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Raport de Evaluare parcela A314/2/6 lot 2 (R 4306)

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 unui teren intravilan de 9530 mp din comuna Lumina, parcela A314/2/6 lot 2 , proprietatea

UAT Lumina, domeniul privat, in concesiune .

Prin acest Raport se evalueaza Valoarea de piata
Cursul de referinta utilizat in prezentul Raport a fost de 5,0736 RON/EUR, valabil pentru ziua de 18.07.2025.

Scopul evaluarii este o tranzactie de vanzare-cumparare.
Destinatarul 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

a baza elaborarii raportului de evaluare au stat urmatoarele reglementari:
REGLEMENTARI §! CADRU LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE A | SEV 100 - Cadrul general
BUNURILOR ( ANEVAR) -2022 SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri de valori
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
S-au respectat urmatoarele definitii de baza:
VALOREA DE PIATA

Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) 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 cunostinia de cauza, prudent si 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 ajustarile necesare in acest caz specific, respectiv
Valoarea echitabila

Valoarea terenului intravilan evaluat este:

VALOAREA DE PIATA ECHITABILA 157.245 EUR/ 797.798 RON
A TERENULUI
(echiv.16.50 EUR/mp)

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

Solicitant raport UAT LUMINA
Beneficiar UAT LUMINA
( Destinatar UAT LUMINA
Scopul evaluarii vanzare-cumparare
Obiectul evaluarii teren intravilan de 9530 mp
Tipul proprietatii proprietate imobiliara
Adresa proprietatii loc.Lumina, parcela A314/2/6 lot 2
Zona de amplasament zona nerezidentiala, periferica Est jl
Caracteristicile constructiei  |pe teren exista o constructie platforma betonata si container;
nu se evalueaza
Caracteristicile terenului Teren de 48 x 200 m cu d=48 m la sosea asfaltata, DC 86, fara
utilitati, apa si curentul in zona
Proprietar UAT LUMINA, domeniut privat, in concesiunea CLUB ORIZONT
SRL din Eforie Sud
Acte de proprietate Pozitie cad si CF: 106083
( Contractele de concesiune 3766/16.02.2024
Extras de Carte Funciara nr.84305/7.04.2025
Extras Plan cadastral
Autorizatia de construire 154/7.10.2024
Proces verbal de receptie finala nr.14372/18.06.2025
Data inspecfiei 18.07.2025
Data de referinia a evaluarii 18.07.2025
Curs schimb [RONEUR] 5.0736
157.245 EUR/ 797.798 RON
Valoarea estimata a terenului (echiv.16,50 EUR/mp)
Conditii/ ipoteze limitative Valoare echitabila
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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.
» Indeplina 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.
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2. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si
competenta evaluatorului

Identificarea Clientului si
a utilizatorilor desemnati
Clientul raportului

Utilizatorul raportului
Proprietar al
drepturilor de
proprietate evaluate
Scopul evaluarii

ldentificarea  Obiectului
evaluarii
Adresa proprietatii

Drepturi de proprietate
evaluate
Tipul valorii estimate

Documentarea necesara
pentru efectuarea
evaluarii

Evaluatorul este Perscana 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, diplomelor 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 liber profesionist individual sau colaborator extern la mai multe banci
comerciate.
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

UAt Lumina, domeniul privat, in cgncesiune

vanzare
teren intravilan de 9530 mp de 48 x 200 m, d=48m la sosea asfaltata, drum
comunal DC86, fara utilitati, apa si curent in zona, imprejmuit

Com.Lumina, parcela A314/2/6 lot 2

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 Evaluare 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 piata, 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 chiar se da 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

A“ ‘q
Etapele parcurse pentru estimarea valerii au fost: f LA WOB
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Natura si sursa
informatiilor

Ipoteze si ipoteze speciale

= Documentarea, pe baza unor documente si clarificari 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 conditiilor limitative specifice obiectivului de
care trebuie sa se tina seama

Analiza informatiilor culese si interpretarea rezultatelor

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

fundamentarea opiniei evaluatorului asupra valorii
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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 band comerciale din Constanta, dar si pentru reevaluarea periodica a
imobilizarilor corporale 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 obtinute de Evaluator de la Notari
publici, Cumparatori si Vanzatori de apartamente, dar si cu datele din
anunturile publicitare ale tuturor firmelor de intermedieri 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;

3 Nu s-a observat existenta unor materiale periculoase in limitele
proprietatii; el nu este calificat sa detecteze astfel 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 Registrul 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 altfel;

® Proprietatea este evaluata fara ipoted sau datorii, daca nu se

specifica altfel.
* Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport Cﬁre_saJlece
prezenta unor agenti contaminanti sau periculosi. 51 igll.

nici o responsabilitate pentru rezultatele pozutw%s.ale* nei ex
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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.

