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1. INTRODUCERE
SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
REZUMAT EXECUTIV
Prezentul Raport de evaluare a fost solicitat de catre UAT LUMINA, jud. Constanta, pentru estimarea
valorii de piata a terenului intravilan de 953 mp din comuna Lumina, Str.Sirenei nr.41, proprietatea UAT
Lumina, domeniul privat, in concesiune

Prin acest Raport se evalueaza Valoarea de piata
Cursul de referinta utilizat in prezentut Raport a fost de 4.9774 RON/EUR, valabil pentru ziua de 13.04.2025.
Scopul evaluarii este o tranzactie de vanzare-cumparare.

Destinatarut Raportului de evaluare este UAT Lumina.
Evaluarea s-a facut in conditiile respectarii urmatoarelor acte legislative si normative:
Ordonanta Guvernului nr.24/2011
Legea nr.99/2013
Legea nr, 149/2013
Legea nr. 221/2013

Legea 296/2020
La baza elaborarii raportului de evaluare au stat urmatoarele reglementari:
REGLEMENTARI §l CADRL LEGAL
STANDARDE DE EVALUARE A | SEV 100 - Cadrul general
BUNURILOR { ANEVAR) -2022 SEV 101 - Termenti de referinta ai evatuarii
SEV 102 - Doamentare si conformane
SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri de valori
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunwrilor imobile
S-au respectat urmatoarele definitii de baza:
VALOREA DE PIATA
Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent §i fara constrangere.
VALOREA ECHITABILA

Valoarea echitabila reprezinta pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti.

S-au utilizat urmatoarele abordari:
» Abordarea prin Piata
Metoda comparatiei directe
» Abordarea prin venit
Capitalizarea veniturilor nete din inchiriere

Opinia finala a Evaluatorului este urmatoarea :

Avand in vedere analiza rezultatelor evaluarii prezentate la sfarsitul raportului, Evaluatorul opteaza in
final pentru valoarea de piata obtinuta prin abordarea prin piata, cu ajustarite necesare in acest caz specific,
respectiv Valoarea echitabila

Valoarea terenului intravilan evaluat este:

VALOAREA DE PIATA 8.577 EUR/ 42.691 RON
ECHITABILA A TERENULU!

(echiv.9,00 EUR/mp)

Yaloarea de piata/ echitabila nu este afectata de TVA.
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Rezumatul principalelor elemente ale raportului si al concluziilor

CUPRINS
Solicitant raport Primaria LUMINA
Beneficiar Primaria LUMINA
Destinatar Primaria LUMINA
Scopul evaluarii vanzare-cumparare
Obiectul evaluarii teren intravilan de 953 mp
Tiput proprietatii proprietate imobiliara
Adresa proprietatii loc.Lumina, Str.Sirenei 41
Zona de amplasament zona periferica Nord in zona derea, in fapt o atee de acces,
pietruita, partial pavelata cu o constructie tip magazie,
partial vegetatie
Caracteristicile constructiei . . . ]
pe teren exista o constructie tip depozitare; nu se evalueaza
Caracteristicile terenubui Teren de cca.11 x 82 mp cu d=10,6 m la o alee pietruita
neamenajata, cu toate utilitatile in zona
Proprietar Primaria LUMINA, domeniul privat, in concesiunea CARNOB SRL
Acte de proprietate Pozitie cad si CF: 109462
Contract de concesiune nr.1970/2001 cu Act aditional 1/2021 si 2/2024
HCL 13872023
Ptan de amplasament si delimitare a imobilului poz.109462
Data inspectiei 10.04.2025
Data de referinta a evaluarii 13.04.2025
Curs schimb [RONEUR] 49774
8.577 EUR/ 42.691 RON
Valoarea estimata a terenului (echiv.9,00 EUR/mp)
Conditii/ ipoteze limitative Valoare echitabila
e
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Certificarea evaluatorului.

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de Clientul si
destinatarul lucrarii si certific, de buna credinta 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 analiza nepartinitoare.
» Evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui
Raport; nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate.
» Remunerarea 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 concluziile exprimate au fost realizate in
conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022.
» Evaluatorul se declara de acord cu verificarea Raportului de evaluare doar cu respectarea prevederilor
standardului ANEVAR SEV-400.Certificam faptul ca evaluatorul este membru ANEVAR, indeplineste
cerintele ANEVAR privind pregatirea continua, dispune de o asigurare profesionala si este competent sa

efectueze acest Raport de evaluare. e
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2. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea si
competenta evaluatorului

ldentificarea Clientului si
a utilizatorilor desemnati
Clientul raportului

Utilizatorut raportului
Proprietar al
drepturitor de
proprietate evaluate
Scopul evaluarii
Identificarea
evaluarii
Adresa proprietatii
Drepturi de proprietate
evaluate
Tipul valorii estimate

Obiectului

Documentarea necesara
pentru efectuarea
evatuarii

Evaluatorul este Persoana Fizica Autorizata. Declar si confirm ca pot oferi o
evaluare obiectiva si impartiala, fiind competent in acest domeniu.
Indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, pe baza
adeverintelor, diptomelor si Certificatelor emise de ANEVAR intre anii 1993 si
prezent. Posed o experienta de 30 de ani de activitate in evaluare, atat in
calitate de angajat corporatist si angajat in sistemul bancar, cat si in calitate
de tiber profesionist individual sau colaborator extern la mai multe banci
comerciale.
Raportul a fost intocmit pe baza celor mai noi si pertinente cunostinte ale
evaluatorului, fara colaboratori.
Posed asigurare profesionala si pregatirea continua statutara.

UAT Lumina

UAT Lumina
UAT Lumina

vanzare
Teren intravilan de 953 mp

Com.Lumina, Str.Sirenei nr.41

Drept real de proprietate privata

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 Evatuare ANEVAR (ed.2022), resp. a Valorii echitabile.

Valoarea de piata estimata in prezentul raport nu se refera la valoarea
terenului in cazul unei tranzactii de vanzare cumparare actuale. Valoarea de
piata estimata in prezentul raport, utilizata in prezent drept suport pentru
estimarea redeventei din concesionare, este recomandata drept valoare justa
atat in cazul inregistrarii contabile, cat si drept Valoare echitabila in cazul
unei tranzactii de vanzare cumparare dupa realizarea conditiilor de
concesionare, resp. construirea unei locuinte pe teren.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de
piata. Desi, in multe cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi
egal cu cel care se poate obtine pe piata, vor fi situatii in care estimarea
valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu
trebuie considerate in estimarea valorii de piatd, cum ar fi anumite elemente
ale valorii sinergiei rezultate in urma combinarii drepturilor asupra
proprietatii.(Sev 104 art.50.1-50.3)
In SEV 104 art.50.4 chigr se dg un exemplu: ,determinarea unui pret care ar fi
echitabil pentru un locator si un locatar, (..} pentru transferul permanent al
activului inchiriat” adica exact situatia din prezentul Raport de evaluare.

