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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA COMUNEI LUMINA/CONSILIUL LOCAL
Str. Mare nr. 170, Lumina, Jud. Constanta, 907175

PROIECT DE HOTARARE  nr, !q'f!f] 6?—/ )9-03-2025.

privind aprobarea raportului de evaluare nr .4315/15.08.2025 pentru terenul in suprafata
de 893 mp aflat in proprietatea privata a comunei Lumina ,situat in str. Mare, nr.5bis,

com. Lumina, Jud. Constanta

Consiliul Local al comunei Lumina, intrunit in sedinta ordinara din data de

Avind in vedere:

- Referat de aprobare si Proiectul de hotarére,

- Raportul comisiei de specialitate,

- Raportul compartimentului de resort,

- Raportul de evaluare al terenului
In conformitate cu prevederile art.364 Cod administrativ,corchorat cu , Legea
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si Legea 350/2001
privind amenajarea teritoriului  si  urbanismul, art.553,alin. (1) si
(4),art.555,art.1650,art.2343 din Codul civil.

In temeiul prevederilor art.129 alin (1),(2) lit. C, alin {6) lit.b, corobarat cu

art.196,alin.(1), lit. a si art.139 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Civil.

HOTARASTE

Art. 1 Se aproba raportul de evaluare nr.4315/15.08.2025, {al terenului mai sus

mentionat) intocmit de expert evaluator Victor Laiber prezentat in anexa 1, care face

parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 Pretu! de vanzare al terenului in suprafata de 893 mp aflat in proprietatea

privata a comunei Lumina ,situat in str. Mare,nr.5 bis, com. Lumina, Jud. Constanta,

este de 88161 lej, la care se adauga TVA.

Art.3 Se va notifica proprietarul constructiei, domnul Goga Enache, casatorit cu Goga

Nicoleta, interemen de 15 zile de la data emiterii actului administrativ aprobat de Consiliul

Local Lumina .

Art.4 Insituatia acceptarii cumpararii terenului de catre proprietarii constructiei prin

act administrativ aprobat de catre Consiliul Local Lumina , se va aproba vanzarea prin
negociere directa a terenului in suprafata de 893 mp aflat in proprietatea privata a comunei
Lumina ,situatin str. Mare, nr.5 bis , com. Lumina, Jud. Constanta

Art. 5 Secretarul comunei Lumina va comunica prezenta hotardre autoritatilor,
institutiilor si persoanelor interesate.

Art. 6 Incepand cu data prezentei hotarari, orice alta hotarare privind acelasi obiect isi
inceteaza aplicabilitatea.

Initiator Secretar General U.A.T. Lumina

Viceprimar cu atributii de primar Bratianu Viorel Florin

Ionescu Alexandru
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Referat de aprobare N&_. 14489 / 19 08 kbt -

La proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare nr. 4315/15.08.2025
pentru terenul in suprafata de 893 mp aflat in proprietatea privata a comunei Lumina
,Sttuat in str. Mare, nr.893 , com. Lumina, Jud. Constanta

Avand in vedere cererea domnului Goga Enache | nr, 19070/12.08.2025, prin care solicita
cumpararea terenului in suprafata de 893 mp situat in str.Mare, nr.5 bis comuna Lumina, jud.
Constanta, detinut in folosinta , ca urmare a cumpararii constructiei conform contractului de
vanzare - cumparare am initiat prezentul proiect de hotarare cu luarea in considerare a
urmatoarelor aspecte:

Necesitatea si oportunitatea vanzarii:

Terenul in suprafata de 893 mp, str. Mare nr. 5 bis, com. Lumina, jud. Constanta este detinut in
folosinta in baza contractului de vanzare — cumparare asupra constructiei edificata pe
terenul mai sus mentionat

In acest sens a fost inventariat terenul in domeniul privat al comunei Lumina, existand astfel
posibilitatea vanzarii acestuia cu acordarea dreptului de preemtiune proprietarilor casei.

Pe de alta parte, in ceea ce priveste oportunitatea vanzarii acestui teren, acesta este
justificata de nevoia permanenta de a se aduce venituri la bugetul local. La nivelul UAT
Lumina este de nevoie de finantare pentru investitii de asfaltare, extinderi iluminat, retele de
alimentare cu apa si canalizare, iluminat public, renovari, reabilitari, reparatii cladiri institutii
publice etc. intrucat este 0 comuna in continua dezvoltare, cu cartiere noi, unde este nevoie de
aducerea
utilitatilor. In acest sens redam mai jos textele de lege potrivit carora este in interesul
comunitatii locale aducerea de venituri din vanzarea bunurilor imobile din proprietatea
privata a comunei, avand in vedere faptul ca acest gen de venituri constituie aport integral la
bugetul local si sunt utilizate exclusiv pentru cheltuieli de dezvoltare.

Legea nr. 273/ 2006 privind finantele publice locale

,Art. 2

51.sectiune de dezvoltare - partea complementari a bugetelor prevdzute la art. 1 alin. (2), cu
exceptia bugetelor fondurilor externe nerambursabile, care cuprinde veniturile si cheltuielile
de capital aferente implementirii politicilor de dezvoltare la nivel national, regional, judetean,
zonal sau local, dupa caz. Veniturile si cheltuielile sectiunii de dezvoltare sunt prevazute la
alin. (4) si (5); (4)Veniturile sectiunii de dezvoltare, prevdzutd la alin. (1) pect. 51, sunt
urmétoarele:

a)virsaminte din sectiunea de functionare; b)sume rezultate din valorificarea unor bunuri, sume
reprezentind amortizarea mijloacelor fixe §i sume aferente depozitelor speciale pentru
constructia de locuinte.

focuinte;

c)subventii pentru cheltuieli de capital;

d)sume defalcate din unele venituri ale bugetului de stat pentru finantarea

cheltuielilor de capital;
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e)sume primite de la Uniunea Europeand sifsau al{i donatori in contul plajilorefectuate si
prefinaniari.

(5)Cheltuielile sectiunii de dezvoltare, previzuti la alin. (1) pet. 51, sunt

urmétoarele:

a)cheltuieli de capital;

b)proiecte cu finantare din fonduri externe nerambursabile de postaderare;

c)transferuri pentru cheltuieli de capital;

d)alte transferuri interne pentru cheltuieli de capital.

e)rambursarea imprumuturilor contractate pentru implementarea proiecielor cu

finantare externi nerambursabila de postaderare, previzuti a fi realizata din

sumele rambursate.

Art. 5: Veniturile si cheltuielile bugetelor locale

{1)Veniturile bugetare locale se constituie din:

a)venituri proprii, formate din: impozite, taxe, contributii, alte virsdminte, alte

venituri gi cote defalcate din impozitul pe venit;

b)sume defalcate din unele venituri ale bugetului de stat;

¢)subventii primite de la bugetul de stat 5i de la alte bugete;

d)donatii si sponsorizari

¢)sume primite de la Uniunea Europeana sifsau alti donatori in contul platilor

efectuate si prefinantiri.

(2)Fundamentarea veniturilor proprii ale bugetelor locale se bazeazi pe

constatarea, evaluarea si inventarierea materiei impozabile si a bazei de

impozitare in functie de care se calculeazi impozitele i taxele aferente, evaluarea
serviciilor prestate §i a veniturilor obtinute din acestea, precum si pe alte elemente

specifice, in scopul evaluarii corecte a veniturilor. Donatiile si sponsorizérile se

cuprind, prin rectificare bugetari locald, in bugetul de venituri si cheltuieli numai

dupd incasarea lor,

(3)Fundamentarea, dimensionarea §i repartizarea cheltuielilor bugetelor locale pe ordonatori
de credite, pe destinatii, respectiv pe actiuni, activititi, programe, proiecte, obiective, se
efectueazi in concordanti cu atributiile ce revin autoritatilor administratiei publice locale, cu
prioritatile stabilite de acestea, in vederea functiondrii lor si in interesul colectivititilor locale
respective.

{(4)Fundamentarea si aprobarea cheltuielilor bugetelor locale se efectueazi in strictd corelare
Art. 29: Regimul sumelor rezultate din vanzarea unor bunuri apartindnd domeniului privat
Sumele rezultate din vanzarea, in conditiile legii, a unor bunuri apartindnd domeniului privat
al unitatilor administrativ-teritoriale constituie integral venituri ale bugetelor locale si se
cuprind in sectiunea de dezvoltare, prin rectificare bugetara locald, numai dupé incasarea
lor.”

Luind in considerare cererea petentului dar si necesitatea si oportunitateavanzarii terenului
in suprafata de 893 mp descris mai sus precum si prevederile art. 129 alin (2) lit.,, c,, si art.
364, alin. (2) din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, s-a initiat prezentul proiect
de hotarare, pe care va rog sa-l aprobati in forma prezentata

Initiator
Viceprimar cu atributii de Primar
Alexandru IONESCU
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Raport
La proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare nr.4315/15.08.2025
pentru terenul in suprafata de 893 mp aflat in proprietatea privata a comunei Lumina
,Situat in str. Mare , nr.5 bis , com. Lumina, Jud. Constanta

Avand in vedere referatul de aprobare si proiectul de hotarare privind aprabarea raportului
de evaluare nr .4315/15.08.2025 pentru terenul in suprafata de 839 mp aflat in
proprietatea privata a comunei Lumina ,situat in str . Mare, nr.5 bis , com. Lumina, Jud.
Constanta,avizez favorabil inscrierea pe ordinea de zi a acestei initiative.