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

¢ Evaluatorul, 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 destinatarul
o solicita;

¢ Previziunile, 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 acordul 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 destinatarului.

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
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 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. S-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 lucru, 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:

v SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri de valori
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
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v SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
v GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

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 perioada creditului propus.
Nefiind vorba de o garantie potentiala, nu s-au evaluat riscurile.

Data inspectiei Inspectia proprietatii s-a efectuat in 18.07.2025 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 5,0736 RON/EUR,
estimata valabil pentru ziua de 18.07.2025.

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

3. Prezentarea datelor

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Ca prima asezare satul Lumina a luat fiinta in anul 1650, iar din punct de vedere administrativ din anul 1880 dupa
razboiul ruso-romano-turc din anul 1877.Dupa infiintarea ca sat - din anul 1880 pana in anul 1908- satul Lumina a apartinut
de comuna Sibioara, fosta Cicirciu. Din anul 1908 si pina in anul 1925 satul Lumina a apartinut de comuna Ovidiu , iar de
la 1 ianuarie 1926 s-a desprins de comuna Ovidiu, formand unitate administrativ- teritoriald de sine statitoare, la care s-a
alipit satul Mamaia si Nivodari, denumit atunci Cara-Coiun{oaia neagri). Ca institutie publici, Priméria Lumina s-a infiinat
pe 9 mai 1989.

Asezata in partea central- estica a judetului, comuna Lumina se invecineazi la sud lacul Siutghiol, la sud-vest orasul Ovidiu
(5 kmy}, la vest comuna Mihail Kogdlniceanu, la nord-est orasul Navodari. Lumina se afla la 17 km nord de orasul Constant{a,
la 4 km vest de statiunea balneo-climatericid Mamaia, la 7 km sud-est de aeroportul international Mihail Kogdiniceanu.
Comuna Lumina este agezata in zon3 plata de o parte si de alta a Vaii Cogealiei care debuseaza in Canalul Poarta Alba-Midia
si are directia nord-sud. in partea de vest se atine cota + 40 m §i la est cota + 25 m. In partea de sud a véii se afli o zond
de acumulare a apelor din vale si o zona de umpluturi de la s3pitura canalului.

Valea Cogealiei (Neagrd) are un bazin hidrografic de cca. 1900 ha cu energie de relief mica (panta maxima 3%). La ploi
abundente are loc inundarea pértii joase a localitatii.

Satul Sibioara se afla situat in cea mai mare parte pe versantul nordic al Vaii Sibioara care debuseaza in Lacul Tasaul si

. inge indltimea de 35 m.

Bazinul hidrografic are o suprafata de peste 1000 ha cu energie de relief medie, avand versantul sudic cu mai multe vai si
pante de peste 5%.
La ploi abundente are loc inundarea zonei adiacente albiei de scurgere.in partea de est a satului se afla lacul Tasaul spre
care exista faleza de cca.10 m indltime.
Satul Oituz este agezat pe un teren aproape plat, cu o usoara panta dinspre nord spre sud. Tangent in partea de est se
afla Valea Ciobanoaiei, cu energie mica de relief. Din cauza unor configuratii locale au loc béltiri in partea de sud.
Din punct de vedere geografic teritoriul comunei Lumina este situat in Podisul Dobrogei Centrale ( Podisul Casimcei), ce
se profileaza intre falia Peceneaga-Camena la nord si falia Capidava-Ovidiu la sud.
Climatic, intreaga parte estica a Dobrogei este de fapt o fasie de tranzit intre cele doua mari suprafete tipice: Dobrogea
continentala si Marea Neagra.
Particularitdtile climatice se reflectd in teritoriul comunei Lumina, fiind legate de pozitia geografica a localititii, la numai
4 km vest de Marea Negra, la ¥ km nord de limanul Maritim Siut-Ghiol si Canalul Midia- Poarta Alba.
Comuna Lumina se intinde pe o suprafata totald de 4875 ha din care 668 ha intravilan, 7 ha vii §i 4200 ha extravilan.
Reteaua hidrografica este alcituita de luciuri de ap3-lacuri-bilti 5i de ape curgdtoare cu debit permanent sau intermitent
pe fir care strabate fiecare din cele trei localitdti: Satul Lumina se invecineaza cu senalul Canalului Poarta Alba- Midia
La est de senalul navigabil si separat de acesta prin dig se afla lacul Siutghiol. Localitatea este strabdtutd de la nord - vest
la sud de Valea Neagra, cu aport premanent de api, avind bazin de circa 1.600 ha; in zona de traversare a localitatii
produce eroziuni in partea de nord-est (fiind in vale ingust2 §i adanca)si inundatii in partea de sud. r‘uﬂ-“‘m*\u ‘
Dupa ce depdseste linia feratd, in portiunea de pand la canalul navigabil se formeaza o balti nea jata, cu
Mebaﬁndedﬁmream«giﬁ,mkarpaﬂumdeepumeafabrkﬁdem.( LAIRER VICTOR ‘
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Satul Oituz este traversat de Valea Ciob3noaiei pe limita esticd, determindnd o zona cu exces de umiditate pe traseu.
Satul Sibioara este traversat pe directia vest-est de o vale cu aport permanent de apéa ce se varsa in Lacul Tasaul, cu un
bazin hidrogvafic de 1.200 ha.