Au fost consultate o serie de documente puse la dispozitie de catre Client din
care mentionam:

* Cadastru
* Carte Funciara

Etapele parcurse pentru estimarea valorii au fost:

6




Natura si sursa
informatiilor

Ipoteze si ipoteze speciale

3. Prezentarea datelor
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Documentarea, pe baza unor documente si clarificari verbale, solicitate
Clientului

Iinspectia proprietatii

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului

Selectarea tipului de valoare estimata in raportul de fata

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivutui de
care trebuie sa se tina seama

Analiza informatiilor culese si interpretarea rezultatelor

Aplicarea metodei/ metodelor de evatuare considerate oportune pentru
determinarea valorii si

fundamentarea opiniei evaluatonslui asupra valorii

& £& L& +HE &

In afara de documentatia pusa la dispozitie de Client, mentionata anterior
{“Drepturi de proprietate evaluate”), informatiile de baza provin din cele peste
6000 de Rapoarte de evaluare intocmite de autorul prezentei, in ultimii 24 ani,
in scopul constituirii de garantii pe proprietatile achizitionate prin credite la
diferite banci comerciale din Constanta, dar si pentru reevaluarea periodica a
imobilizarilor corporate de tip cladiri/ constructii in vederea impozitarii.

De asemenea, evaluatorul a folosit o arhiva de date proprie, intretinuta
cu datele din dosarele de tranzactii imobiliare creditate de bancile pentru care
lucreaza precum si date confidentiale cbtinute de Evaluator de la Notari
publici, Cumparatori si Vanzatori de apartamente, dar si cu datele din
anunturile publicitare ale tuturor firmelor de intermedieni imobiliare din zona
si de pe site-urile internet.

Alte surse de informare le-au constituit discutiile telefonice si chiar
vizionari ale proprietatilor comparabile ale unor vanzatori directi.

Elaborarea raportului de evaluare s-a facut in cadrul standardelor specifice de
evaluare si in ipotezele si conditiile limitative de mai jos:

* Informatiile furnizate de terti sunt considerate a fi veridice, dar nu
se garanteaza integral exactitatea lor;

* Nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii care sa
altereze valoarea proprietatii;

. Nu s-a observat existenta unor materiate periculoase in limitele
proprietatii; el nu este calificat sa detecteze astfet de materiale si
recomanda, daca beneficiarul lucrarii o doreste, efectuarea unor
investigatii secundare de specialitate;

* Proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile de
zonare si utilizare in vigoare, exceptand situatia cand in raportul de
evaluare nu a fost identificata, descrisa si considerata o non-
conformitate;

. Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor se realizeaza
in cadrul limitelor proprietatii descrise si ca nu exista incalcari sau
violari ale altor proprietati, daca nu se mentioneaza altfel;

. Proprietatea este inscrisa in Registrut cadastral si de asemenea, este
inscrisa in Cartea Funciara (intabulata) pe numele Proprietarului;
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 tranzactionabil daca nu se specifica altfet;

» Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datonii, daca nu se
specifica altfel.
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Restrictii de utilizare,
difuzare sau publicare

Declararea conformitatii
evaluarii cu SEV

stiintifice comandate de proprietar; eventuale costuri de
decontaminare ar putea in viitor diminua valoarea raportata.

'Y Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, intre teren si
constructii se realizeaza in functie de prevederile din raport.

* Evatuatorul, prin natura muncii 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 raportului(in special concluziile referitoare la
valori, identitatea evaluatorului}) nu vor fi difuzate public prin
reclama, relatii publice, stiri, agentii 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 la data evaluarii; in cazul unor modificari/
revizuiri, etc, evaluarea va trebui sa fie revizuita, daca destinatarut
o solicita;

* Previziumile, proiectiile sau estimarile continute in raport se
bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii cererii si
ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
instabilitatea specifica economiei actuale. Previziunile sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor in viitor.

. Evaluarea se face in ipoteza ca terenul este construibil.

Raportul de evaluare si anexele acestuia au caracter confidential atat
pentru Client, 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 acordut scris si in prealabil al Evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma sa apara.

Raportul de Evaluare este destinat pentru scopul specificat mai sus si numai
pentru uzul destinatarutui.

Mentionam ca orice imprecizii rezultate ca urmare a analizei Raportului trebuie
transmise Evaluatorului, astfel ca, daca este necesar, lucrarea sa poata fi
completata inainte de a fi utilizata.

Concluziile acestui Raport se bazeaza pe informatii confidentiale ale
Proprietarutui 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 cazului in care anumite concluzii eronate s-ar
datora relei intentii demonstrate. Certificam faptul ca am efectuat personal
inspectia proprietatii.

Evaluatorul nu are nici un fel de responsabilitati fata de terte persoane, fizice
sau juridice, legate de acest Raport.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta su reglementarile
Standardelor de Evaluare ANEVAR (2022) si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport. $5-au respectat prevederile SEV 102 Documentare
si conformare, in functie de necesitatile procesului de evaluare si de
complexitatea aceastuia, resp. nu s-a considerat necesar un Dosar de lucruy, in
cazul in care absolut toate datele initiale, toate calculele si toate concluziile
finale se regasesc in Raportul de evaluare.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele
aplicabile, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenti de referinta ai evatuarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri de valori

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare _ ,,.“\001
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobitiare ! L
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v GEY 630 - Evaluarea bunurilor imobile
v’ Pazitia ANEVAR cu privire la Activitatea de evaluare in contexal pandemiei cu COVID-19 din
aprilie 2020

Riscul evaluarii In conformitate cu prevderile SEV 310 Evaluarea drepturilor asupra
proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului, suplimentar fata de
cerintele SEV 103 - Raportarea evaluarii, rapoartele pentru garantarea
imprumuturilor vor include si un comentariu asupra factorilor care sunt
relevanti pentru estimarea, de catre creditori, a performantelor garantiei pe
pericada creditului propus. Nefiind vorba de o garantie potentiata, nu s-au
evaluat riscurile.

Data inspectiei Inspectia proprietatii s-a efectuat in 10.04.2025 de catre Evaluator

Moneda in care se Valoarea se va exprima in EUR si in RON

exprima valoarea Cursul de referinta utilizat in prezentul Raport a fost de 4.9774 RON/EUR,
estimata valabil pentru ziua de 13.04.2025.

Modalitati de plata Evaluarea s-a facut in ipoteza platii in numerar

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Ca primd asezare satul Lumina a luat fiintd n anul 1650, iar din punct de vedere administrativ din anul 1880
dupd rdzboiul ruso-romano-turc din anul 1877.Dupd infiintarea ca sat - din anul 1880 pédnd in enul 1908- satul Lumina
a apartinut de comuna Sibioara, fosta Cicirciu. Din anul 1908 si pdnd in anul 1925 satul Lumina a apartinut de comuna
Ovidiu , iar de la 1 ianuarie 1926 s-a desprins de comuna Ovidiu, formind unitate administrativ- teritoriald@ de sine
stdtdtoare, la care s-a alipit satul Mamaia si Ndvodari, denumit atunci Cara-Coiun{oaia neagrd). Ca institutie publicd,
Primdria Lumina s-a infiintat pe 9 mai 1989.

Asezatd in partea central- esticd a judetului, comuna Lumina se invecineazd la sud lacul Siutghiol, la sud-vest orasul
Ovidiu (5 km), la vest comuna Mihail Kogdlniceanu, la nord-est oragul Navodari. Lumina se afia la 17 km nord de orasul
Constanta, la 4 km vest de statiunea balneo-climatericd Mamaia, la 7 km sud-est de aeroportul international Mihail
Kogdaliniceanu.

