanta

tumina Luming, Canstanta
%, 2354m?

Resch

Procsst Azona 10,11

209 B0 € 1woem’ @
Teren intravitan
Strada Sicengd, Luming, Lumina, Constanta

S 2098 m*

e PR BBptIOM
= Aptnficimebiiza >

55000 € zo0emm <

Terep intravilan 2760 MP in Sibioara, Jud, Censtanta, ideal
pentrulny
Siblaara, Luming, Constanta

N 2760 m*

Tomls Top Estate
Agenbe tmotiliars

B zona 2 si C Sibicara

99900 £ 95 e’ v

Teran devanzare Lumina, 10)4mp, acces asfaltat, Intre caset!!
Strada Erolor, Lumina, Lumling, Constanta

*u I0Hmt

Reactualizat {D)
Agrlie und it
370 000 € woem: L)

Teren Strada Mare Lumina Central
Slrada Mare, Lumina, Lumina, Constanta

= I700m

Kl Extate >
Egeaticimobillars P zona9 si E zona 10




33000 € 55 '
Teren intravilan situat in Luming, in Zona Peninsula

Stradz P13, Lumina, Constanta

®y SBSm?®

o= BluaSkylmpen

Agenirimoniliars

NS 000€ e !

Terenintravilan 1667 MP in Lumina - 1deal pentru constructii
. duplex
Strada Slrena!, tuming, Luming, Constanta

. 1467 m?

TomisTan Frlate
Agengreimatrhara

| 300.000 RON 2c0R0NIm' '
Teren si cabana lemn/Oftuz Lumina

@8F zona 16, G zona 2 si H Oituz

100000 € 1w am vy
Teren Intravilan 7400 mpin Sibicara, cu vedere Ya Lacu] Tasaul

Sitloars, Lumlina, Constanta

N\ 7600 m?

Tom’s Top Estata
Agemis btz

I Sibioara

® | M AnunheiToenu devamzme dur K R Toren imiovian comunaiinind | X

€ w C & Mﬂmeﬁmaﬁb?min&u}%m-p&d{mmmmq

: D chat Q?

Teren intravilan comuna Lumina 343mp { proiect casa,
autorizatie construire, utilitati aproape)

27000 €

[] momoveazs (¥ mactuaziaza

Pessoana fizica Suprafpea utier 343 mt Extravian / indraviarc Intravian

O DESCRIERE

Terenintravilan comuna Leyming 343mp, proprietart. wiilitati aproape ¢l auterizalle de construlte cu anunt la
Inspectorat ludetean in constructs Constanta, Terenul este situat & adresa Strada Mo nr, 115% LOTE

J zona 6,7,11 Morii 116




3 T S e
{=; NewTab x | $4 Anunturi Terenus devanzare lu- X & Teren intravilan de vinzare, 250, X

4 - 8 olurofdiofertasteren-intravilan-de-vanzare-2500-mp-lumina-soseaua-tuicei-IDktZbG htmiZsearch_reason=searchi7Corganic

Teren intravilan de vanzare, 2500 mp, Lumina, Soseaua
Tulcei

220000 €

[1 eromoveazh  ( REACTUALZEAZA

Persoana fiica Suprafsta utila: 2 500 m? Extravilan / intravifan: Inlravitan

DESCRIERE

Cfer spre vanzare teren intravilan generos, situat in focalitatea Lumina, pe Soseaua Tulcei NR 132, suprafats:
2500 mp, apa disponibil3, stdlp de #uminat la poanta [facilitdnd racordarea Iz energie electrica), zona in
dezvoltare, cu constructii not in apropiere, cadastu i intabulare

Terenul reprezinta o oportunitate excelents atat pentru constructie rezidentiala, cat si pentru investitie,
datoritd suprafetei generoase si pozifionarii avantajoase. '

Pret: 220.000 € {negociabi]

Pentru detalii §i vizionari: 07******64

K zona 13 Tulcei

2] NenTab x® | M Avpnun Tesnunide vanraely. % 3 Teren i humind propsietar Lumy

€ - O i obuo/dlofertasterenin-lumina-proprietar-dinG 2 himi?scarch_teason =search®7Corganic

Posrat 13 aptife 2026

teren in lumina proprietar

50€

[ momoveszi O neacruaLzeazh

Persoan fidea Suprafata wiila: 4 000 e?

DESCRIERE

verd leren suprafats 4000 m2

sumit 3 fotwri 1 2600 m2

000 m2

1000 2.

teserd se alla pe strada 1ULIL MAMIU la iesirea din Ruvting spre navodari 07+ 27
:) e saphe dol sase dod cindi tred doi dol sapte.