Vegetatia zonald a comunei Lumina este pajistea stepica ce acopera altitudini sub 100 metri. in decursul timpului, vegetatia
ieboas3, respectiv stepa, a fost supusd unor modificiri substantiale, ca de exemplu destelinarea ei aproape in totalitate.
Avénd in vedere acest fenomen, se constati ci vegetatia ierboasii, asa cum este astizi, prezintd o serie de particularitati
locale.

Faunistic, zona comunei Lumina se caracterizeazi prin extensiunea unor specii de stepd ca urmare a intensificarii
agriculturti §i extinderii mecanizarii pe terenurile agricole.

Conditiile climatice sunt influentate de apropierea de mare, cu temperaturi medii anuale de 11-15°C cu precipitatii
atmosferice in jur de 350 mum, 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 §i pe pante line, elemente ce caracterizeaz3 relieful comunei Lumina, s-au format urmétoarele categorii de soluri:
cernoziomul castaniu, cernoziomul castaniu carbonatat si cernoziomul levigat.

Infrastructura de utilitati

Alimentarea cu api a localititii Lumina se face din sistemul Nord litoral. Are un sistem centralizat de alimentare cu apa prin
conducti de aductiune de 300 mm, un rezervor de inmagazinare cu o capacitate de 1000 mc, precum si o retea de distributie
100mm-200mm. Acest sisstem se intilneste in zona de lotiziri situate in partea de vest a localitatii 5i zona de est.

Satul Oituz se alimenteazi cu ap3 printr-o conducti de 100 mm azb. racordata la aductiunea 300 mm azb. Cota 20 Ovidiu.
Localitatea Sibioara nu are sistem centralizat de alimentare cu apa.

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

ndepirtarea apelor meteorice din zona constructiilor se face prin lucréri de sistematizare pe verticald, acestea fiind dirijate
citre rigolele strazilor, cu descircare in Valea Neagra. Acest fir de vale, care are un curs permanent, deverseaza in batta Lumina
si apoi in emisar, canalul Poarta Alba-Midia Navodari.

Alimentarea cu energie electrici se realizeaza din sistemul energetic national de la statia de transformare Lumina 110/20kV,
situat in extravilanul localitatii.
Constructii, terenuri
Comuna Lumina dispune de o suprafati de 592 ha teren intravilan, din care 348 ha sunt ocupate de curti-constructii.
Infrastructura de transport