Comuna Lumina este agezata in zond platd de o parte §i de alta a Vdii Cogealiei care debuseazd in Canalul Poarta
Albd-Midia si are directia nord-sud. In partea de vest se atine cota + 40 m 3i la est cota + 25 m. In partea de sud a viii
se afld o zond de acumulare a apelor din vale i 0 zoni de umpluturi de la séipdtura canalului.

Valea Cogealiei (Neagrd) are un bazin hidrografic de cca. 1900 ha cu energie de relief micd (panta maximd 3%). La
ploi abundente are loc inundarea pdrtii joase a localitdtii.

Satul Sibioara se afld situat in cea mai mare parte pe versantul nordic al Vdii Sibioara care debugeazd in Lacul Tasaul
§i atinge indglgimea de 35 m.

Bazinul hidrografic are o suprafa{d de peste 1000 ha cu energie de relief medie, aviind versantul sudic cu mai multe
vdi §i pante de peste 5%.

La ploi abundente are loc inundarea zonei adiacente albiei de scurgere.ln partea de est a satului se afld lacul Tagaul
spre care existd falezd de cca. 10 m inalfime.

Satul Oituz este asezat pe un teren aproape plat, cu o ugoard panta dinspre nord spre sud. Tangent in partea de est
se afld Yalea Ciobdnoaiei, cu energie micd de relief. Din cauza unor configuratii locale au loc baltiri in partea de

sud.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei Liamina este situat in Podisul Dobrogei Centrale ( Podisul Casimcei),
ce se profileazd intre falia Peceneaga-Camena la nord 5i falia Capidava-Ovidiu la sud.

Climatic, intreaga parte esticd a Dobrogei este de fapt o fisie de tranzit intre cele doud mari suprafefe tipice:
Dobrogea continentald si Marea Neagrd.

Particularitdtile climatice se reflectd in teritoriul conumei Lumina, filnd legate de pozitia geograficd a localitdtii, la
numai 4 km vest de Marea Negrd, la ¥: km nord de limanul Maritim Siut-Ghiol §i Canalul Midia- Poarta Albd.

Comuma Lumina se intinde pe o suprafatd totald de 4875 ha din care 668 ha intravilan, 7 ha vii 5i 4200 ha

extravilan.

Reteaua hidrografici este alcituitd de luciuri de apd-lacuri-bélti 5i de ape curgiitoare cu debit permidiia
intermitent pe fir care strdbate fiecare din cele trei localitdti: Satul Lumina se invecineazd cu ge ‘

Poarta Albd- Midia )
e 41
9 12 e 8l o/
3 W A} 18\ 5
*})Sarfh:::n




Raport de Evaluare Str.Sirenei nr.41 (R 4287)

La est de senalul navigabil i separat de acesta prin dig se afid lacul Siutghiol.Localitatea este strabdtutd de la nord
- vest la sud de Yalea Neagrd, cu aport premanent de apd, avand bazin de circa 1.600 ha; in zona de traversare a
localitdtii produce eroziuni in partea de nord-est (fiind in vale ingusta si addncd)si inundatii in partea de sud.

Dupd ce depdsegste linia feratd, in porfiunea de pdnd la canalul navigabil se formeazd o baltd neamenajatd, cu stuf,
care constituie bazin de disipare a energiei, emisar pentru statia de epurare a fabricii de conserve.

Satul Oituz este traversat de Valea Ciobinoaiei pe limita estici, determindnd o zond cu exces de umiditate pe traseu.
Satul Sibioara este traversat pe directia vest-est de o vale cu aport permanent de apd ce se varsd in Lacul Tagaul, cu
um bazin hidrografic de 1.200 ha.

Vegetatia zonald a comunei Lianina este pajistea stepicd ce acoperd altitudini sub 100 metri. In decursul timpului,
vegetatia ieboasii, respectiv stepa, a fost supusd unor modificéri substantiale, ca de exemplu destelinarea ei aproape
in totalitate. Avind in vedere acest fenomen, se constatd cd vegetatia ierboasd, agsa cum este astizi, prezintd o serie
de particularitdti locale.

Faunistic, zona comunei Lumina se caracterizeazd prin extensiunea unor specii de stepd ca urmare a intensificdrii
agriculturii §i extinderii mecanizdrii pe terenurile agricole.

Conditiile climatice sunt influenfate de apropierea de mare, cu temperaturi medii anuale de 11-15°C cu precipitatii
atmosferice in jur de 350 mm, cu vanturi locale, brize marine

Solurile din cadrul comunei Lumina le putem include in cadrul solurilor zonale de stepd. Pe interfluvii, pe platoul slab
ondulat si pe pante line, elemente ce caracterizeazi relieful comunei Lumina, s-au format urmitoarele categorii de
soluri: cernoziomul castaniu, cernoziomul castaniu carbonatat $i cernoziomul levigat.

Infrastructura de utilitdti

Alimentarea cu apd a localitdtii Luming se face din sistemul Nord litoral. Are un sistem centralizat de alimentare cu apd
prin conductd de aductiune de 300 mm, un rezervor de inmagazinare cu o capacitate de 1000 mc, precum i 0 retea de
distributie 100mm-200mm.Acest sisstemn se intéilneste in zona de lotizdri situate in partea de vest a localitdtii si zona de est.
Satul Oituz se alimenteazd cu apd printr-o conductd de 100 mm azb. racordatd la aductiunea 300 mm azb. Cota 20 Ovidiu.
Localitaten Sibioara nu are sistem centralizat de alimentare cu apd.

Comuna Lumina dispune de sistem centralizat de canalizare administrat de SC RAJA 5A.

indepdirtarea apelor meteorice din zona constructiilor se face prin lucriri de sistematizare pe verticald, acestea fiind dirijate
cdtre rigolele strazilor, cu descdrcare in Valea Neagrd. Acest fir de vale, care are un curs permanent, deverseazd in baita
Lumina i apoi in emisar, canalul Poarta Albd-Midia Ndvodari.

Alimentarea cu energie electricd se realizeazd din sistemul energetic national de la statia de transformare Lumina 110/20kV,
situatd in extravilanul localitdtii.

Constructii, terenuri

Comuna Lumina dispune de o suprafald de 592 ha teren intravilan, din care 348 ha sunt ocupate de curfi-constructii.
Infrastructura de transport

Localitatea Lumina este strdbdtutd de drumul judetean DJ 226 care face legétura cu orasul Nédvodari.Prin localitatea Lurnina
trece calea feratd Medgidia- Betonaj{ Navodari), care in partea esticd a localitdtii se ramificd in directia Ovidiu - Constanta.
in partea nordicd, se aftd gara Gogealia-Lumina. Prima gard a fost construitéd in 1952, cu ocazia lucrdrilor ce se efectuau la
canal.fn 1985 este construitd gara nowd care a devenit un nod de cale feratd cu 3 directii de mers calea feratd Dorobantu-
Capul Midia.