L zona 14,15

b (o) NewTah 3 | 4 promtrTeenesidn veraraiy: % Teren devare Luming » DL

€ = C & ore/dioferateren-de-vanzare- Tl OUhimiZzearch_reason=search%7Corgankc
Postx 22 apilie 2026

Teren de vanzare

33000 €

{] rmosmoviazh (O sexcruauzeazi

Persoana fizica Supalata uila: 330 e Extravilan / intravilars ilravilan

DESCRIERE

Teren 330 pm curs constructil str Perlungirea petrolulus nr 1 cartier ngu

U Vst a1 M zona 11 Prel Petrolului




EE A ]
1 F1mp- 205075155

Teren Intravitan Lumina, 371 mp, central, situat danga scoala si primarie - 57.500€
@ Leming, hadetul Constnnta - YetiHaa

Descriere teren

Agentia Heo E5tale vA propunc Spre vAOTSIO LN feren tenilan Situgt in centrul loealtdfi luming, jdeal pentos
consuLetiaunes kocuinte individuate, slr-o 2on3lnigtita
COMISION D

Poxitionare cxcelenta:
Smenule 82 ATS PO jus pind lapriminn
I minuste de merspe jo5 pan la soeald
o3 A ine §i prncipalile puncte g ntetes

Citegta moi mult {1 Creeazd alertad

CRAMNE CASA AT
publicate

Detalii teren Terenuti constructi de vinzare i Lumina, JudetutCanstants

Electiitate Aps

Danuny: XFFESHN (3 275029155 ¢ Actunliz

Clasilicare tetem inkrvilan

Lusrmina, teren intravitan 2240me - 235,000 € 0732939393
@ bmnd bl [orsma -Ven Farls % DIsaEs¥El

Descriere teren

Lumma. 2003 Gepeto. progrialate peritn sctivilatiindustrale . cuo supmlaio ce 2240ma Detonata m toleinate. spali de
Errour 10T, curon thfstic. ape. canplizarn.
Projeictson e wshe deectn b so7ea, Zpeniine o) frimaa Lamnd & pxie ideat 2tal ca ivestite cal S pentru

Indisteat,

Apy Conslowe

Detalii teren

Qanunl. ¥R O ZRT0 O Actualizat i G Marte 2076
Clasficeze terem Fatrayvilan  Front strada €am

i, fronhristradale: 1

utilitati

Destinaie 1ttty

- da comre lmins¢on % [ vand terenintravin 1000ma < %

imebikate/devanzate/teremaifteren-intravilandanuntivand -teren-intrnilan-1000- mp-cu-doua-lestifgd

FOITIMO.ro # 2 comimou €

Descriere

Vand teren miravian 1000 mp cu doud jegi, una la 22 decembrie i cealalt la
soseaua Tukeel, apreape de centr {seoald, gridinla, prim3te, supermarket). Terenul
are utiitdfi fa poarta pe ambele iegidi (apa, curent, gaze §i canalizare). Terenul are
deschidere de 14,4 m cu lungime de V1 m.

D anunt 1769012284

& Vizualizdri 169

1 Raporteozd

[

® Fd oferta ]

P zona 9 22 Decembrie

l N zona 10 Primarie

8 0 zona 13 Tulcei




on X ] Frn3se

i o

PR i ] introvdsfacemfrecen-350-mpr harina 4315450 L1 3705 SR k!

rorime.ro &

Har0 | Anurkei ) taebare ¢ Ce varzaz | Terens dovanzate | Teteninttandan

Teren 350 mp | Lumina
Coostory Lumen @ Vezgma bt

35000 EUR

Vs da PVENE 1231 5P

8 condmen ) AgentiimoEas

T

8508 ightnd

ipecificatii
Supralats taronsiui 350t
Cod de identificore P15G03
Humar frongur 1
Andreca-Elena AUt Avensizra strazi Piatrulte, Hiinat soada, Mileace e transpert Ia comaun
Vezisonts eonfuide
{Hitdati generie Cwent Apa, Canalizare, Gaz

Jescriere
= - o, /G Real Estate vaolera spre vinzare un teren sitvat in comuna Lurming, intr.un
Comactadzl YaR23Or o o ey rezidential i plind dezvoltare, zond linisbta i asdsia.
Bk, mid icoresaezd olerty
rmomastl. Mal eske vl Supraals totald fob 350 mpe
= [n care 39 mp cotd parte ¢is alee privetd
“ront stradal; 17, 7 ml
o este el mal e din complex, oferind un avantaj impertant In profectarea unei
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