Localitatea Lumina este striabitutd de drumul judetean DJ 226 care face legdtura cu orasul Navodari.Prin localitatea Lumina
trece calea ferati Medgidia- Betonaj{ Nivodari), care in partea estici a localitatii se ramifica in directia Ovidiu - Constanta.
fn partea nordics, se afli gara Gogealia-Lumina. Prima gara a fost construitd in 1952, cu ocazia lucrarilor ce se efectuau la
canal.in 1985 este construiti gara noui care a devenit un nod de cale ferata cu 3 directii de mers calea ferata Dorobantu-Capul
Midia.
Telecomunicatiile
Din anul 1965, localitatea Lumina este racordati telefonic, initial cu doua posturi de telefon, in 2005 numérul acestora crescand
ta 1030, ceea ce reprezinti un procent de aproximativ 32% din numirul familiilor din localitate. In momentul de fata comuna
Lumina dispune de conexiuni la intemet prin fibra optica si de asemenea servidiile 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
__n datele oferite de Evidenta Populatiei, la data de 1 januarie 2016 , comuna Lumina avea o populatie totala de 10603 locuitori.
fn comuna Lumina exist3 o scoala generala ( cu 3 sedii: Scoala Noua, Scoala Veche, Scoala Unitate, 1 Oituz, 1 Sibioara) si trei
gradinite.
Pe raza comunei isi desfasoara de asemenea activitatea si un liceu privat.
fn comuna Lumina exista dous camine culturale, cu capacitate de: 250 locuri ciminul cultural Lumina si 200 locuri caminul
cultural Oituz.
Biblioteca comunald Lumina are un numar de 7800 volume, fiind Tnregistrati 500 de cititori.
in comuna Lumina exista 4 biserici ortodoxe ( 2 Lumina, 1 Sibioara, 1 Oituz), 1 biserici catolica si o geamie.

Descrierea situatiei juridice

Terenul este proprietatea UAT LUMINA, domeniul privat, in concesiunea CLUB ORIZONT SRL din Eforie
Sud. Dreptul de proprietate rezulta din ANEXELE B,C si D:

Pozitie cad si CF: 106083

Contractele de concesiune 3766/16.02.2024
Extras de Carte Funciara nr.84305/7.04.2025
Extras Plan cadastral

Autorizatia de construire 154/7.10.2024

000 O0oOo
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O Proces verbal de receptie finala nr.14372/18.06.2025

Descrierea terenului

Teren de 48 x 200 m cu d=48m la sosea asfaltata, Drum communal DC86, fara utilitati, apa si curentul in zona,
imprejmuit.

4. Analiza pietei
Analiza cererii, a ofertei si a echilibrului 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 alte localitati.

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 37, 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 satisfactiilor 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 obiect.

Conform planurilor urbanistice, zona este destinata unor constructii rezidentiale astfel ca, existand si o
Autorizatie de construire valida acestea fost fizic posibile si este permis [egal.

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 rezidentiala si avand in vedere
cele de mai sus, se poate accepta in mod justificat, cu grad maxim de probabilitate ca utilizarea erezidentiala 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

Cere-oferta

Substitutia

Echilibrul

Conditiile externe

In evidentele Primariei Lumina exista numeroase documente care confirma tranzactii de asggh&ffe i
concesionate in zona in ultimii 4-5 ani, dar au existat un numar suficient de oferte , care au Qs CorEURgTey
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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| 157.245 EUR/ 797.798 RON

TERENULUI prin comparatie (echiv.16,50 EUR/mp)
Valoarea nu este afectata de TVA
Ajustarile preturilor Comparabilelor sunt justificate in ANEXA 12.

Evaluarea terenului prin venit

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o proprietate imobiliara, un investitor
mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea 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).

Pe parcursul acestei abordari, s-a tinut seama de conceptele de baza ale evaluarii prin venit, commune tuturor
abordarilor:
> Anticipare
Schimbare
Cerere-oferta
Substitutia
Echilibrut
Conditiile externe

YV V V V VY

in prezentul raport se aplica Metoda capitalizarii venitului (capitalizare 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 Raportul de fata, unde se reevalueaza proprietati imobiliare si nu valoarea de piata a societatii insasi,

( 1ta de capitalizare (c) se deduce din vanzarile comparabile si in acest caz este definita ca raport:

Venit Net Operational (anual)

Pret de vanzare

Desigur ca metoda este aplicabila:
* atunci 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 cheltuielilor, echilibrul 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, Evaluatorul dispune de.g serie de
oferte/ tranzactii de vanzare si de concesionare/ inchiriere a unor terenuri valabile in prezent. ol RO o
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Trebuie mentionat 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.

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: 18.07.2025 Curs: 5.0736
S [mp] Element d{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 0.0657
1000 max 0.1314
300|Pret vanzajmin 20 7.8839 2.6280
max 30 7.8839 5.2560}
5.9130

Din Contractul de concesiune incheiat de Primarie pentru acest teren rezulta o redeventa de 3400 RON/luna,
echivalent la 0.0703 EUR/mpxiluna. 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 cheltuielile
totale ale proprietarului , pentru Valoarea de piata calculata din capitalizarea concesiunii s-a ajuns la : ANEXA

2

VALOAREA ESTIMATA PRIN VENIT/ 133.992 EUR/ 679.821 RON
CAPITALIZAREA REDEVENTELOR DIN

CONCESIONARE (14,06 EUR/mp)

Valoarea nu este afectata de TVA

7.Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

‘copul 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 (antitatea 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 altermnative 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.