Telecomunicatiile

Din anul 1963, localitatea Lumina este racordatd telefonic, initial cu doud posturi de telefon, Tn 2005 numdrul acestora
crescind la 1030, ceea ce reprezintd un procent de aproximativ 32% din numdrul familiilor din localitate. In momentul de
fata comuna Lumina dispune de conexiuni la internet prin fibra optica si de asemnenea serviciile de comunicatii mobile au
acoperire 4G. Pe piata locala opereaza 2 operatori nationale de servicii de telecomunicatii fixe precum si 1 operator local.
Resurse umane

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

in comuna Lumina existd o scoala generala ( cu 3 sedii: Scoala Noua, Scoala Veche, Scoala Unitate, 1 Oituz, 1 Sibioara) §i trei
grddinite.

Pe raza comunei isi desfasoara de asemenea activitatea si un liceu privat.

in comuna Lumina existd doud cdmine culturale, cu capacitate de: 250 locuri c@minul cultural Lumina si 200 locuri cdminul
cultural Oituz.

Biblioteca comunald Luming are un numidr de 7800 volume, fiind inregistrati 500 de cititori.

in comuna Lumina existd 4 biserici ortodoxe { 2 Lumina, 1 Sibioare, 1 Oituz), 1 bisericd catolicd si 0 geamie.

Descrierea situatiei juridice

[ N

Terenul este proprietatea UAT LUMINA, domeniul privat, in concesiunea lui CARNOI},SR!"W-
Dreptul de proprietate rezulta din ANEXELE B,C si D; o A
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Contract de concesiune nr.1970/2001 ci act additional 1/2001 si 2/2024
Pozitie cad si CF: 109462

HCL 138/31.07.2023

Plan de amplasamentsi delimitare a imobilului

Descrierea terenului

Teren de cca.11 x 82 mp cu d=10,62 m la alee pietruita neamenajata, partial in panta impadurita spre derea, cu
toate utilitatile la gard

4. Analiza pietei
Analiza cererii, a ofertei si a echitibrului pietei

Cererea de terenuri pentru constructii rezidentiale in aceasta zona de dezvoltare a 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 aite localitati. Terenul evaluat este de fapt o alee de acces catre
CARNOB SRL si atat ca forma cat si ca amplasament nu este utilizabil in scopuri rezidentiale.. Este de fapt
0 extensie a terenului pe care se afla CARNOB SRL si orice utilizare terta ar bloca accesul la intreprindere
(abator)

Oferta_din partea Proprietarilor pentru astfel de terenuri practic nu exista.

Echilibrul intre cerere si oferta de terenuri in general este deplasata spre cerere, oferta fiind tot
mai redusa odata cu dezvoltarea comunei.

5. Cea Mai Buna Utilizare (CMBU)

Cea Mai Buna Utilizare este definite in Standardele de evaluare ANEVAR 2022(Glosar) astfel:

“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui 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”

Standardele 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 cresterea valorii proprietatii in urma investitiei. In Manualul
ANEVAR “Evaluarea proprietatilor imobiliare - modul 3", cap.10 (2016) se mentioneaza insa, ca daca
Cumparatorul potential sau Proprietarul doreste sa achizitioneze, resp. sa utilizeze o proprietate imobiliara
proprie, motivatia lor principala o reprezinta beneficiile reflectate prin obtinerea satisfactiitor dorite, a
prestigiului si intimitatii.

In cazul de fata, obiectul analizei il constituie un teren, construit si utilizat pentru a fi folosit in interes
propriu pentru un activ nerezidential atipic, astfel ca fezabilitatea financiara si profitabilitatea nu au cbiect.

Conform planurilor urbanistice, zona este destinata unor constructii nerezidentiale astfel ca, existand si
o Autorizatie de construire valida acestea fost fizic posibile si este permis legat,

In conditiile estimarii valorilor de piata pentru tranzactii certe, pentru garantarea imprumutului, pentru
asigurare sau pentru impozitare, CMBU este nerelevanta si ca atare nu are obiect.

Avand in vedere ca se evalueaza un teren construit intr-o zona de dezvoltare mixta, in speta
nerezidentiala si avand in vedere cele de mai sus, se poate accepta in mod justificat, cu grad maxim de
probabilitate ca utilizarea nerezidentiala este Cea Mai Buna Utilizare.

6. Evaluarea proprietatii

Abordarea evaluarii terenului prin piata
Pe parcursul acestei abordari, s-a tinut seama de principiile si conceptele de baza ale evaluarii prin piata:
> Anticipare ‘ :
» Schimbare P
» Cere-oferta i '\Natﬁ“cm
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» Substitutia
» Echilibrul
» Conditiile externe

In evidentele Primariei Lumina exista numeroase documente care confirma tranzactii de astfel de terenuri
concesionate in zona in ultimii 4-5 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 final
drept Comparabile sunt redate sub forma de tabel rezumat in ANEXA E.

In prezentul Raport s-a utilizat Metoda Comparatiei Directe, resp. Tehnica combinata (cantitativa
plus calitativa) (Seminar ANEVAR D 70 Evaluarea terenurilor.Metoda Comparatiei directe, autor TRAIAN CRISTIAN
DEMETRESCU, 16.10.2020). Din Grila de comparatie din ANEXA 1, in care sunt redate si principalele caracteristici
ale comparabilelor care au servit drept criterii de comparatie, rezulta:

VALOAREA ESTIMATA A 8.577 EUR/ 42.691 RON
TERENULUI prin comparatie (echiv.9,00 EUR/mp)

Valoarea nu este afectata de TVA
Ajustarile preturilor Comparabilelor sunt justificate in ANEXA 19,

Evaluarea terenului prin venit

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul @, pentru a achizitiona o proprietate imobiliara, un
investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a beneficiitor pe care le va incasa pe
pericada de detinere ca investitie a proprietatii respective (adica venituri banesti periodice plus valoarea de
revanzare a proprietatii).

Pe parcursul acestei abordari, s-a tinut seama de conceptele de baza ale evaluarii prin venit, commune tuturor
abordarilor:

> Anticipare
Schimbare
Cerere-oferta
Substitutia
Echilibrul
Conditiile externe

vV V.V V VY

in prezentul raport se aplica Metoda capitalizarii venitului (capitatizare directa), in care un Venit Anual
Net se imparte la o rata de venit (Rata de capitalizare - r.) sau se inmulteste cu un Multiplicator al venitului
net - MVN pentru a obtine o valoare prezenta.

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 numeroase definitii, care rezulta fiecare din
modul de deducere, de calcul, al ratei de capitalizare. 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 proprietati imobiliare si nu valoarea de piata a societatii insasi,
Rata de capitalizare (c) se deduce din vanzarile comparabile si in acest caz este definita ca raport:

Venit Net Operatmnal (anual)

c= P

Pret de vanzare

Desigur ca metoda este aplicabila:
* atunci cand pentru aceeasi proprietate exista atat date despre tranzactia proprietatii, cat si lnformatn despre
chiriile practicate inainte de vanzare sau m
* atunci cand proprietatile referitor la care se culeg date despre chirii si tranzactii sunt prcpngmm
prin localizare, grad de ocupare a terenului, rata cheltuielitor, echilibrul pietii, etc.
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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 Cumparatorut doreste sa-si recupereze investitia.

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

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

Din cauza celor expuse la capitolul dedicat Analizei pietii, practic nici chiriile si nici valorile de piata nu
se pot extrage din piata imobiliara pentru acest tip de teren,

Pentru a fi si mai aproape de realitatea pietei, s-a observat intr-un numar mare de contracte de
concesiune recente redevente de 100-200 RON/luna pentru terenuri in medie de 300-1000 mp si preturi efective
de vanzare {cf.Contractelor incheiate de Primarie) intre 20-30 EUR/mp.