Terenul in suprafata de 893 mp, situat in str.Mare nr.5 bis, comuna Lumina, jud. Constanta
este detinut in folosinta conform contractului de vanzare — cumparare 1203/23.07.2024
Terenul a fost inventariat in domeniul privat al comunei Lumina. Proiectul de hotarare este
argumentat de catre initiator, sub aspectul oportunitatii si necesitatii vanzarii, procedura fiind
aceea a negocierii directe. Proiectul de hotarare a fost intocmit cu respectarea recomandarilor
Institutiei Prefectului in virtutea competentelor de verificarea legalitatii actelor administrative
ale autoritatilor locale, asa cum au fost prezentate in cuprinsul adresei nr. 16366/25.06.2021,
referitoare la interpretarea art. 364 din Codul Administrativ. Potrivit art. 129 alin (1), (2) lit.,,
c,, , alin, (6) lit. ,,b,, din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, proiectul de hotarare
este de competenta consiliului local.

Compartiment Urmarire Contracte Concesiune

Nedelcu Lavinia Iuliana
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DUPLICAT

JRACT DE VANZARE- CUMPARARE

1. Subsemnatii, ANDRE! ALIN, avand CNP 1690430131214, cu domigiliul in Mun.
Constanta, Str. Mihai Viteazul, nr. 1, bl. F1, sc. A, ap. 17, Jud. Constanta si ANDREI
SIMONA, avand CNP 2680124135068, cu domicitiul in Mun. Constanta, Str. Mihai Viteazul,
nr. 1, bl. F1, sc. A, et. 4, ap. 17, Jud. Constanta, soti, in calitate de vanzatori, declaram ca
vindem numitului GOGA ENACHE, avand CNP 1840622360052, cu domiciliu) in Mun.
Constanta, Str. Titus Gergau, nr. 1A, Jud. Constanta casatorit cu GOGA NICOLETA, avand
CNP 2860803134224, in calitate de cumparator, CONSTRUCTIA C1 ~ Cladire birouri
parter - executata in procent de 65%, situata in Com. Lumina, Str. Mare, nr. 5BIS, Jud.
Constanta, cu suprafata construiti la sol de 31 mp - din masuratori, avand nr.
cadastral 108807-C1 si inscrisa in CF nr. 108807/L.umina.

Noi, vanzatorii Andrei Alin si Andrei Simona, soti, declaram ca odata cu
dreptul de proprietate asupra constructiei C1 - Cladire birouri partef - executata in
procent de 65%, transmitem cumparitoruiui si dreptul de concesiune asupra
terenului intravilan in suprafata- de 803 mp - din masuratori, avand nr. cadastral
108807 si inscris in CF nr. 108807/Lumina, in temeiul Legii 50/1991, privind
autorizarea executarii lucrarilof, de constructii, urmand a se intabula acest drept in
Cartea Funciara nr, 108807/Lumina.

Constructia C1 — Cladire birouri parter - executata in procent de 65%, este
amplasata pe TERENUL INTRAVILAN, categoria de folosinta Curti Constructii {Cc), in
suprafata de 893 mp - din masuratori, situat in Com. Lumina, Str. Mare, nr. 5BIS, Jud.
Constanta, proprietatea Comunei Lumina, avand nr. cadastral 108807 si inscris in CF
nr. 108807/Lumina, conform Incheierii nr. 303/04.01.2022, eliberata de .BCP1, OCPI
Constanta.

Odata cu proprietatea Constructiei C1 — Cladire birouri parter - executata in
procent de 65%, transmitem cumparatorului, drepturile si obligatiile ce deriva din
documentatia legala necesara ridicarii constructiei C1- Cladire birouri parter -
(Proiectul de arhitectura, Autorizatia de construire nr. 236/13.12.2023, eliberata de Primaria
Com. Lumina, Procesul verbal de receptie partiala nr. 9161/16.04.2024 si Certificatul de
atestare a edificarii/fextinderii constructiei nr. 10608/29.04.2024, eliberate de Primaria Com.
Lumina, Jud. Constanta) si avizele legale (RAJA, ENEL Distributie Dobrogea, Agentia
pentru Protectia Mediului Constanta, etc), urmand ca la finalizarea constructiei C1 -
Cladire birouri parter sa se obtina Procesu! verbal de receptie finala de catre
cumparatori care vor deveni.deplini proprietari asupra constructiei.

Noi, vanzatorii Andrei Alin si Andrei Simona, soti declaram ca am edificat
Constructille C1 — Cladire birouri parter - executata in procent de 65%, in baza Autorizatiei
de construire nr. 236/13.12.2023, eliberata de Primaria Com. Lumina pentru construire
imobil parter birouri executata in procent de 65% conform Procesuiui verbal de Receptie
partial nr. 9161/16.04.2024 si Certificatului de atestare a edificarii/fextinderii constructiei nr.
10608/29.04.2024, eliberate de Primaria Com. Lumina, Jud. Constanta.

Constructia C1 — Cladire birouri parter - executata in procent de 65%, a fost
inscrisa in Cartea Funciara a Com. Lumina sub nr. 108807 conform Incheierii nr.
125750/20.05.2024, eliberata de BCPI, OCP1 Constanta.

Terenul a fost dat in concesiune subsemnatului Andrei Alin in timpul
casatoriei cu Andrei Simona, fiind bun comun, prin Contractul de Concesiune nr.
10355/23.05.2023 inchelat cu Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna Lumina, fiind
inscris dreptul de concesiune, in Cartea Funciara a Com. Lumina sub nr. 108807 conform
Incheierii nr. 125750/20.05.2024, eliberata de BCPI, OCPI Constanta.

tmobilul are urmatoarele vecinétati: 1a nord — IE: 107144 — prop. Strada Mare, nr.
5B, Lot 6, 1a sud ~ Popescu luliana — Str. Mare, nr. 5, la est — Str. Mare — {E: 106133 si la
vest — IE: 106727 - prop. Narciselor, nr. 10, Lot 1, conform Plan de Amplasament si
delimitare imobiiutui nr. 125750/20.05.2024, semnat digital de OCPI Constanta,—----===ceu---







In prezent imobilul are adresa Com. Lumina, Str. Mare, nr. 5BIS, Jud. Constanta,
conform Adeverintei/Nomenclator Stradal nr. 10929/08.05.2024, eliberata de Primaria Com.
Lumina, Jud. Constanta.

Pretul vanzarii convenit de parti este in suma de 35.000 Lei (treizecisicinci
miilei} pe care noi vanzatorii, Andrei Alin si Andrei Simona, soti, declaram ca l-a
incasat integral in numerar, astazi data semnarii si autentificarii prezentului contr
de vanzare cumparare. -

Constructia ce se instraineaza, nu face obiectul unui litigiu, nu este grevatqyq
sarcini, nu este sechestrata sau ipotecata nu a trecut in proprietatea statului in
vreunui act normativ, nu constituie aport in natura la capitalul social al vreunei soci
comerciale, nu este inregistrata ca sediu social sau punct de lucru pentru nici o persoands,
juridica (societate comerciala, asociatie, fundatie etc) sau persoana fizica autorizata, nu
este scoasa din circuitul civil prin intermediul vreunui act normativ de trecere a obiectelor in
proprietatea statului si nu constituie obiectul vreunei urmariri, ramanand in mod continuu in
stapanirea noastra. <

Noi, vanzatorii,. garartam pe cumparator, contra evictiunii §i a viciilor constructiei
conform prevederilor art.1695 si 1707 Cod Civil. A fost indeplinita de catre cumpérétor,
obligatia de verificare a starii in care se afld constructia la momentul predarii pentru a
descoperii viciile aparente, pe care noi, vanzatorii, avem obligatia sa le remediem de indat3,
precum i eventualele vicii ascunse.

Taxele si impozitele catre stat sunt achitate la zi, iar cele privind autentificarea
actului sunt suportate de cumparator, care intra in proprietatea de drept si de fapt a
Constructiei C1 - Cladire birouri parter - executata in procent de 65%, din momentul
autentificarii actului. ¢

Noi, vanzatorii Andrei Alin si Andrei Simona, soti declaram ca i-am adus la
cunostinta cumparatorului, Goga Enache casatorit cu Goga Nicoleta, ca imobilul nu este
racordat la utilitati (energie electrica, apa, canalizare si gaze);

Vanzarea se face pe baza Cerificatelor Fiscale nr. 2978/11.07.2024, eliberate de
Primaria Com. Lumina/Consiliul Local, Jud. Constanta a Extrasului de Carte Funciara nr.
196915/17.07.2024 eliberat de BCPI, OCPI Constanta si a Planului de Amplasament si
delimitare imobilului nr. 125750/20.05.2024, semnat digital de OCPi Constanta,—---—--------

2. Eu, cumparatorul GOGA ENACHE casatorit cu GOGA NICOLETA,
declar ca am cumparat de la numitii, ANDREI ALIN si ANDREI SIMONA, soti,
vanzatorii de mai sus, CONSTRUCTIA C1 - Cladire birouri parter - executata in
procent de 65%, situata in Com. Lumina, Str. Mare, nr. 5BIS, Jud. Constanta, cu
suprafata construitid la sol de 31 mp — din masuratori, avand nr. cadastral 108807-C1
si inscrisa in CF nr. 108807/Lumina, pentru care am stabilit de comun acord pretul de
35.000 Lei (treizecisicinci miilei) pe care l-am achitat integral in numerar, astazi data
semnarii si autentificarii prezentului contract de vanzare cumparare.

Odata cu proprietatea constructiei C1 — Cladire birouri parter - executata in
procent de 65%, preiau drepturile si obligatiile ce deriva din documentatia legala
necesara ridicarii constructiei C1 - Cladire birouri parter (Proiectul de arhitectura,
Autorizatia de construire nr. 236/13.12.2023, eliberata de Primaria Com. Lumina, Procesul
verbal de receptie partiala nr. 9161/16.04.2024 si Certificatul de atestare a
edificarii’fextinderii constructiei nr. 10608/29.04.2024, eliberate de Primaria Com. Lumina,
Jud. Constanta) si avizele legale (RAJA, ENEL Distributie Dobrogea, Agentia pentru
Protectia Mediului Constanta, etc), urmand ca la finalizarea constructiei C1 - Cladire
birouri parter sa obtin Procesul verbal de receptie finala urmand sa devenim deplini
proprietari asupra constructiei, ca bun comun in timpul casatoriei.