In ceea ce priveste precizia informatiilor utilizate, se observa ca:
¥ Numarul de Comparabile a fost suficient de mare
v"  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 Valoarea de piata, fiind obligati sa optam pentru o Valoare eg:lﬁta-bilﬁi ¢ 2 \
definirii ei in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022. ‘z,-g" LAIBER . \
(2, Legiimaria N 3 g /
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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 punctul 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 157.245 EUR/ 797.798 RON

ECHITABILA A g
TERENULUI (echiv.16,50 EUR/mp)

Valoarea de piata/ echitabila nu este afectata de TVA.
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ABORDAREA PRIN PIATA/ METODA COMPARATIILOR DIRECTE zona 17 2% E@ @}Q{ “i
5.0736 RON/EUR

Data: 18.07.2025

Curs:

. rﬂp z
DAdWMODEL GRILA MIXTA TEREN LUMINA 9530 mp conces %4_5237?& 2 5\52

ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B C
Pret de oferta (EUR/mp) mai multe loturi similare ? 55.00 60.00 40.00
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare ptr. marja de negociere -20% -20% -20%
Ajustare pentru tip tranzactie[EUR/mp] -11.00 -12.00 -8.00
Pret de vanzare (EUR/mp) 44.00 48.00 32.00
Ajustari specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate transmise concesiune deplin deplin deplin
Ajustare pentru dreptul de proprietate [%]; Abatere de la -50% -50% -50%
valoarea de piata; Valoare echitabila
Ajustare pentru dreptul de proprietate [EUR/mp] -22.00| -24.00 -16.00
Pret ajustat (EUR/mp) 22.00 24,00 16.00
Conditii de finantare normale normale normale normale
Ajustare pentru finanfare[EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 22.00 24.00 16.00
Conditii de vanzare independent | independent independent independent
Ajustare pentru vanzare [EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 22.00 24.00 16.00
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare N/A N/A N/A N/A
Ajustare pentru chelt.imediate[EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 22.00 24.00 16.00
Conditii de piata 2024/2025 2024/2025 2024/2025
Ajustare pentru conditiile pietei 0% 0% 0%
Ajustare pentru piata [EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 22.00 24.00 16.00
) Ajustari specifice proprietatii
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare (%) -25% -25% -25%
Ajustare pentru liber/ocupat [EUR/mp] -5.50 -6.00 -4.00
Pret ajustat (EUR/mp) 16.50 18.00 12.00
Localizare zona 17/ DC|DC 86 USAS Di226 Lumina{DN22 zona sens
86 (USAS) Navodari girator
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru tocalizare [EUR/mp] 0.00 0.00 0.00
Subtotal pret ajustat cantitativ [EUR/mp] 16.50] 18.00 12.00
A B C
Alte dotari nu are nu are nu are
Comparabilitate similara similara similara
Amplasament in zonal strada ta DC86 la DC86 la DJ226 in zona sens girator
Comparabititate similara superioara inferioara
Suprafata teren [mp] 9,530.00 675.00 2,000.00 500.00
Comparabilitate superioara similara superioara
Acces asfalt asfalt asfalt pietruit
Comparabilitate similara similara inferioara
Forma/ Deschidere (m) dreptunghi,48 | dreptunghi, 35 dreptunghi,40 alee acces
Comparabilitate Inferipara similara infericara
Utilitati ba, curent in zorl apa, arent in zona| apa, curent in zona ppa, curent in zona
Comparabilitate similara similara similara
Comparabilitate totala similara superioara inferioara
Proprietatea]Pret [EUR/mp] |Comparab.totala
C 12.00}inferioara
Subjiect 16.50
A 16.50}similara
B 18.00|superioara
Valoarea de pi echitabila
mp] EUR RON
9,530 157,245 797,798
“m
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE zona 17 ANFEXS /A
Ajustare pentru tipul tranzactiei
Toate Comparabilele sunt oferte; se ajusteaza