Din tabelul de mai jos rezulta o Rata de capitalizare, dedusa din piata de rotund 6 %.

Estimarea Ratei de capitalizare din piata imobiliara

Data: 13.04.2025 Curs: 4.9774
S [mp] Element di Nivel Valoare Rata de capitalizare [%}
max min medie
300|Superficie | min 100
1000 max 200
300/ Superficie |min 0.3333
1000 max 0.6667
300} Superficie jmin 0.0670
1000 max 0.1339
300 Pret vanza| min 20 8.0363 2.6788
max 30 8.0363 5.3575
6.0272

Din contracte de concesiune incheijate de Primarie pentru terenuri similare rezulta o redeventa de 150
ron/luna, echivalent la 0.03 EUR/mpxluna. Tinand seama de aceasta, de rata de capitalizare amintita mai sus
de rotund 6%, de gradul de ocupare (100% in acest caz, concesiune/ chirie/superficie pe termen lung) si de
cheltuietile totale ale proprietarului , pentru Valoarea de piata calculata din capitalizarea concesiunii s-a ajuns

la: ANEXA 2

VALOAREA ESTIMATA PRIN VENIT/ 6.023 EUR/ 29.979 RON

CAPITALIZAREA REDEVENTELOR DIN
CONCESIONARE (6,32 EUR/mp)

Valoarea nu este afectata de TVA

7.Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Scopul acestei analiza a fost acela de de a asigura precizia datelor, informatiile utilizate, consecventei in
abordare si a rationamentului care a condus in mod logic la rezultatul final.
Principalele criterii de analiza au fost:
v Adecvarea informatiilor si a abordarilor
v Precizia informatiilor si
v (Cantitatea informatiilor analizate

In ceea ce priveste adecvarea abordarilor, acestea au fost corelate cu tipul proprietatii, cu viabilitatea
acesteia pe piata. Fiind vorba de un teren construit abordarea prin piata este recomandata de standarde ca
fiind cea mai adecvata. Dintre metodele alternative de evaluare a terenurilor - extractia, alocarea si tehnicile
de capitalizare ale veniturilor - abordarea prin venit ni s-a parut cea mai adecvata in acest caz, avand in vedere
ca motivul acordarii terenului in folosinta a fost edificarea unei constructii comerciale pe el. "3

oo ok
In ceea ce priveste precizia informatiilor utilizate, se observa ca: F4 4 ] %\A\“R\'\C‘Ol
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¥ Numarul ajustarilor si valoarea lor a fost acceptabila

Asadar, in ceea ce priveste precizia informatiilor abordarea prin piata poate fi considerata
suficient de precisa, cu mentiunea ca se lucreaza in ipoteza abaterii de la standardele
referitoare la Yaloarea de piata, fiind obligati sa optam pentru o Valoare echitabila, cf.
definirii ei in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

In ceea ce priveste cantitatea informatiilor se considera suficiente comparabile pe piata imobiliara.

Din numarul suficent de oferte disponibile, dar si de informatii despre tranzactii similare cu credite
bancare {pe care le cunosc, in calitate de evaluator bancar}), s-au selectat acele comparabile pentru teren, care
au putut fi cel mai bine verificate si care au corespuns cel mai bine din punctut de vedere al celorlate criterii de
analiza: adecvarea si precizia.

Mai putin argumentabile au fost datele utilizate in cazul abordarii prin venit.
Asadar, si in ceea ce priveste cantitatea informatiilor abordarea prin piata poate fi considerata a fi
corecta, in ipoteza expusa la aliniatul anterior.

Concluzia asupra valorii

Avand in vedere analiza rezultatelor evaluarii prezentate la sfarsitul raportului, Evaluatorul opteaza in
final pentru valoarea de piata obtinuta prin abordarea prin piata, cu ajustarile necesare in acest caz specific,
respectiv Valoarea echitabila

Valoarea terenului intravilan evaluat este:

VALOAREA DE PIATA / 8.577 EUR/ 42.691 RON
ECHITABILA A TERENULUI (echiv.9,00 EUR/mp)

Valoarea de piata/ echitabila nu este afectata de TVA.
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ABORDAREA PRIN PIATA/ METODA COMPARATIILOR DIRECTE AN EM d
Data: 13.04.2025% Curs: 4,9774 RON/EUR

ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B C D
Pret de oferta (EUR/mp) ? 55.00 65.00 100.00 4
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta tranzactie
Ajustare ptr. marja de negociere -10% -10% -10% 0%
Ajustare pentru tip tranzactie[EUR/mp] -5.50 -6.50/ -10.00 0.00
Pret de vanzare (EUR/mp) 49.50 58.50 90.00 4,00
Ajustari specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate transinise | concesiune integrat integral integral concesiune
Ajustare pentru dreptul de proprietate [%]; Abatere de ial -50% -50% -50% 0%
valoarea de piata; Valoare echitabila
Ajustare pentru dreptul de proprietate {EUR/mp] -24.75 -29.25 -45.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 24,75 29.25 45.00 4.00
Conditii de finantare normale nommale normale normale normale
Ajustare pentru finantare[EUR/mp] [i]| [i]| 0| 0
Pret ajustat (EUR/mp) 24.75 29,25 45.00| 4.00
Conditii de vanzare independent | independent | independent | independent { independent
Ajustare pentru vanzare [EUR/mp] 0 0 0 1]
Pret ajustat (EUR/mp) 24.75 29.25 45.00 4.00
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare N/A N/A N/A N/A N/A
Ajustare pentru chelt.imediate{EUR/mp] i 0 0 1]
Pret ajustat (EUR/mp) 24.75 29,25 45.00 4.00
Conditii de piata trim.1/ 2025 | trim.k/ 2025 | trim.4/ 2025 | trim.lv/ 2024
stare pentru conditiile pietei 174 0% 174 0%
ajustare pentru piata [EUR/mp} 0 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 24.75 29.25 45.00 4,00
Ajustari specifice proprietatii
Teren liber! ocupat ocupat liber liber liber ocupat
Ajustare (%) -25% -25% -25% 0%
Ajustare pentru tiber/ocupat {EUR/mp] -6.19 -I.3 -11.25 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 18.56 21.94 13.75 4.00
Localizare Sirenei 41 Liliacului/ Mare/ Lebedetor Sirenei 35F
narciselor Brotacei/
Ajustare (%) -20% -34% -44% 50%
Ajustare pentru localizare [EUR/mp} -5.00 -10.00| -20.00 2.00
Subtotal pret ajustat cantitativ [EUR/mp} 13.56 11.94] 13.75 6.00
A B C D
periferic/ median, ntrejcentrat/ median/ intre|periferic Nord/
Nord/ laga|case/ str.Mare/Brot [case/ langa derea/
derea/ partial| rezidential acei/ rezidential panta/
panta/ 1/2 din |rezidential vegetatie/
alee de acces/ improptiu
impropriu lpentru
- ptr.consty.rezi constructii
plasament in cartier si destinatie dentiale
Comparabilitate superioara superioara superioara inferioara
Suprafata teren fmp] 953 300 1,000 374 887
Comparabilitate similara similara similara similara
Acces pietruit pietruit pietnuit astalt pietruit
Comparabilitate similara similara superioara similara
Formal Deschidere la strada (m) 10.6 12 12 12 <9m
Comparabilitate similara similara similara inferioara
Utititati toate la gard toate la gard toate la gard toate la gard toate in zona
Comparabilitate similara similara similara inferioara
Comparabilitate totala superfoara superioara |superfoara |inferioara
Proprietatea jPret [EUR/mp]Comparab.totala
D 6.00|inferioara
Subjiect 9.00
B 11.94|superioara
A 13.56|superioara
C 13.75{superioara
Valoarea de pi echitabila
S{mp] EUR RON
953 8,577 42,691 ;
o
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE
Ajustare pentru tipul tranzactiei