Constructia va fi bun comun, dobédndita sub regimul comunitatii legale
conform art. 338 Cod Civil si declar ca nu avem incheiata Conventie Matrimoniala de
schimbare a regimului matrimonial si de separatie de bunuri.

Eu, cumparatorul Goga Enache casatorit cu Goga Nicoleta, declar ca am primit
actele de proprietate si Planul de Amplasament si delimitare imobilului nr.
125750/20.05.2024, semnat digital de OCPI Constanta in original.

Eu, cumparatorul Goga Enache casatorit cu Goga Nicoleta, soti, declar ca mi
s-a adus la cunostinta ca imobilul nu este racordat la utilitati (energie electrica, apa,

canalizare si gaze) si sunt de acord sa racordez ulterior imobilul la utilitati si sa
inchei contractele individuale pe cheltuiala mea.

N







Am cunostinta de situatia de fapt si de drept a constructiei, stiu ca a fost stapanita
de vanzatori si nu a trecut in proprietatea statului in baza vreunui act normativ, cunoscand

terenul aferent constructiei este dat in concesiune, fiind proprietatea Comunei
ina, Jud. Constanta.

Declar cd am cunostintid de faptul cd odati cu dreptul de proprietate asupra

) tructiei dobandesc si dreptul de folosinta pe durata existentei constructiei
ra terenului in suprafatd de 893 mp - din masuratori gi totodati am luat

‘< eypjostintd de faptul ci imi revine obligatia de a incheia cu Primaria Com. Lumina, un

contract de concesiune sau contract de superficie sau Act Aditional la contractul
e concesiune (dupa caz) prin care se vor modifica pirtile contractante, ca urmare a
incheierii actului de fatd si voi prelua obligatia de platid a redeventei pentru terenul
respectiv, de {a data incheierii prezentului contract .
Eu, cumparatorul, declar ca mi-au fost prezentate actele de proprietate ale

imobilului mai inainte de incheierea prezentului contract si am putut sa le analizez si s iau
la cunostintd continutul acestora si ca dobandesc Constructia C1 — Cladire birouri parter -
executata in procent de 65%, ce face obiectul prezentului contract in starea si situatia fizica
si juridica in care se gaseste, cu tot ce este inerent sau accesoriu acesteia, predarea
{ ‘onstructiei C1 — Cladire birouri parter - executata in procent de 65% catre mine avand loc
Ila momentul incheierii prezentului contract si in temeiul acestuia.
Eu, cumparatorul, declar ca am vizitat si verificat cu atentie si diligenta Constructia

C1 ~ Cladire birouri parter - executata in procent de 65% si consider ca aceasta respecta
Intru-totul specificatiile cadastrale, tehnicef prevazute in Contract si ¢ nu prezint4 niciun fel
de vicii aparente. ;
3. Noua, partilor contractante ni s-a pus in vedere raspunderea ce

antreneaza constatarea ulterioara cu privire la nesinceritatea declararii pretului
inscris si ne obligam ca in termen dé¢ 30 zile de astazi data semnarii si autentificarii
prezentului act sa declaram instrainarea, respectiv dobindirea proprietatii la Primdria
Com. Lumina, Jud. Constanta.
Noi, partile, am luat cunostinta de prevederile Codului fiscal, precum si de

dispozitile Legii 241/15.07.2005 pentru prevenirea si combaterea evaziunii fiscale si de
prevederile Legii 7/1996 privind cadastrul, asa cum a fost reactualizatd, precum si de
prevederile legii nr. 260/2008 privind incheierea unei polite de asigurare obligatorie, si
ni s-a adus la cunostinta faptul ca biroul notarial va indeplini toate formalitatile necesare in
vederea inscrierii in cartea funciara a dreptului de proprietate dobandit.
Redactat, listat si autentificat in 1(unu) exemplar original, pentru arhiva biroului

(notariai, azi data autentificarii, de catre Societatea Profesionala Notariala Sacaleanu, din
avodari.

VANZATORI, , CUMPARATOR,
ANDREI ALIN, GOGA ENACHE

ANDREI SIMONA,

PREZENTUL DUPLICAT CIRCULA
FARA SEMNATURA PARTILOR

» URMEAZA AVTENTIFICAREA«






ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI _
SOCIETATEA PROFESIONALA NOTARIALA SACALEANU
Licenta de functionare nr. 2582/2270/12.12.2013

Navodari , Str.Marii nr.16,

Cladirea 21, Apt.1, jud.Constanta

Tel:0241/764611

E-mail: bnpsacaleanu@yahoo.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 1203
Anul 2024 Iluna IULIE ziua 23

In fata mea, SACALEANU ALEXANDRV, notar public, la sediul biroului notarial s-

au prezentat : .

1. ANDREI ALIN, avand CNP 1690430131214, cu domiciliul in Mun. Constanta, Str.
Mihai Viteazul, nr. 1, bl. F1, sc. A, ap. 17, Jud. Constanta, posesor al Cl seria KZ, nr.
754806, eliberata la data de 04.10.2021, de catre SPCLEP Constanta, in nume propriu;

2. ANDREI SIMONA, avand CNP 2680124135068, cu domiciliul in Mun. Constanta,
Str. Mihai Viteazul, nr. 1, bl. F1, sc. A, et. 4, ap. 17, Jud. Constanta, posesoare a Cl seria
KZ, nr. 485475, eliberata la data de 26.01.2018, de catre SPCLEP Constanta, in nume

3. GOGA ENACHE, avand CNP 1840622360052, cu domiciliul in Mun. Constanta,

Str. Titus Cergau, nr. 1A, Jud. Constanta, posesor al Cl seria KZ, nr. 255531, eliberata la
data de 26.01.2015, de catre SPCLEP Constanta, in nume propriu;

care, au cifit actul, au declarat ca i-au inteles continutul, ca cele

cuprinse in act reprezinta vointa lor, au consimtit la autentificarea prezentului inscris si au

propriu;

semnat unicul exemplar. $

In temeiul art. 12 lit. b) din Legea Notariior Publici si a activitatii
notariale nr. 36/1995, republicata, cu modificarile ulterioare, SE DECLARA AUTENTIC

PREZENTUL INSCRIS.

S-a incasat impozitul de 3% din transferul proprietatii in valoare de, 1.050 lei cu

chitantele seria SPN nr. 0935/2024 si nr. 0936/2024;

S-a incasat taxa de intabulare in valoare de 120 lei, cu chitanta seria ANCPI CT nr.

1183987/2024;

S-a incasat onorariul de 500 lei + TVA- ul aferent de 95 iei, cu chitanta seria CT

SMSA C nr. 0024493/2024;
Red. C.[.1

__NOTAR PUBLIC,
SACALEANU ALEXANDRU

Prezentul duplicat s-a intocmit in 5 (cinci) exemplare, de catre

SACALEANU ALEXANDRU, notar public, azi data auten

ificari, are aceeasi forta

probanta ca originalul si constituie titlu executoriu in conditiile legii.

__NOTAR PUBLIC,
SACALEANU ALEXANDRU
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ADLETIA NATIDNALA
BT HaBirTall
PENICPTATL IRUMILIALE

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerere 198100
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta Ziua 07
Luna o8
Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verficare

PENTRU INFORMARE 012|m998 :
Carte Funciara Nr. 108807 Lumina WW l Hmu[lim

A. Partea 1. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: jud. Constanta, UAT Lumina, Loc. Lumina, 5tr MARE,, Nr. 5 BIS

Nr. |Nr. cadastral Nr. N .
cre | topografic Suprafata* (mp) QObservatii / Referinte
Al 108807 893 Teren imprejmuit;
IMOBILUL ESTE IMPRE/MUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE: 1-2-3-4-5
S| 7-8-9-10-1; S| IMPRE)JMUIT CU GARD DIN PLACI PREFABRICATE INTRE
PUNCTELE: 5-6-7.
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatit / Referinte
Nr. topografic
Al 108807-C1 Jud. Constanta, UAT Lumina, Loc,  [Nr. niveluri:l; 5. construita la sol:31 mp; S. construita
Lumina, Str MARE,, Nr. 5 BIS desfasurata:31 mp; CLADIRE BIROUR! NEFINALIZATA,
EDIFICATA 65% IN ANUL 2024
B. Partea |l. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
303/ 04/01/2022

Act Administrativ_nr, 105, din 29/06/2021 emis de CL LUMINA; Act Administrativ nr. 14565, din 20/09/2021
emis de PRIMARIA LUMINA: Act Administrativ nr. 13263, din 25/08/2021 emis de PRIMARIA LUMINA,;

Bl

Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Al

Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA LUMINA

202474 [ 24/07/2024

Act Notarial nr. 1203, din 23/07/2024 emis de Sacaleanu Alexandru;

B4

intabulare, drept de PROPRIETATEbun comun, dobandit prin All
Conventie, cota actuala 1/l

1) GOGA ENACHE
2) GOGA NICOLETA

C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sarcini

Referinte

202474 / 24/07/2024

Act Notarial nr. 1203, din 23/07/2024 emis de Sacaleanu Alexandru;

c2

Intabulare, drept de CONCESIUNE

Al

1) GOGA ENACHE

2} GOGA NICOLETA

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Farrmular versiunea 1.1







Carte Funciard Nr. 108807 Comuna/Oras/Municipiu: Lumina
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108807 893 IMOBILUL ESTE IMPREJMUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE: 1-2-3-4-5 S| 7-8-
9-10-1; SI IMPREJMUIT CU GARD DIN PLACI PREFABRICATE INTRE PUNCTELE: 5-6-7.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALU LINIARE IMOBIL
: - . TFE
104727
133
1067:‘5’.-
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata . " .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cui ipal  gg3 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
o Destinatie Situatie - .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:31 mp; S. construita
Al1]| 108807-Cl administrative si 31 Cu acte |desfasurata:31  mp; CLADIRE  BIROURI
social culturale NEFINALIZATA, EDIFICATA 65% IN ANUL 2024
Lungime Segmente
1) Valerile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in pian.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 15.878
2 3 6.497
3 4 11.535
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare an-line la adress epay.ancpl.ro Formutar versiunes 1.1