-20%

Din discutiile cu agentii imobiliari, din diferentele dintre preturile cerute pe intemnet si pretul efectiv la care s-a
incheiat tranzactia si din informatiile primite direct de la Clientul care a negociat tranzactia-subiect, a rezultat marja
de negociere aplicata. Se observa ca la terenuri scumpe (peste 60 EUR/mp) marjele de evaluare sunt de pana la 30%
fata de terenurile mai ieftine (30-60 EUR/mp) sau industriale, unde marjele sunt in medie in jur de 20%

Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis
Dreptul de proprietate este deplin in togtqg cazurile , valoarea echitabila este in acest caz cca. 50% din valoarea de
piata; cf.contractelor de concesiune din Primarie; se ajusteaza 50%

Ajustare pentru conditii financiare
Normale, nu sunt necesare ajustari 0%

Ajustare pentru conditii de vanzare
Se presupune o vanzare independenta cu plata cash. Nu sunt necesare ajustari 0%

Ajustare pentru cheltuieli imediate dupa cumparare
Nu sunt necesare cheltuieli imediate dupa vanzare. Nu sunt necesare ajustari 0%

Ajustare pentru conditii de piata
Nu sunt necesare ajustari 0%

Ajustare pentru tipul de teren
Subiectul are constructii; Comparabilele sunt libere; primele se depuncteaza cu 25% cf.Sudiului de piata UNPR -25%¢

Ajustare pentru localizare

Toate sunt in zone industriale/ comerciale mai departe de DN-uri sau DJ; nu se ajusteaza
Ajustare pentru alte dotari suplimentare

Comparabilele nu au alte dotari; sunt similare Subiectului

Ajustare pentru amplasament in zona/pe strada

A este amplasata la DC 86, ca si Subiectul; este similara

B este pe DJ 226; este superiocara

C este indreptul sensului girator, dar mai departe de DN22; este inferioara

Ajustare pentru suprafata terenului
A si C sunt mult mai mici decat Subiectul,pretul unitar fiind mai mare; sunt superioare

Ajustare pentru acces
C se acceseaza din drum pietruit; fiind inferioara
A si B se acceseaza din strada asfaltata ca si Subiectul; sunt similare

Ajustare pentru deschidere
A are o deschidere mai mica; C se acceseaza prin alee de acces; sunt inferioare
Q si P au forme si deschideri comparabile cu Subiectul; ele sunt similare

Ajustare pentru utilitati
Toate Comparabilele au apa si curent in zona,sunt similare cu Subiectut

aswt ‘”%‘ .
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Prepared by Victor Laiber 7/18/2025

Evaluarea terenului prin capitalizarea concesionarii

Element de calcul U.M. Valoare
Concesiune (3400 RON/luna) EUR/mp luna 0.0703
Total Venit brut anual EUR/mp 0.844
- TVA EUR/mp 0.000
Venit Brut Potential (VBP) EUR/mp 0.844
Grad de ocupare % 100
Venit Net Potential (VNP) EUR/mp 0.844
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 0.844
Rata de capitalizare (%) 6
Valoarea de randament unitara
* EUR/mp R 7
Data: 18.07.2025
* curs RON/EUR 5.0736
A314 2 6ot 1
Suprafata mp 9530
Valoare de randament ; :
EUR 2133.9
EEL 679,821

Capitalizare redevente din concesionare 9530 mp A314_2 6 lot2.xs




Calificarile evaluatorului ANEXA A

Acest Raport de Evaluare a fost elaborat de catre dr.ing.Victor Laiber, membru titular a Asociatisi 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
L2 Institutul de Petrol si Gaze din Plojesti 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 Combinatul Petrochimic Midia Navodari/ Rompetrol (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 Germania) 1995 - 2000
4  Management strategic, financiar si de relatii interpersonale la Coopers & Lybrand {Londra)1992-1993
<  Evaluarea intreprinderii si a bunurilor imobiliare {a Muse & Stancil (Dallas, TX, SUA) -1991

In perioada 1994 - 2003, Victor Laiber a elaborat Rapoarte de evaluare pentru clienti ai principatelor banci; BCR, BRD, Banca Transilvania,
MiroBank/ 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 evatuarilor, a absolvit cursul de “Evaluarea intreprinderii” (1992), seminarul “Evaluarea garantiilor bancare” (2002),
“Standarde intemnationale 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 capitalului propriu.
Rata de capitalizare, Rata de actualizare SPIC D-21™ (2008), “ Elemente 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
mobile - D22) (2010), “Particularitati in evaluarea bunurilor mobile pentru garantarea imprumuturilor - DO4E™ (2010), “Particularitati in evaluarea
terenurilor 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 imobiliare in curs de executie in scopul
garantarii imprumutului (2013)”, D40 Bazele evaluarii proprietatitor 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), COO7 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), D51 ldentificarea
cadastrala a proprietatilor imobiliare (2021),C095 Evaluarea pentru raportare financiara si impozitare (2022}, D70 Evaluarea terenurilor(2023),
C126 Evaluarea activelor din sectorul public (2024), €134 Evaluarea pentru raportarea financiara si impozitare (2025) 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 in 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 profesionala.