D este un pret de tranzactie certa efectuata de UAT Lumina pentru un teren asemanator, invecinat cu Subiectul,inl
baza Raportului de evaluare nr.4082/5.09.2024; nu se ajusteaza

A,B siC sunt oferte si se ajusteaza cu marja de negociere, care pentru terenuri intravilane asa cum a rezultat din piata|
sunt de cca. 10%; ele se ajusteaza
-10%
Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis
Terenut este in concesiune si are o constructie pe el. Acest teren nu va putea avea o valoare de piata cf.Standardelor
de Evaluare ANEVAR, neputand fi negociata pe piata libera. Este o abatere de la Valoarea de piata; este o Valoare
echitabila, cf.defipitiei din Standardele ANEVAR 2022 . Din tranzactiite efectuate de Primarie rezulta ca in aceste
cazuri valoarea de tranzactie a terenului concesionat este cca. 50 din valoarea de piata, se ajusteaza. D nu mai}
necesita aceasta ajustare -50%
Ajustare pentru conditii financiare l |
Normale, nu sunt necesare ajustari 0%
Ajustare pentru conditii de vanzare l
Se presupune o vanzare independenta cu plata cash. Nu sunt necesare ajustari 0%
Ajustare pentru cheltuieli imediate dupa cumparare l
Nu sunt necesare 0%
Ajustare pentru conditii de piata ] I
Wrmale, nu sunt necesare ajustari o
Ajustare pentru tipul de teren liber/ ocupat l ]
Subiectut este teren ocupat cu o constructie; Comparabilele sunt terenuri tibere. Acestea se evalueaza la cca. 75% din
valoarea terenurilor libere cf Studiilor de piata efectuate de firme acreditate de catre UNNPR; se ajusteaza 2%
Ajustare pentru localizare I |
A este intr-o zona mai buna, unde preturile sunt cu minim 5 EUR/mp mai mari; se ajusteaza -5 EUR/mp
B este intr-o zona mai buna, unde preturile sunt cu minim 10 EUR/mp mai mari; se ajusteaza -10 EUR/mp
C este intr-o zona mai buna, unde preturite sunt cu minim 20 EUR/mp mai mari; se ajusteaza -20 EUR/mp

D este in zona similara, langa derea, integral in panta cu vegetatie salbatica, se penalizeaza cu minim 2 EUR/mp fatal 2 EUR/mp

Ajustare pentru amplsament si destinatie

A,B si C sunt amplsate intre case, in zone construibile rezidential; sunt superioare
D este integral in panta, napadita de vegetatie; este inferioara

Ajustare pentru suprafata terenului

Toate sunt pana in 1000 mp, sunt similare

Ajustare pentru acces
Doar  se acceseaza din strada asfaltata; este superioara

Ajustare pentru deschidere [a strada
Doar D are o d<%9m ; este inferioara
Ajustare pentru utilitati
{Subiectul si A,B si € au toate utilitatile la gard, D le are in zona; este inferioara

gy Sneclativare®
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Evaluarea terenului prin capitalizarea concesionarii

Element de caicul U.M. Valoare
Concesiune (150 RON/luna) EUR/mp luna 0.032
Total Venit brut anual EUR/mp 0.379

- TVA EUR/mp 0.000
Venit Brut Potential (VBP) EUR/mp 0.379
Grad de ocupare % 100
Venit Net Potential (VNP) EUR/mp 0.379
Total cheltuieli proprietar, din care: EUR/mp 0.000

* chelt.fixe(2%) EUR/mp 0.000

* chelt.variabile EUR/mp 0.000

* rezerve rep.capitale (2%) EUR/mp 0.000
Venit net efectiv (VNE) EUR/mp 0.379
Rata de capitalizare (%) 6
Valoarea de randament unitara

* EUR/mp R AT
Data: 13.04.2025

* curs RON/EUR 49774

Sirenei 41
Suprafata mp 953
Valoare de randament
EUR 6,023
LEI 29,979
/,{{""v@* “\C‘Q‘
(] \‘h\“ 435

Capitalizare redevente din concesionare Sirenei 41.xls - *‘A"’"«.. Taacotizare®
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Calificarile evaluatorului ANEXA A

Acest Raport de Evaluare a fost elaborat de catre dr.ing.Victor Laiber, membru titular a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
ANEVAR , cu legitimatia si parafa nr. 13590, valabila pentru anul 2025.

Dr.ing.Victor Laiber este expert evaluator, membru ANEVAR - avand certificatul nr. 537/2.02.1994, 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 S.A. pentru evaluari de hoteluri si
restaurante, prin scrisoarea nr.4432/9.09.1998.

Victor Laiber a absolvit Institutul Politehnic Bucuresti, Facultatea de Chimie Industriala in 1970 si a obtinut doctoratul in Petrol si Gaze de

la Institutul de Petrol si Gaze din Ploiesti in 1978.
In cursul carierei a indeplinit mai multte functii:

» Inginer tehnolog petrochimie la Combinatul Petrochimic Pitesti -C.P.P.1970 - 1974)
Analist programator IT la Centrul de Calcut al C.P.Pitesti (1975-1978)
Manager IT la Combinatul Petrochimic Midia Navodari/ Rompetrol (1978 - 2001}
Evaluator Autorizat la Banca Transilvania Suc.Constanta (2003 - 2016)
PFA Evaluator Autorizat ANEVAR (1994 - in prezent)

Y Vv Vv Yy

In cariera sa a absolvit o serie de cursuri de:
< Tehnologia Informatiilor la Control Data Corp. (La Jolla, CA, SUA} - 1977
< T la SAP (Austria, SUA si Germania) 1995 - 2000
< Management strategic, financiar si de relatii interpersonale la Coopers & Lybrand (Londra)1992-1993
< Evaluarea intreprinderii si a bunurilor imobiliare la Muse & Stancil (Dallas, TX, SUA) -1991

in perioada 1994 - 2003, Victor Laiber a elaborat Rapoarte de evaluare pentru clienti ai principalelor banci; BCR, BRD, Banca Transilvania,

JroBank/ ProCredit, RoBank/ OTP, WestBank/ SanPaolo Imi, Eurom, Daewoo Bank, Banca Italo - Romena, Mindbank, Unicredit, Garanti Bank,

Millennium Bank, CEC Bank, Banca Romaneasca, s.a. in calitate de colaborator extern, iar in perioada 2003 - 2016 pentru Banca Transilvania, in
calitate de angajat. In prezent colaboreaza cu unele Primarii, Agentii Notariale si IFN-uri.