Carte Funciard Nr. 108807 Comuha/Oras/Municipiu: Lumina

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
4 5 3.967

5 6 18.44

6 7 6.994

7 8 7.732

8 9 12.307

9 10 10.648

10 1 24,943

# Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de projectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
* Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciars active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
corobaorat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediu! electronic, pentru activitéti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fird semnatura olografi, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
07/08/2025, 10:59

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

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunes 1.1
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APROB
ADMITEREA /RESPINGEREA
INVESTITOR
GOGA ENACHE si GOGA NICOLETA
COMUNA LUMINA, JUDETUL CONSTANTA

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr. din

1465 749 03t Ho05

Privind executia lucrarilor de constructii aferente investitiei! CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIROURI -REGIE
PROPRIE

1.Imobilui care face oblectul investitie se ilentifica dupa cum urmeaza:

- adresa administrativa: str MARE 5 BIS -LUMINA |, judetul Constanta
- numar cadastral/numar topagrafic: 108807

- numar carte funciara: 108867

2 Lucrarile au fost executate in baza Autorizatiei de construire nr., 2363 3¥12. 23
3. Comisia de receptic , si-a desfasurat activitstea in intervalul -J[E?.... [t L Tiind formata din :

Presedinte - GOGA ENACHE 9. O ANZS

Membrii
- MICU VALENTINA -primaria LUMINA
- MALAI MARILENA - membru specialist
- TASE MIHAI - membru specialist
- RIZEA ALECU -membru specialist

4. Au mai fost prezenti:
-SC AMA PROMPT TECH SRL -Proiectant

§. Sccretariatul a fost asigurat de: BACULA TANCU - diriginte de santicr autorizat in domeniul/domeniile 2.3, 3.3, 5.3, 6,
autorizatie nr. 00018507/14.10.2010

6. Constatarile comisiei de receptie la terminarea lucrarilor:

6.1, Capcitati fizice renlizate: : CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIROUR!

6.2. Au fost remediate aspeciele consemnale in Procesiil-verbal de suspendare a procesului de receptie la terminarea lucrarilor,
inclusiv tele reazultate in urma expertizelor tehnice, ridicarilor topografice, incercarilor suplimentare, probelor, masusatorilor si
alte teste solicitate, in termenul de remediere, cuprinse in lista din anexa nr. 1 Ja prezentul proces-verbal; - nu este cazul —

6.3, Nu su fost realizste masurile prevazute in evizul de securitate la incendin si in documematia de executie din punct de vedere
al prevenirii si al stingerii incendiiior, cuprinse in lista din anexa nr. 2 1a prezentul proces-verbal; - ru este cazul -
6.4. Lucrarile cuptinse in anexa nr. 3 la prezentul proces-verbal prezinta vicii care nu pot £ inlaturate si care prin natura lor implica

nereatizarea uneia sau mei multor cerinte fundamentale, caz in care se impun expertize tehnice, reproiectari, refaceri de lucrari si
altele; - nu este eazui—

6.5. Veloarea {inale a lucranijor executnie este de ~...veviriinne . 55.664,00. ..o ceeviveenn. LEL fara TVA

6.6. Perioada de garantie este de: 1 ani.

6.7. Alte constatari, inclusiv ca urmare a solicitatilor suplimentare ale comisiei {nu s-a putul examina nemijlocit constructia, se
constata ca fucrwsile nu respecia autorizatia de construire, reprezentantul autoritaiii administratiei publice compelente care a emis
autorizatia de construire/desfiintare, al Inspectoratului de Stat in Constructii - 1SC, al directiilor judetene pentru cultura/Directia

pentru Cultura 2 Municipinlui Bucuresti sau al inspectoratelor judetene pentru situatii de urgenta propun respingerea receptiei etc):
- nuv este cazol -

7. In urma constatarifor facude, comisia de receptie decide:






[X] ADMITEREA RECEPTIE] LA TERMINAREA LUCRARILOR
[ ]1RESPINGEREA RECEPTIE! LA TERMINAREA LUCRARILOR

8. Comisia de receptie mativeaza decizia luata prin : In urma exeminarii vizuale a constructiei si analizarii documentelor prevezue

la art 15, alin. (3) din Regulamentu] de receptic la terminares lucrarilor aprobat cu HG nr.273/1994 si modificat cu HG 3432017,
comisia de receptie constata urmatogrele:

- Lucrarile au fost exccutate conform profectului tehnic de executic actualizat la data finalizarij locrsritor -

- Referatele intocmite de proiectant si dirigintele de santier cu privire Ia modul in care a fost intocmita lucrarea confirma
executares lecrarilor conform proicctului tebinic si normekor tehnice in vigoare si recomands admiterea receptiei la
terminarea lucrarifor.

9. Comisia de receptie recomanda Juarea urmatoaretor masuri :

Beneficinrul va aplice in continuare, un program de urmarire comportarii in timp a luerarii executate, conform
instructiunilor de urmarire in timp prevazute in Programul pentru urmiirirea curents a compertirii in timp g lucrfirifor
pentru, CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIRCUR) - » ot proiectului tehnic §i a fegislagici in vigoare. De asernenca va
efectua la timp lucrari de intretinere si reparatii curente pentru a se impicdica degradarea prematura a lucrarilor,

10, Prezentul proces-verbal, continind ..2..._file si ... #nexe numerolate, cu un lotal de 2., file, a fost incheiat astazi
rin 3 exemplare,

H. Ale mentiuni - o

Comisia de receptie Semnatura

Presedinte - GOGA ENACHE

Membrii E

~ MICU VALENTINA -primaria LUMINA

- MALAI MARILENA ~membru spedalist = = T e
- TASE MIHAI - membru specialist

e
- RIZEA ALECLU ~-membru specialist

-5C AMA PROMPT TECH

4. Au mal fost prezentl; f

IANCU BACLILA






ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA COMUNEI LUMINA
PRIMAR

Nr. 25450 din_ 1> \). 2023,

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
Ne. 9N gin 3 {2 2023

........................................................................

--------------------------------

.....................................

fcomuna _ CONSTANTA satul sectorul cod postal ____ strada MIHAI VITEAZUL nr
1bl. Fl, sc.A, et apl7 bl_scet  ap telefon/fax__ e-mail........ inregistrati la nr . 25450 din

28.11.2023.

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile 5i completérile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA:
executarea lucrarilor de CONSTRUIRE pentru:

CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIROURI!

...................................................................................

- pe imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judeful CONSTANTA ...
municipiul / orasul comuna LUMINA satul_cod postal

........................................

Cartea funciard 108807
Fisa bunului imobil .~
sau nr. cadastral _1 08807

« lucrari in valoare de 55 664 lei






i

C. Durata de execufie 2 lucririlor este de 24 luni/zile, calculati de la data inceperii efective

a lqcriri lor (anuniatd in prealabil). situalie in care perioada de valabilitate a autorizatiei se extinde
pe intreaga duratd de executic a lucrdrilor autorizate.

...........

timp in care trebuie incepute Jucrdrile de executie autorizate.

PRIMAR, SECRETAR,
N

Chiru Dumithé | Bratianu Viorel Florin

ARY; / ARHITECT SEF*,
i d Entocmit ,
N i Anciu Georgiana

Prezenta amorizatic a fost transmisa solicitantului direct Ia data de insofitd de

- (,% 0
Taxa de autorizare in valoare de.go; lei a fost achitatd conform chitanyei nr.__.!'_' "240‘,‘_') ez GHEL f 4 / - . M 3
1

exemplar(e) din documentatia tehnic, impreuna cu avizele i acordurite obtinute, vizate spre neschimbare.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrérilor de
constructii. republicatd, cu modificarile i completarile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
AUTORIZATIEL DE CONSTRUIRE
de la data de pand ladatade

.......................................... T T T T T L TYTTT R TR P PEPT L

Dupa aceasta data, o noud prelungire a valabilitdtii nu este posibila. solicitantul urmand sa
obf{ind. in conditiile legii, o alta autorizatie de construire/desfiintare.