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 mobile, 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, Modemn din Mamaia, Soletta si Ferdinand din Constanta, Excelsior, Dumbrava, Viforut, Margaritar din Eforie
Sud, Irina, Gambrinus din Venus, Tosca din Satumn, 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 Mangatia, GHETUR Constanta, GEPETO Lumina), de comert {Navodari
S.A., Metachim S.A., Libri Maris S.A., Laurette SRL, Ovidius Remit 5.A., Ovidius S.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, Eraos) sau de presa
{Cuget Liber, Poligraf). i o

ANEVAR a lat fiint3 in anul 1992, ca asociatie profesionala neguvernamentald, independentd, conform prevederilor legale Tn vigoare
la acea dat3, iar in anul 2011 profesia de evaluator autorizat a fost reglementat3 prin Ordonanta Guvernului Romaniei nr. 24/2011 privind unele
miisuri in domeniul evalulirii bunurilor, aprobati cu modificiri prin Legea nr. 99/2013, ANEVAR fiind constituits ca organizatie profesionala de
utilitate public3, fir3 scop patrimonial, din care fac parte evaluaterii autorizati care dobandesc aceasti calitate, in conditiile prevazute de
actul normativ mai sus mentionat. .

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia are drept scop organizarea, coordonarea §i autorizarea exercitifii_ .p_rofes:eu de
evaluator autorizat in Roméania, reprezentarea si protejarea intereselor profesionale ale membrilor sdi, asigurarea exercitarii i ente a
profesiei de evaluator autorizat cu respectarea deontotogiei profesionale si a unui Tnalt nivel de calificare profesionala, 1
standardelor, metodelor si tehnicilor de evaluare Tn activitatea evaluatorilor autorizati.
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REEES SR PENTRU INFORMARE iﬁﬁiiﬂi
WY RRICETANE PMARIE I RTS
Carte Funciara Nr. 106083 Lumina I.II IIII

A. Partea |I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Lumina, Loc. Lumina, PARCELA A 314/2/6 LOT 2
Nr. |Nr. cadastral Nr. =
Crt ) ::pograﬂc ™| Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 106083 9.530 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietarni si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale
179954 / 22/11/2021
Act Administrativ nr. 137, din 31/08/2021 emis de Comuna Lumina; Act Administrativ nr. fn, din 22/11/2021
emis de Gheorghe Alina; Act Administrativ_nr. 218, din 24/08/2021 emis de Comuna Lumina;
Se infiinteaza cartea funciara 106083 a imobilului cu numarul Al
Bl |cadastral 106083 / UAT Lumina, rezultat din dezmembrarea imobilului
cu numarul cadastral 105767 inscris in cartea funciara 105767;
Act Administrativ nr. 3026, din 06/03/2015 emis de Primaria Comunei Lumina;
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

1) COMUNA LUMINA, CiF:4671807, DOMENIU PRIVAT
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 105767 /Lumina, inscrisa prin incheierea nr. 25924 din 16/03/2015;

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrier! privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie si sarcini

Referinte

Al

B2

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 106083 Comuna/Oras/Municipiu: Lumina

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
106083 9.530

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIIl LINIARE IMOBIL

105761

5aR0

*# Lungimile segmentelor sunt determinate tn planul de
* Distanta dintre puncte esbe formats din segmente cumulate ce sunt mal mid dechit valoares 1 milimetru.

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

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata - 4 ;
cre | ol ognté e ?mp) ¥ Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 9.530 - - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proieciie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 47.659
2 3 199.955
3 4 47.658
4 1 199.955

Stereo 70 g sunt rotunjite la 1 milimetru.
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O 575 o, 1e1en Ge vanzare - Constania (udetl, Lumina ~ 5252207 » www3ip(iara - Geogle Chrome
& storiaro/ i dlan-lumina-IDyCM77utm_source = oferte360.ro0

L 675m2 55 € < salveazs

| Foloseste calculatorul de credite J

@ Lumina. Lumina, Constanta

Rata estimata: 1 RON fluna  Avans: 41 RON (15%)  Perioada Imprurautului: 30 anl

Prezentare generald

"y Suprafata 73 m? Tip teren Cere informatii
Locatie Cere Informatli Dimenslunl Cere informatii
Vizionare la distan{a Cere informatii A Tipvénzitor agentie

Descriere

Oferta buna de negociat!