In domeniul evaluarilor, a absolvit cursul de “Evaluarea intreprinderii” (1992), seminarul “Evaluarea garantiilor bancare” (2002),
“Standarde internationale de evaluare” (2004), “Evaluarea pentru garantarea creditelor” {2005}, “Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
SPIC D-04” (2006), “Evaluarea pentru piata de capital” (2007), “Evaluarea terenurilor agricole si padurilor” (2007), “Costul capitalutui propriu.
Rata de capitalizare, Rata de actualizare SPIC D-21" (2008), “ Elemente specifice la evaluarea pentru garantarea imprumuturilor: Valoarea de
lichidare, evatuarea in conditii de criza” (2009), “Deprecierea constructiilor SPIC D-20" (2010), “Ghid de aplicare - evaluarea pentru mijloace fixe
mobile - D22) {2010), “Particularitati in evaluarea bunurilor mebile pentru garantarea imprumuturilor - DO4E™ (2010), “Particularitati in evaluarea
terenuritor agricole” (2011), “Indici imobiliari de evaluare statistica” (2011}, * Evaluarea garantiilor imobiliare in conditii de risc” (2012),
“Evaluarea proprietatilor agricole” (2012), “Legislatie 2012” (2012), “D36- Conceptele de cladire verde si dezvoltare durabila in evaluarea
proprietatii imobiliare” (2013}, “D33 - Verificarea evaluarii (2013)", “C018 - Evaluarea proprietatilor imabiliare in curs de executie in scopul
garantarii imprumutului (2013)", D40 Bazele evaluarii proprietatiler 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, C018 Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de exeutie (2016) curs de formare EPI {2016),
C062 Evaluarea proprietatilor complexe {2018), D57 Evaluarea proprietatilor imobiliare de tip comercial (2018), D43 Evaluarea terenurilor {2019},
D48 Verificarea evaluarii (2019) ,D43 Evaluarea terenurilor (2020), C039 Evaluarea pentru impozitarea cladirilor (2021), DS1 Identificarea
cadastrala a proprietatilor imobiliare {2021),095 Evaluarea pentru raportare financiara si impozitare (2022) s.a. . In 2002 si a fost numit de
ANEVAR director de curs in pentru cursul de “Evaluarea proprietatilor imobiliare™ si seminariile “Evaluarea afacerilor” si “Planul de afaceri” . Tot

1 2002 a fost agreat de catre ANEVAR ca lector in domeniul evaluarii intreprinderilor. In ultimii ani s-a specializat si in evaluarea Valorilor de
impozitare cf. 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 profesionata.

In calitate 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, Tuicea, Galati, Brasov, Arges. O mare parte dintre ele s-au referit la hoteluri si restaurante (Majestic,
Parc, Jupiter Junona, Sulina, Doma, Modern din Mamaia, Soletta si Ferdinand din Constanta, Excelsior, Dumbrava, Viforul, Margaritar din Eforie
Sud, Irina, Gambrinus din Venus, Tesca din Saturn, 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 Lumina), de comert {Mavodari
S.A., Metachim S.A., Libri Maris 5.A., Laurette SRL, Ovidius Remit S.A., Ovidius $.A., Sammarina Trading, Consal, C & D, Andromeda, Cardinat
Motors, Laurette ), din constructii (Deltacons Tulcea, Scut Tulcea, Lufadori Extract Constanta), servicii (Polaris Constanta, Romferex, SCM
Recycling, Connexions), de transport (SimpaTrans} din agricuitura si zootehnie (Avicola Lumina, Limco Ovidiu, Vereco Bacau, Eraos) sau de presa
{Cuget Liber, Poligraf).

ANEVAR a luat fiintd Tn anut 1992, ca asociatie profesionald neguvernamentald, independent3, conform prevederilor legale in vigoare
la acea dat, iar in anul 2011 profesia de evaluator autorizat a fost reglementati prin Ordonanta Guvernului Romaniei nr. 24/2011 privind unele
masuri in domeniul evaludrii bunurilor, aprobata cu modificiri prin Legea nr. 99/2013, ANEVAR fiind constituitd ca organizatie profesionald de

utilitate publicd, fara scop patrimonial, din care fac parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceasta calitate, in conditiile previzute de
actul normativ mai sus mentionat.

Asociatia Nationald a Evaluatoritor Autorizati din Romadnia are drept scop organizarea, coordonarea $I autorizarea exercntam ppede
evaluator autorizat in Roménia, reprezentarea si protejarea intereselor profesionale ale membrilor sii, asigurarea exercitirijirfiepe
profesiei de evaluator autorizat cu respectarea deontologiei profesionale si a unui inalt nivel de calificare profemmalé prec N,
standardelor, metodelor §i tehnicilor de evaluare in activitatea evatuatoritor autorizati. r
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A MOBILULUI
_Scara 1:500
Adresa imobilului

. Suprafata

Str. Sirenei nr. 41 41,
| Loc. Lumina |

Umtaiea Adrmmstranv Teritoriala ( UAT )

T LUMINA_

INSPECTOR:
Confirm introducerea imobiiului

Daw: dosar 90686/2023

Serrwat digital de Alexarwiva-
Alexandra-Stefania getamia Canscerhs-iainte
Caruceriu-Mainte D3 20m0n18 1626

¥
om, ou=ANCPL A, 8, 0674,

MARIAN
LUPASCU s

Executant: PFA LUPASCU MARIAN
Axnt: Sevizs RO-B-F Nr. 0874, Categoria A
Confirm executarea masuratorilor ta teren,
udinea b iril & satiel cadastrale i
corespondenta acesteia cu realizarea din teren
Data: 15.06.2023

Mentiuni

- imobil imprejmuit cu gard din plasa: 4-5-6-7-8-8-10-11-12-13-14-1-2;
- imobil neimprejmuit: 2-3-4.

Suoprafata din act = 953 mp
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I.Partile contractante
Intre Primiria uomunei Luminay ou sediul in Lumina,str.lare
nrel7o,veprezentatd prin Criciun Ioneprimar,Vulpoiu Gabriela=
searetar,in calitate de concedent pe de ¢ parte gi SC CARNOB SRYL
ou gediul in Lumian,ste.Sirenei nued aprezentata pvin Chiru

sgidtave dv adrinidyra jor gposesor al, zfilseria gZi
f

alivura de pol /i la date de
ve do cuqeesionaz,xn urma Hotararii Consiliului Zocal nr.22/28,06.
200l & intervenit urmatorul cumtvast de concesionave,stabllit pe
basu Legli 50/1991.

LieObicutuni aontractului

Artel - Obiectul contrastulul este ocedare gi preluarea in
concesiune a terenulul in suprafati de 3000 mp.pentru amenajavea
unei plantatii de salefim oa zond de protectie,in aval de paraul
din  comuni,

Arte2s =~ Prodareawprimivea terenulul concesionat este consemnad
in procesul verbalj,anexa 1 « ge face parte integranti din
prezentul contract,

III,Termennl conocesiontirii;

Arte3. = Concesionarea tevennlui se efectuecazi pe durate de
25 and (1.0fe20Cl = 30,0642621),

IVa.Protul concesiunil

ATtede = Eiotul concesiandi este dg 9.000,0cc 1ot paeniru Intreags
suprafati{eaual),piitibil iz 4(pssen) vate anvale egale,avind in
vedere g2 isrennl a Ifogt adjundecat au Soco iei/mpfan.