PRIMAR, SECRETAR,

ARHITECT SEF,

Dana prelonginid walabiliBI, . ... .. oee;eireoivess s smssssssommrmrosms rsm—nesSLEsEELE 8 ETEREEE fmamne e smR s sn e

Achiatweade. ... lei. conform chitaniei nr,
Transmis solicitaniubu 1a date de






ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA COMUNEI _  LUMINA
PRIMAR

Nr. 12096 dinof5oZ- 2023
CERTIFICAT DE URBANISM

Nr._odd5.  din_ BP0t 2023

cu domiciliul/sediul in judetul CONSTANTA | municipiul/orasul/ CONSTANTA, satul __
sectorul _cod postal _

inregistratii la nr. 12096 din 20.06.2023
pentru imobilul - teren gi/smu constructii - situat in  judeful CONSTANTA

municipiul/oragul/comuna,_ ] LUMINA satul ____ sectorul cod postal """""""""""""""""

sau identificat prin ™ PLAN. DE._SITUATIE . _si. PLAN DE INCADRARE IN

in temeiul reglementirilor Documentaiiei de urbanismor. 6./ . 1999
o faza PUG / PUZ / PUD, aprobala cu hotdrirea Consiliului judetean/local | Lumina
.or 38 /2001 s 289/22]2.2016 respectiv HCL 226/2018 respectiv HCL266/18.12.2018
134/31.08.2021

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de
construciii, republicatd, cu modificarile §i completérile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
v Jerenul in suprafata de 893 mp. identificat cu numar cadastral 108807 este situat in intravilanul
localitatii Lumina - detinut conform Contract de concesiune nr 10355/23.05.2023 ;
2. REGIMUL ECONOMIC
....Folosinta actuala a terenului — « curti constructii »
......Destinatia_terenului_stabilita_prin_documentatiile de urbanism_aprobate :_ locuire.dotari,
servicii, comert conform documentatie de urbanism PUG aprobata cu Hotararea Consiliutui Local

3. REGIMUL TEHNIC
Suprafata teren: S= 893 mp._identificat cu numar cadastral 108807
Informatii extrase din documentatiile de urbanism: pentru imobilul teren si constructii
identificat cu nr cadastral de mai sus se aplica reglementarile prevazute in documentatia de urbanism
PUG Comuna Lumina -UTR El cu urmatoarele reglementari:
Regimul de aliniere a terenulud ¢f constructiilor fatd de drumurile publice adiacente retragerea constructiilor
faud de stradd se postreaza alinierca existenta fara a depasi limita incintelor
Retragerile si distantele obligatorii la amplasarea constructiilor fatd de proprietatile vecine - retragerca
minimd faid de limitele laterale si posterioare va respecta prevederile Codului Civil,
Functiuni permise: locuire,dotari, comert si servicii de nivel comunal;
Elemente privind volumetria §i / sau aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele
invecinate:Autorizarea executlirii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior contravine
functiunii acestora $i nu depreciazi aspectul general al zonei. Mateniale de constructii permise: materiale durabile
si de calitate superioard; Tnvelitoarea s¢ va executa din materiale nereflectorizante;
Inaltimea maxima.adouisa. pentry. constructiile noi P+ P+ 2
Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) (max admis ) ~ 30%
Echiparea cu utilitati : cu posibilitate de racordare la retelele de utilitap
Circulatia pietonilor §i a autovehicuielor, aceesele auto §i parcajele necesare in zond: Accesul la leren. se
face din_strada Mare; se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism, aprobat prin
H.G.R. 525/1996 .ancxa 4 la regulament -Accese carosabile ; se va asigura necesarul locurilor de parcare







in situajia in care autoritatea competenta pentru protecpia mediuiai siabileste necesitatea evaludni efectelor tnvesupies
asupra mediului. solicitaniul are obligatia de 2 notifica acest fapt autoritdju admemstratiei publice competente cu privire la
menfinerea cererii pentru autorizarea executdrii lucrinlor de constructii.

in siuatia in care. dupd cmiterca ceruficatului de urbanism on pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a efectelor
mvestifici asupra mediului. solicitaniul renumd 1a intengia de tealizare a investiei. acesta are obligatia de a notifica acest fapt
autoritdfl administratier publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEL DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi
insotith de urmatoarele documente:

a) certificatu} de urbanism;

b} dovada titlului asupra imebilului, teren gi/san constructii, sau, dupid caz, extrasul de plan
cadastral actnalizat la zi §i extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in cazu} in care
legea nu dispune altfel (copie legalizati);

¢) documentaia tehnicd - D.T., dupd caz:

XD T.AL. D.T.O.E. D.T.A.D.
d} avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize i acorduri privind utilitdfile urbane $i infrastructura:
Alte avize/acorduri:
X alimentare cu apd- Raja Ovidiu Centrul Zonal Nord
Str. Tuicea Nr.1 Ovidiu
X canalizare -Raja Ovidiu Centrul Zonal Nord Compania Nationala de Cai Ferate CFR™
SA Sucursala Regionala CF Constanta,
strada AlecaAlbastrelelor,
nr 10 Constanta; wel/fax 0241/587240
X paze naturale- Strada Vasile Parvan 16 Constanta

telefonizare e .
X alimentare cu energie electrica - salubrdate
Strada Nicolae Iorga 89A s
alimentare cu energie termicd transport urban
d.2) avize 51 acordun privind:
securitalea la incendiu protectia civila

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale servicitlor descentralizate
ale acestora:
d.4) studi de specialitate:
LoSTUDIU GEOTEHN) lC

¢) actul administrativ al autoritilii competente pentru prolectia mediuluis
f) dovada privind achitarca taxelor legale.
Documentele de platd ale urmatoarelor taxe (copie). ... ... E P e
Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de, 12 luni de la data emiterii.

PRIMAR, SECRETAR,
Dumitru Chiru =, Viorel Flo atianu

ARHITECT SEF*,
Intocmit ,
Valentina Micu4Blanaru

.

Achitat 1axa de:._,___;:fj_____lei, conform Chitanjei nr9 02'\)‘»9 _..din / ﬂﬁy ..2023







AM Aq APT  CONSTRUIREIMOBIL | Nr. Proiect
SoLutions  PARTER BIROURI 15/2023

s Pronpt Tach

Obiectul proiectului

PROIECT PENTRU OBTINEREA CERTIFICATULUI DE URBANISM
-C.U. -

CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIROURI

ADRESA: Jud. Constanta, Loc. Lumina, Str. Mare, Nr. 5 BiS

BENEFICIAR:
ANDREI ALIN

- Proiect 1572023 -
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A) PIESE SCRISE

Pagina titlu — pag. 1

Borderou — pag. 2

Listd semnatruri — pag. 3

Memoriu Justificativ:

- CAP.1 Date Generale - pag. 4

- CAP.2 Date Amplasament - pag. 5
- CAP.3 Memoriu — pag. 6

B) PIESE DESENATE

A.01 - Plan de Incadrare in Zona — scara 1:1000
A.02 - Plan de Situatie Propus — scara 1:200
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PROIECTANT
Sef proiect Arh. Lungu loana Andreea
Projectat Bizadea Ana-Rebecca
Desenat Bizadea Ana-Rebecca

Beneficiar: ANDRED ALIN

Adresar jud. Constanta. foc. Lumina. str. Mare. nr. 3 Bl
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MEMORIU JUSTIFICATIV

CAP.1 DATE GENERALE

1. Denumirea obiectului: CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIROURI

2. Proprietari: COMUNA LUMINA

3. Beneficiari: ANDREI ALIN

4. Localitatea: Localitatea Lumina, Judetul Constanta
6. Suprafata teren: 893 mp

7. Suprafata construita existenta: 0,00 mp

8. Suprafata desfasurata existenta: 0,00 mp

9. Suprafata construita propusa: 30,70 mp

10.Suprafata desfasurata propusa: 30,70 mp

11. POT existen t= 0,00% , CUT existent = 0,00

12. POT propus = 3,43 % , CUT propus = 0,034

13. Suprafete pavate (alei, totuare, carosabil) = 63,00 mp
14. Suprafasa spatiu verde = 799,30 mp

Volum constructie: 86 mc
Numar de persoane: 2
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CAP.2 DATE AMPLASAMENT

Documentatie realizatd conform Contractului de Concesiune incheiat la
sediul unitatii administrativ-teritoriale al comunei Lumina, nr. 10355 din
23.05.2023. Teren identificat cu numarul cadastral 108807.

VECINATATI:
l.a Nord-Vest  — Proprietati private
La Nord-Est - Proprietate privata
La Sud-Est - Strada Mare
La Sud-Vest - Proprietate privata

CLIMA S| FENOMENELE NATURALE

Din punct de vedere climatic amplasamentul se caracterizeaza prin
parametrii specifici de stepa arida cu regim pluviometric normal.

Terenu! de amplasament este relativ plan.

Nu sunt semnalate accidente subterane (beciuri, hrube, lutarii). Zona nu
este supusa viiturilor de apa.

UTILITATI SI RETELE

Cladirea va avea asigurate urmatoarele utilitati:

- Alimentare cu energie electrica — de la refeaua existenta in zona;
- Alimentare cu apa — de la refeaua existenta in zona;

- Canalizarea — de la refeaua existenta in zona,

- Evacuarea gunoiului — se va face manual, la pubela;
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CAILE DE ACCES

Accesul pietonal se va face dinspre Nord-Vest, din Str. Apusului.
Accesul auto se va face dinspre Nord-Vest, din Str. Apusului.

ORGANIZAREA DE SANTIER

Pe terenul amplasamentului se vor executa constructii provizorii
necesare realizarii investitiei. Intreaga organizare se va desfasura in limitele
incintei, fard a deranja activitatea stradala.

FACTORII DE RISC
Realizarea investitiei nu prezinta nici un factor de risc major. in timpul
executiei lucrarilor se vor respecta toate normativele de prevenire si stingere a

incendiifor precum si normele de protectie a muncii in vigoare.

CAP.3 MEMORIU

ALCATUIRE CONSTRUCTIVA

Se propune realizarea unei constructii cu functiunea de birouri, aceasta
va avea regimul de indltime parter si suprafata construita de 30,70 mp.

Spatiile interioare vor fi: birou de 2 persoane, grup sanitar, hol de intrare.

Peretii exteriori vor fi realizati din zidarie de BCA cu grosimea de 25 cm
si termoizolatia exterioard de polistiren expandat va fi de minim 10 cm. Pentru
compartimentarea interioard se vor face pereti de zidarie usoara cu grosimea
de 15 cm.

Structura este din cadre de beton armat. Adancimea de fundare se va
stabili conform normativelor in vigoare (sub adancimea de inghet a zonei) si a
studiului geotehnic de specialitate.
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Acoperisul constructiei noi va fi tip sarpantad cu structura din beton si din
lemn, iar invelitoarea din tabla tip tigld gri. Se vor monta jgheaburi si burlane
din PVC gri ascunse in termosistem.

investitia propusa se va amplasa respectand prevederile Codului Civil si
nu va afecta terenurile nvecinate. Se vor respecta conditile de insoriere
stabilite de Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii (pentru aprobarea
Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al popuiatiei).