Incepe anul cu o noua perspectiva de dezvoltare!
De vanzare: teren intravillan, lotizat, In lac, Lumina, jud Constanta conform planului cadastral alaturat.

Certificatul de urbanism prevede urmatoarele functiuni: mica industrie, hale industriale, sedil administrative, P+4 (18m).
Terenu! are deschidere la drum asfaltat si utilitati in apropiere.

Pentru mai multe detalil sunati la nr de tel 0744 344 556 sau 0745128897,

LR SR T et e

| P4 Terenun de vanzare Lyming Cor X

Cauld anunturi...

Pubi24 / Anunturi / Imobdiare | De vanzare / Tetenwi de vanzare | Teten pentru casa

Teren constructii | 2000 mp | Lumina 120 000 EUR @ Telefon validal

@ Constanta, Lumina € Yezipe hana

Oana Van-Gulik
Vezi foate anunjurile

Contacteazd vanzdtorul

Bund, m# inleresesza oferta
dumneavoastrs. Mai este valabita?

% Adaugd fisier T




- - proge vy

5 e e . 3 ST
Vand teren pentru casa 2000m; X

Terenuri de vanzare Lumina Cor X

publi’<.ro Cortumes ) ER

Specificatli
Suprafata terenuiul 2000 m?

Front stradel 10

Descriere
VG Real Estate spre achizitie, un teren intravilan , cu o suprafaté de 2000 mp, situat in oragul Lumina, spre
Navodari, judetul Constania.

se poate achizitiona o suprafati de 4000 mp. loturile fiind aldturate Terenul este pozitionat cu deschidere la drum
asfaltat . Micé industrie, hale industriale , sedii administrative . utilitétile sunt Langa teren Pentru mai mulie detalii
referitoace la acest teren, nu ezitati s& ne contactali |

b Vezi detalii pe romimoro
@ Vizualizan: 12

3 Roporteazd

[ ® Faofertd

A e b W SR (. i< b 1

Sl
X | B vanzare teren Lumina. intsearch X [E Teren de vanzare in zona Sosear X °

& alimobiliatero/teren-de-vanzare-in-zona-soseaua-tulcei-din-tumina-POT23024

Acasé / Terenuri / Teren de vanzare in Zona Soseaua Tulcei din Lumina

Teren de vanzare in zona Soseaua Tulcei din Lumina
40 €
ID : POT23024

P ’
B ) Telefon:
!‘ ! 3 Ty 0731553322

Adresa:
Bd. Ferdinand nr. 28, parter,
Constanta

Trimite mesaj
nume prenume
h 2 e-mail
telefon
All Imohiliare (htip:/www.allimobiliare.rol) foloseste caokies pentru a imbunatati experienta utilizatoriilor nostri.

Afia mai multe sau Sunt de acord.
O S R e A
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X | S vanzare teven Lumina, intsearch. % [B Teren de vanrae in 2ona Sosea

imobiliare.ro/teren-de in-zana-soseaua-tulcel-din-lumina-POT23024

Detall anunt

Teren intravilan LUMINA - 500 mp Luming - Teren intravilan de vanzare de 2000 mp lotizat in parcele de 500
mp fiecare lot are iesire de 14, 50 mla strada Doua loturi au 1esire |a seseaua Tuleei iar celelalte doua foturi
auiesite Ja st 22 Decembrie Loturile se afla in vecinatatea intersectied soselel Tulcel cu st Navodan
Utlitati Apa potabila, Curent electric, Canalizare, Gaze

Caracteristicl Utiitati

Suprafata + Gaze + Liber + Mijloace de transport
Pret MP o Api  Curent + Canalizare
+ Langa constructii + Sirada asfaltata

vezi toate ofertele »

OFERTE SPECIALE

L. ’BONUS:
| proiect GRATUIT

All iImobiliare {htip:/Avwve.alimobiiare.rof) foloseste cookies pentru a imbunatati experienta utilizatoriilor nostri.
Afia mai multe sau Sunt de acord,
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Céutare imobil
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