A¥Te5e = Preful concesinuii va £i plidiit la ecageris Consiliuluil
Local Lamine sifazti la pavtevnl bl.LMG,la finels fieocdrul twimest:
Arte6e Protul scagesiuvail ve I1 voreodat snual,functie de vata

inflatiei,confornm prevederilor legii 27/1994=-vepu licati(art.49).

- [/ -
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Art.7. Intdrzierile 1z plata vratalor trimestriale se vor T=xakixx
penalizs cu 3% penttu fiecare lund ds intdrziere,din suma datorata
urmind ca meplata ratei anuale in tevmen de 30 zile de la expirarea
enului duce la vretrageree concesiunili,

ATEI8EY,0bl1igailile péarfiler
Art.8.Concesiomrul se obligd sid foloseascd terenul concesionat
conform destinatiel stabilite de comcedent,

De a semeni concesionarul se obligd si solicite eliberavea
autorizaetiei de constmuire gi s fnceapi luerdrile Iin tewmen de cel
mult un an des la data semndrii contractului, ’

Concasionsrul se obligd s3 inceapd construchia in teemenul
pravizut de autoriza §ie .Nerespectarea ascestei obligaiii etrage
plerderea dreptulul de concsesiune,

Avt.8,.Concedentul se obligid si pund ls dispozilfia comcesiomarulu
1la dats inceperii concesiunii terenului liber de orice sarcini.
VI.Modalitdti de incetare a contractulul
2vt,.lo.Incetarea cont ractului de concesiomvre prin renuntare,

La cererea concesionarului cu obligatia achitirii taxslor ce decurg
din contract pind la date Snregistririi cersrii.

Art.ll.Incetarea contractului prin retragevrea concesiunili,
Retragerea concesiondrii nu absolvd cencesionarul de obligaflile

de platd pénd las data retragerii,

Concedantul va retrage dreptul de comcesiune in cazurile de
respecterea ¢lauzelor mentionate la art.8 gl evt,9 din contract,prec
gi in cazul nerespactirii prevederilor lsgii 50/1991.
Art,12.Concedentul va comunica consesionsrilor In ceuzd veziliecrasn
contrgetelor,

VII. Dispozitili finale

Avt, 13, Prazentul contracte ds comesiune,privind comcaesiomresn
terenulul irn suprafatd de m mp.s-a imcheiat in trei exemplavrs
cdtes unul pentru filecars perte contractanti gi unul pentru organeles
fiscale,

Data 6@&[}%,

CONCEDZAT,

4




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
Unitatea Administrativ Teritoriala COMUNA LUMINA
PRIMARIA COMUNEI LUMINA/CONSILIUL LOCAL
Str. Mare nr. 170, tumina, Jud. Constanta, 907175
www.primaria-lumina.ro, contact@primaria-lumina.rg
Tel/Fax: 0241251828, 0241251744

ACT ADITIONAL NR. 1

La contractul de concesiune nr.1970/06.07.2001

Incheiat intre:

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI LUMINA, judetul Constanta cu sediul in strada
Mare, nr.170, CUI RO4671807,tel/fax 0241/251828, reprezentata prin Primar Dumitru
( CHIRU, in calitate de concedent

Si

SC CARNOB SRL, cu sediul in localitatea Constanta, str. Sirenei , nr.1 A, jud. Constanta ,
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J13/2683/1996, CUI RO 8940819,
reprezentata legal prin administrator Gurita Monica , in calitate de concesionar.

Partile contractante au convenit:

Art. 1 Se prelungeste cu 10 de ani durata contractului de concesiune nr.1970/06.07.2001,
incepand cu data de 01.07.2021.

Art.2 Celalalte prevedernt contractuale raman valabile si neschimbate.

Prezentul act aditional la Contractul de Concestune 1970/06.07 .2001, a fost incheiat azi

g 24 05 .200 | in2 exemplare origiale, cate unul pentru fiecare parte semnatara.
Concedent Concesionar
Consiliul Local Lumina SC CARNOB SRL

prin Administrator

Monica__(_}

Iy
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s
Vongimsl
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
Unitatea Administrativ Teritoriala COMUNA LUMINA
PRIMARIA CCMUNE! LUMINA/CONSIUUL LOCAL
Str. Mare nr_ 170, Lumina, ud. Constanta, 907175
www grimara-lumina.ro, contact @primaria limmina.ro
TelfFax: 0241251828, 0241251744

HOTARAREA ne. ABR

privind aprobarea actului aditional numearul 2 {a Contractul de Concesiune nr. 1970/06.07.2001 privind
diminunren suprafetei unui teren aflat in proprictatea privata s comunei Lomion situal in str. Sirenei ,
nr. 41

Consifiu] 1.ocal al comunei | umina, intreait in ~edinta ordinars din data de 31.07.2023

Aviind in vedere, - referatul de aprobare, raporul comparineniului de resort si Ruportul Comisiilor de
speeialitate de la niveldl Consiliului | ocal;

- [awesulde Cante I'uncivra nr 109462 Lumina

In temewd art 129, alin. (23 fit ¢ . aba ¢6) 0 b7 din OUG ar. 57 2019 privind Codu:
Administrativ.

HOTARASTE
A | Se aproha actl aditinnal nustasal 2 ta contrrctud de concesiune numanul 19706077001 prin vare:

Se modilics art. 1 al Contractului de Concesiune nr. 197006073001 si se va reduce supratata terenului
cencesional de fa 3000 mp Ja 953 mp. usa cum reiese din | K. HIS462/ uming, si masuratorile P.AD. 109462,

- lixan. 3. presederea contractuala din contract devine alineatu) 1 al anicobulei 3.
-sv introduce alin (2) la et 3. care va avea urmatoral cupring: .. o ozl in care concedeniul howrasie AELP R
bunului ee Cace obicennd comtracwului de concesivne, concesionarul henelicinza de drept de preconivne la
cumpararea acestuia’’.

A2 Celalahe ey ederi contrciuale cu compleiarile si moditicarile ulierioare prin actuladdittonad nr )
raman wakahite si neschimhate

AL 3. Seeretiral comunei va comiinica preventa hotarase astitwtics Prefectalui Iudetolui Canmistaita in
vederea verifivanil fepatnatii aciclor precum si tutsros Bictarilor interesat

Prezenla hotarare de consiliu a fost adoprata cu & (nowa) voturi pentru”, nicion vol impclrva® s 5
{cinci) abtinen”. In sedima au lost preient 14 {paisprezece § consiien locah n functre, Total membru Cons 1y
Local lumina 17 {saptesprezace)
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Topte camgonke

Viind tsren Lumina jud Constanta 16 500 EUR negociabil
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Mariana Anane
Vezl toate anunjurile

Contacteazd vanzdtorul
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Octavian Soava
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0729048922
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Accos suto. La sosaa. Gporunitat o investte

Teren kieal pentru o casa visuriior tale / o vestitie profitablla
11.7m ° 85.5m

Zona linkstita

Huminare stradala

Cartier in cresters

Cantru Luming

Vecini gospodart

Pretul zonel este in crestere
Negoc!sbil in Nmita bunuui simt
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