Aspectul exterior al cladirilor va fi adecvat functiunii si nu va deprecia
aspectul general al zonei. Se vor folosi materiale de constructie durabile, de
calitate superioars. Invelitoarea se va realiza din materiale nereflectorizante.

Pentru noua cladire se vor realiza fundatii din beton armat. Adancimea
de fundare se va stabili conform normativelor in vigoare (sub adancimea de
inghet a zonei) si a studiului geotehnic de specialitate.

La amenajarea aleilor pietonale si carosabile se va asigura o panta de
minim 2% spre exteriorul constructiilor.

In limita proprietatii se va asigura minim un loc de parcare,

Se va asigura accesul pe teren al autospecialelor pentru interventii in caz
de incendiu.

Intocmit;
Bizadea Ana-Rebecca







- LOCALITATEA LUMINA
@ Jud. Constanta
' %“'L" ; _J!g. e

LEGEND Sursé imagine: geoportal.ancpi.ro
-/ A Teren proprietate (893 mp)
L @apT | PROIECTANT DE SPECIALITATE
(¥hownen g C. AMA PROMPT TECH SRR.L. | Benefcar Andrei Al S
T . _ et Amplasament: jud, Constanta, loc. Lumina, -
Ne. Reg. Com.: J13/3856/2018 CIF: RO40256237
w | Mak conaci@apisoutons.o Tal: 0732733297 | SU-Mare, ar. 5 BIS 15/2023
— | Adresd Mun, Constanta, B-dul. Toms. I 143A, cod pogial: 800178
SPECIFICATIE | NUME / PRENUME S!MNATLIRA CARA e L s T FAZA
Sefproiect | Ar. Lungu loana Andreea ﬁ‘&i s c.u.
| Prolectat | Bizadea Ana-Rebecca DATA ) PLANSA
: PLAN DE INCADRARE IN ZONA
Desenat | Bizadea Ana-Rebecca e lun 2023 AO1
Conform legii dreptului de autor, aces! proiect este proprietatea intelectuala a S.C. AMA PROMPT TECH SR.L., iar reproducerea,
refolosirea sau prezentarea sa publica fara acordul scris al proiectantului este strict interzisa si se pe_f.i_epse'sle conform legil nr. B/1896.
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Catre,

INSPECTORATUL JUDETEAN IN CONSTRUCTII _CON STR-y 7 /
INSPECTORATUL TN CONSTRUCTI AL MUNICIPIULUI BUCURESTY

Formular F.16

COMUNICARE privind incheierea executiei lucrariior
(] obiectiv”

(] obiect?

Subsemnatul? _ &G o066 A SVACHT , CNP Vﬁé@ﬁ@é—éé’@i Q32!
CU 1t l_l_l_l_i_V_l_I_l, cu domicitiul/sediul® in judetul Co AMI79-AL7T . municipiul/orasul/
comuna/satul COASTAN 74 , sectorul __, cod postal , str. ‘;‘7"1‘7/5 GEXRHAY,
nf A bl sc.__, et. _, ap. _, telefon/fax , e-mail ,
titular al Autorizatiei de construire/des#irtare nr. ag 36 din/ 3/ %72 1emis§ pentru

executarea lucrarilor de constructii privind construirea/des#fifitarea constructiilor i amenajarilor®:

Cun AT 4 (2" IMOBIL FPARTSS  — 2rouR,

in valoare de 99 6 ,9 lei®, cu o valoare reala/impozabila de 9566 Z, tei”.

Aduc la cunostinta,
C4 la data de®® [.oX LYkfa , au fost finalizate lucrérile de constructii autorizate pentru imobilul
- teren si/sau constructii, situat in judetul CXJ TN-+LF; municipiul/orasul/comuna/satul
[ed +1) NA—, sectorul __, cod postal ,ste, _ d7A 78S , r5Boebl. ___, sc.
et. __, ap. __, Cartea funciard _____ , Fisa bunutui imobit sau nr. cadastral

Comunicarea privind inceperea executiei lucrarilor a fost inregistratd ta 1.5.C. cu nr.” DO- 29;4? (V .
S22 %,

1. Dovada achitirii cotei de 0,1% din valoarea lucrarilor autorizate, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/ 1991
privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificdrite si completdrile ulterioare.

2. Dovada achitarii a 50% din valoarea cotei de 0,5% din valoarea lucrarilor autorizate, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 10/ 1995 privind calitatea in constructii, republicatd.

3, Copia dupé cartea de identitate, cartea de identitate provizorie sau, dupa caz, buletinul de identitate, aflate in
termen de valabilitate, in copie, a titidarului avtorizatiei de construire/desfiintare pentru persoane fizice, respectiv

certificatul de inregistrare fiscald, n copie, pentru persoanele juridice. Fard dovada identitatii titularutui nu se va
inregistra formularul F.16.

Anexez, in copie:

Data'®: Sermnatyural!
.07 2078 Qpi\( /m

Pagina: 1






F.15

G&"Jﬂu.-dfﬂ('.r' ot agminisirase: puum;g emienie " Nf.

ORI L cort. LU inA | dpepaAL MESHE?.AS

COMUNICARE
privind incheierea executiei lucririlor

subsemnatul) . (FOGA  EXACHES  onp M%ﬁ@@@g@:ﬁu

domiciiul” sediul n judstul.. CON.STATNTA- . muricipidlorasalcomuna . C'aD NSW
11| [P A CRRREL ik s sectorul ..., cod postal ... L4 ue

bl . - PR, 1 taiefonﬂax ............................
titular al Aumrrza%re. de construire idesfintare nr. ,,? mﬁ’? Jemisa pentru executarea
lucrsrilor de mnstrucln p\‘hrmd consiruireal dg_sfmrarea nonslructﬁlur 3' amena]anlc'a‘

e 55.. E 6‘*? .........................................................................................................

Aduc la cunogtintd
Ca fa cata de® O |- Oi lot%a

. au fost finalizate lucrarile de mnslrucpr autorizale

peritru imobilul  teren sifsau cpns/ia:c{li . situat Tn judetl . Cap/d TR
mun1crp4ulrora$uifmmuna RN A % 1 00t ¥ 1 ot ol BRI s sy e TR el seclorul...... ;
cod postal ... P e nrfﬁ@ ....... &G ..., el ... -1 T ,
COMEBINGEE oo
Fism bunle Il oo o e ey L B R R
sau nr. cadzsiral

PRECIZAR! privind compiatares formularuivi:
* 8= compigteszd, dupd caz.  presediniele Consilulul judetean ..
primarul Genaral al mumcnpluluu Buturest

primarul sectorutui ... al mumqpu!ui Bucurest;
primarut municipiuiui .. o MR - e SRR .
primaral orasului LS S -
PEMBIU COMUNET - it e

™ Titdland autorizatis: (Nunwsle 3i prenumele persoane fizize, sau 8l reprazeniantului persoanst jundice  inclusly salitates
acesiviz)

¥ Adresa postald (a persoanel fizica sau a sedilul cocial al parsoansi juridice)

% Se inscriu detele de ideniificare din zutorizatie {denumirea kicrarii, capacitetes sl categonia de lucrén din autorizalie)

“ Daia incapeni executadl lucranior frebuie anuntatd ¢u minim 10 zite nzinte

* 8o aplica sigiliul, in cazul persoznsior juridice

NOTA: o Formutarul psniru Ingtiintarea privird Incsparea sxecutds ucrknlor autonizate se anexeszd Iz aulonzaps oz
constnire/desfinfara in dous exemplars.
» Titulari aulorizefiel ssie oblipat o8 pEstreze pe santier un exsmpler 2l acastef Ingtintsrl. cu numBrul 5 data
inregicirni fa emitent,






Antet , “ANEXA1
Primaria .COMUN S £ '
Judetul ... CoaAIeP 79—

N AGE 1 DO A0S

Cétre,

Inspectoratul Judetean in Constructii . GOAL 7227772,

.........................

INSTINTARE

privind valoarea finald a lucrarilor de constructii

Ca urmare a comunicarii privind’ finalizarea executiei lucrériior — formular
mode! 15 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991, inregistratd in
evideniele noastre cu nr. 2620 % din . Jo.08.e0Zf T conformitate cu
prevederile art. 76 alin. 2 lit. a) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 cu modificarile si completdrile ulterioare, aprobate prin Ordinul M.D.R.L. nr.
839/2009, va aducem la cunostintd urmétoarele:

Lucrarile ce au facut obiectul Autorizafiei de construire nr,,ga,é din

.!.?;..faQA.aZ@agg vand ca | titllar
Mﬂﬂaﬁﬂﬁﬂcéﬂ/éoﬁ&@ﬁdf&‘fc ’fﬁqmé%a or!
1118410 LA4 BEm ni5iau fost finalizate la data de .. e%aks

Valoarea finald a lucrarilor de constructii, calculata pentru reqularizarea taxei

y

de autorizare in conformitate cu prevederile art. 77 aiin. 2 din Normele de aplicare a
Legii nr. 50/1891, aprobate prin  Ordinul M.D.RL. nr. 839/2009 este de

55-5’54’ iei.

Reprezentant

{functie, nume, semnatura)
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s

Cod SIRUTA 63152

Coxdul e identificere fiscall 4671807 Nt /ﬁ az/ﬁ‘//"ﬂa:;ém(f
Luminafeir Mere/nr. 17070241 231828/020 1251744

DECLARATIA
privind valoarea reald a fucrarifor executate in baza autorizajicivite construire

-~
Subsemoniubgepezentant al beneficiarulul v gomundil biscal 1o ROMANIA/ QO@A E‘?qu'd—rt
judewt . Q0.M 3902 TAC. ..., cotub posial .o oy MERCIPIMLOLASULLOMUNA 0o #td PR
Sttt oo St LITUS GELEACL Lo Al O T SR 1o 0
igeatificar prin B.LACLAC LP/Pasaport sema o AL e Gil¥ et
T RS Y] S - - e . . in calitate de beneficiar al awtorizagic de constiuire
oQ’Bé;;}?,jZ m%m.sa de caree pnimarui menicipruliniorasulucomuneysecion ulwg .

avind stabilita oblipatia de a execula mtegral tucrdrile autorizaie. melusiv mslala;iz:’ aferenie acestora pand la data de

e v e eennes declat c& valoares reala a tucranbo esie de fees.

FISA DE CALCUL privind regularizares taxei pentry eliberaves nutorizufiel de construire

» Nr. | Specificatie T -!_T‘.M. I Valori
pere b = = il -
| ] Valoarea bucrarilon declaraid de soliciiant fa cmiierea awonzatiei de , e - 1
! | vonstmmre. Inserisd In aveasta _
5 ! o, o cazel i care valoares dn vd 7 este dewenninatd in funche de valoares | | 5‘{6'6'4
1___‘ < ingensg fard. 2 = TR . S |
S | Paxa ineaspid ly chiberarea aulonzahio de construne s determind in funclic | - lex - ! 50
P e valoarea inscrisd laid. 3 respectve valpare 1, 38 1%, L = %__
3| Valoares reals n lucrdsilor declaratd de soliciant, o wrmimares aeesiong ' - e i
E b. In cazul in care valoaica din rd. 7 este nepatvh, taxa datoratd se | , %g{é
{ determind in funclie de valoarea inscrisa la rd. 6, respectiv: valoarea rd. B X 3 .
! i l% e e i S —— — - - ] .
[T U Suprataia constuila desthyuraa p cladind “m 34
\ 5 1 Valoarea anpozabil2 a cladini. potrivit anexei ni 1 I ordin | - lewm®- ’ ﬂ
l i o Penure cladinle cu destioata de locuinid 3 anexvle gospoddiesln tasa se | i /é %‘éj
i ! redove oy 305 i Ry
& Valowren unpozabilin cladicn (. Ax0d 5) e 5586
L7 . Valomrea dinrd 3 Vuloarea dinrd 6 = ¢ ‘ Cleie :
: i d. Tn cazul in care prin aclonzaua de CONSLNIE S-a zulanzal gxecutared e | %
'g Tecran la o cladie exisienid, 31 10 @1 aCLsiont, suprafaia consiniitd au s | : 7
i a3 modificat, regalurizarca taxet seface Aumit in funetie de valoarea inscrisé ! '
la 1d. 3 _ l 5 ]
8 Taxz datoratd e sohicianal - conttibualnt ¢a efect al swtulinii valorii | -l i %
smpozabile/reale a cladirh [ | SR I o
{9 | Diferenta de Incasat de la schaantub-coninbuabl ca clet al repulanzdrg ___j_“__- lei - i ;

Prata

Cne vacpnpleta codil de deoniicare Fenald foosind fuesy personsi_astpdiod de slesliitang Fisgald vindyl de meggpsted Ul unte de inegpanare | dugh caz)k

* Nu i tampleseszd iv zozw Lonruabilion - risam et






PFA dr.ing.Victor LAIBER Nr. 4315/ 15.08.2025
- Evaluator autorizat ELEPI -

Membru ANEVAR nr.13590

CIF:20852678

Constanta, Romania

tel: 0722 - 49 06 36

E-mail: laibervictor@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE

a unui teren intravilan de 893 mp
Proprietar Comuna Lumina , domeniul privat, in folosinta in urma
Adresa proprietdtii | = Lumina, Str.Mare nr.5bis

= B =

dx B e =@l

VALOAREA DE 17.414 EUR/88.161 RON
PIATA/ECHITABILA A )
TERENULUI (echiv.19.5 EUR/mp)
Autorizat
r Laiber

Prezenta lucrare este confidentiala si toate drepturile sunt rerervate. Reproducerea integraia sau partiala a acestui raport de
evaluare, prin orice mifloc, ca si publicarea acestuia sau punerea sa la dispozitia unor terte parti, neimplicate in realizarea
scoputui lucrarii, fara acordid scris prealabil al Evaluatorufui este interzisa

Data elaborarii: august 2025
- Constanta -
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Raport de Evaluare Str. Mare nr.5bis (R4315)

1. INTRODUCERE

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
REZUMAT EXECUTIV
Prezentul Raport de evaluare a fost solicitat de catre PRIMARIA comunei LUMINA, jud. Constanta,
pentru estimarea valorii de piata a terenului intravilan de 893 mp din comuna Lumina, Str.Mare nr.5
bis, proprietatea UAT Lumina, domeniul privat, in folosinta in trma achizitiei constructiei de pe teren.

Prin acest Raport se evalueaza Valoarea de piata
Cursul de referinta utilizat in prezentul Raport a fost de 5,0628 RON/EUR, valabil pentru ziva de
14.08.2025.

Utilizarea desemnata: tranzactie de vanzare-cumparare.
Destinatarul desemnat al Raportului de evaluare este UAT Lumina.
Evaluarea s-a facut in conditiile respectarii urmatoareior 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 raportutui de evaluare auy stat urmatoarele reglementari:

REGLEMENTAR! §t CADRU LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE A | SEV 100 - Cadrul general al evaluarii
BUNURILOR ( ANEVAR) -2025) SEV 101 - Termenti de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Tipuri ale Valorii
SEV 103 - Abordari in evaluare
SEV 104 - Informatii si date de intrare
SEV 105 - Modele de evaluare
SEV 106 - Doammentare si raportare
SEY 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiiare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
$-au respectat urmatoarele definitii de baza:
VALOREA DE PIATA
Valoarea de piatd reprenntameshmtapentmcaremactwsllsauodatone ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dq:ammmgadecvatslmcampamleauacmlatﬁecaremamun;adecauza,
prudent si fara constrangere.
VALOREA ECHITABILA

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

S-au utilizat unmatoarele abordari:
> Abordarea prin Piata
Metoda comparatiei directe
3 Abordarea prin venit
Capitalizarea veniturilor nete din inchiriere

Opinia finala a Evaluatorului este urmatoarea :

Avand in vedere analiza rezuftatelor 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

Valoareo teremidui intravilan evaluat este:

VALOAREA DE PIATA / 17.414 EUR/88.161 RON
ECHITABILA A TERENULUI

(echiv.19.5 EUR/mp)

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

Solicitant rapost Primaria LUMINA
Beneficiar Primaria LUMINA
Destinatar desemnat Primaria LUMINA
Ulikzrea desemnata vanzare-cumparare

Cbiectl evaduarii teren intravilan de 893 mp

Tipad proprietatii proprietate imobitiara

Adresa proprietatii toc.lumina, Str.Mare nr.5 bis

Zoma de arplasament periferica

c Rt ==

pe teren exista o constructie locuinta legal construita; nu se evalueaza
Caracteristiciie terenuks Teren de cca 3:30m cut d=30m la strada pietruita cu toate utititatile la gard

Proprietar Primaria LUMINA, domeniul privat, in folosinta Wi Goga Enacje, in urma achizitiei
constructiei
Acte de proprietaie Certificat de Urbanism ne_225/28 07 2023

Autoriratie de construire nr_236/13_12_ 2023

Proces verbal de receptie finala nr 17869729 07 2025
Extras de CF nr.198100/1.08.2025

Contract de vanzare ammparare aut.nr.1203/23.07_2024
Poz cadastru si Carte Funciara : 108807

Data inspectiei 14.08.2025

Data de referinta a evalsari 14.08.2025

Curs schimb [RONEUR} 5.0628
17.414 EUR/BB.161 RON

Valbbaren estimata a tevenuks {echiv.19.5 EUR/mp)

Condiii/ ipolere Emitative Valoare echitabila
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CUPRINS

Capitole

1.Introducere
Rezumat executiv
Rezumatul principalelor elemente ale raportului si al concluziilor
Cuprins
Certificarea evaluatorului.
2. Termenii de referinta
3. Prezentarea datelor
4. Analiza pietei imobiliare
5. Cea Mai Buna Utilizare
6. Evaluarea proprietatii
7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

ANEXA 1: Abordarea prin piata/ Grila de comparatie directa

ANEXA 2: Abordarea prin venit

ANEXA A: Calificarile Evaluatorului

ANEXA B: Extras de CF

ANEXA C: Plan de amplasament, Plan de incadrare in zona

ANEXA D: Autorizatie de construire, Contract de vanzare cumparare, Contract de
concesiune

ANEXA E: Rezumat din piata imobiliara

ANEXA F: Identificare electronica (www.geoportal.ancpi.ro)

ANEXA G: Fotografii ale proprietatii
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Certificarea evaluatorului.

Subsemnatul, imi asumn 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 2025.

> 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.

» Evaluatorul declara ca a luat la cunostinta si respecta intoanai prevederile Codului de Etica al
Profesiei de Evaluaror Autorizat (Anexa la Standardele de evaluare a Bunurilor ANEVAR -2025 12

Elaboratorut lucrarii: WO A
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2. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si
campetenta evaluatorului

Identificarea Clientului si
a utilizatorilor desemnati
Ciientul raportului

Utilizatorut desemnat at
raportului

Proprietar al
drepturilor de
proprietate evaluate

Utilizare desemnata

ldentificarea  Obiectului
evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de proprietate
evaluate
Tipul valorii estimate

Documentarea necesara
pentru efectuarea
evaluarii

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, 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 sisterut bancar, cat si in calitate
de liber profesionist individual sau colaborator extern la mai multe banci
comerciale.

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

Posed asigurare profesionala si pregatirea continua statutara.
UAT Lumina

UAT Lumina

UAT Lumina

UAt Lumina, domeniul privat, in folosinta
vanzare

teren intravilan de 893 mp

Com.Lumina, Str.Mare nr.5bis
Drept real de proprietate privata

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

Valoarea echitabila este un concept mai larg decit 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 combindrii drepturilor asupra proprietatii. (SEV 102,
par.A30.3)

In SEV 102 par.A30.4 (b) chiar se da un exemplu: ,determinarea unui pret care
ar fi_echitabil pentru un locator si un locatar, {..) pentru transferut
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
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Etapele parcurse pentru estimarea valorii au fost:

Documentarea, pe baza unor documente si clarificari verbale, soticitate
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

Anatiza informatiilor culese si interpretarea rezultatelor

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

fundamentarea opiniei evaluatorului asupra valorii

= - e N

Natura si sursa In afara de documentatia pusa la dispozitie de Client, mentionata anterior

informatiilor (“Drepturi de proprietate evaluate”™), informatiile de baza provin din cele peste
8000 de Rapoarte de evaluare intocmite de autorul prezentei, in ultimii 30 de
ani, in scopul constituirii de garantii pe proprietatile achizitionate prin credite
la diferite banci comerciale din Constanta, IFN-uri sau ANAF, pentru constructii
neterminate, degradate sau receptionate partial tnzactionate la Notariate, 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
anunturiie publicitare ale tuturor firmelor de intermedieri imobiliare din zona
si de pe site-urile intemnet.

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

Ipoteze si ipoteze speciale Eaborarea raportului de evaluare s-a facut in cadrul standardelor specifice de
evaluare si in ipotezele si conditiile limitative de mai jos:

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

. Nu exista conditii asaumse sau neevidentiate ale proprietatii care sa
altereze valoarea proprietatii;

. Nu s-a observat existenta unor materiale periculease 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 terenuiui st 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 Fundiara (intabulata) pe numele Proprietarului;
evatuatorul nu-si asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica
pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de“cmmq? nte
juridice sau de proprietate; titlul de propneta,t,awse ‘Pres
valabil si tranzactionabil daca nu se speaﬁ%ﬁtfeklm‘w\ v
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Utilizarea unor specialisti

Factori de mediu, sociali
si de guvernanta (ESG)
Restrictii de utilizare,
difuzare sau publicare

Declararea conformitatii
evaluarii cu SEV

* Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii, daca nu se
specifica altfel.

* Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta unor agenti contaminanti sau periculosi si pu ne asumam
nici o responsabilitate pentru rezultatele pozitive ale unei expertize
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 mundi 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 raportutui(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;

* Previziunile, proiectiite 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.

Nu a fost necesara utilizarea nici unui specialist

Nu s-au identificat cerinte sau efidente de piata care sa justifice luarea in
considerare a factorilor de mediu, sociali si de guvernanta, cf.Anexei de la SEV
104 Informatii si date de intrare. Nu s-a prezentat Certificatul energetic.

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 prealabit 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 arice imprecizii rezultate ca urmare a analizei Raportului trebuie
transmise Evaluatonsdui, 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.

Raportl de evaluare a fost realizat in concordanta su reglementarile
Standardetor de Evaluare ANEVAR (2025) si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport. S-au respectat prevederile SEV 105 Modele de
evaluare si SEV 106 Documentare si raportaree, in functie de ‘necesitatile
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necesar un Dosar de lucry, in cazul in care absolut toate datele initiale, toate
calautele 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 - Cadnud general al evahuarii

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarit

SEV 102 - Tipuri ate Valorfi

SEV 103 - Abordari in evaiuare

SEV 104 - informatii $§ date de intrare

SEV 105 - Modele de evaluare

SEV 106 - Documentare si raportare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobitiare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor fmobile

NSRS O SR U R

Riscul evaluarii In conformitate cu prevderite GEV 520 Evaluarea pentru garantared
imprumutului, par.87, al.a), evaluatorul nu este competent in domeniul
cuantificarii/ ierarhizarii gravitatii riscurilor fizice.

Data inspectiei Inspectia proprietatii s-a efectuat in 14.08.2025

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 5,0628 RON/EUR,
estimata valabil pentru ziva de 14.08.2025.

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

3. Prezentarea datelor

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

o nriméi asezare satul fuming a Inat fiintd in anid 1450 jar din nimet de vedere acdministrativ din anol |
1RB Aund rAzhob riucn-rnmann.tire din pnil 1877 Dund infiintarea ca cat - din anut 1880 nénd i anid 1908 <ot |
tumine a anartinit de caminn Sthinarn frstd Cicircin Rin ol 1908 <i nApd in anul 1925 satil | imine o opartingt |
e comina Ovidin dar de In 1 annarie 1926 <-n dosnring de eomunn Oviditn. forméned Lnitate administrafiv. teriforiali
de sine stétdtonre In core -0 alinit sattul Mamnia si Nfundari Aenumit atonci Corg-Cofunfnania neaerd) Ca inctitntie
rithlicd Primdrin I nmina s.n infiintnt ne ¢ mni 1989
Asezatd in narten centeal- esticd n fudetiid romuna Lumina <o tnverineazd In sud Incid Siytahing 1 sd-vest orosol
Dvidiu 15 km) . 1o vest comuna Miball Kogdinfceanty In nard-est nrosul Névodari 1 uming se aflé 1a 17 km nnred de
nrasil Conctantn. In 4 km vest de statitnea bolnen-rlimatericd Momaig 1o 7 km cid-ect de aernnnrtyl internatinnal
Miheil Knadinirennn
Comuna Lumina este nceznta fn 70onf platd de o parte i de alte n V3t Caoealici rare debricensd tn Carntid Pparta
AThE-Middin si are directin nored-sud Tn norten de vest se atine enta + 40 m <i la e<t cota + 75 m In narten de sud o
vdit se nfli n 7ond de actimidare a anelnr din vale <i n 7ond de umplistari de In oindtara canatithyi
Vialea Caoealiel iNeaard) are 1n hnzin hidroorafic de cen 1900 ha et eneroie e relief mird inonta mavimd %) 1o
nini ahundente are Inc inundaren pdrHi jonce o Inralitdtii
Satuf Sihfoorn se aflé <ifuat in cen mal mare norte ne versontul rordic al Vi Sihinnrn rnre debhusenzi in acith Tasard!
st ntinoe infiltimen e 15 m,

Razinul hidragrafic aore o amnrafatd e neste 1) ha 11 pnergie de relief medie avAnd vercantil cudic et maoi muite
véii <} pante e neste 5%

Lo nini ahundente are Inc inundarea zonel adiacente alhiei de seirarre in nartea de est @ eatulni <o afls fared Tason!
snre rore pyistd faler® de ren 10 m IndtHime

Satul Nityr ecte acezat pe tn teren nnrnane plat rir 0 tenard nontd dincnre noref enre <t Tangont Tn narten rde
est se nfld Valen Cinhéinnalel. rir eneraie micd de relief Din couza tnnr confiotratii lncale o Inr RAltir In narten
e stirl

Din punct de vedere cenarafic teritarind comunei [ umina ecte situnat in Padisil Dohrooei Centrale ¢ Prdisi!
Casimeell re <p nrofilensd tntre falin Pacenenoa-Camenn [a nord si falin Canidava-Dvidin In <o A
Climatir ntrenoa norte esticd n Nohrnael e<te de fapt n ficie de tranzit intre cele dond mari crf;;pﬂ#fo“?fhir .
Dnbrnoen rontinentald <i Maree Neaord
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Particularitfditile chmatice <o reflectd in teritorind comunei Liming  Fiind Isonte Ae nnvitin osaarafird a lnralitdrii
in msmaf 4 bm vecr de Maren Neard 1a 1% e noard Ade fimenol Mporitim Sint.Ghinl <i Capehil Midia. Pnarin Ahd
Comina Luming se fntinde ne a stinrnfatd batald de 4875 ha Adin care A6 ke intreveilan 7 ho vii <i 4700 ha
sxtrendlan,

Reteatin hidraarnficd este oledtnitd de it de andi-lnciiri-héilt <i de ane curoftanre ri dehit nermanent cap
intermitent ne fir core strébate fierare din cele tref Incolititis Satnl tumina <o inverinenzd cir sennhiid Canaluty
Prnrta AlhfA- Midin

[n est de spnolid pavienhil < senarat de nre<ta nrin dia e afld laryl Siittohinl [ acolitnten ecte <trihdtuts de In
nard - vest [ sud de Valen Necord, ci anart nremanent de ard  avdnd hazin de circa 1 400 ha tn 20n0 de
Fraversare n [nealitdtii prodice erazinni in narten de nord-ect ifiind in vale Tnonctd «i adénrdei inundatii in norten
e s

fupdi ce denfiseste Tinin foratd. in nartiunen Ade ndnd ta conninl navianhil se formenzd o haltd neamennaiatd o etuf
rare constitide hazin de disinare a eneraiel emisar nentri ctatin de enorore A fahririi de rnncerve

Satnl Oitiz ecte traversot de Valea Cinhénaniel ne limitn esticd determindnd o zond c1i eycec de nmiditate ne fracen
Sntul Sthinarn este trovversat ne direetin vact-oct de nvale riy anart nermanent fe and re cp varsd Tn facg! Trasoud ¢t
1n hnzin hidrogorafic de 1 200 ha.

Vegetatin zonald o comunei Luming este natisten stepicd e arnnerd aftitudini <ub 100 metei fr decieenl timngpiyi
veoetatin jehnnsé. respertiv ctenn n Fst cuniised tnor medificdri sithetantinle ra de evemnli destelinarea ei nnroane
in toralitate. Avdnd in vedere nrest fonnmen se ronstatd -8 veoetntin irrhoncdi asa ciim ecte nctizi nrezintd n serie
de narticiilaritdtt lacale,

Founistic ronn comunei uming se rarneterizeord nrin exten<iinen unor snerii de sten® ra urmore a intensificfirii
anricoltyrii sf exytinderif mecontz8rif ne teremrile aarirale

Conditiite climatice sunt Inflnentate de anranierea de mare et femnerntiri medii annle de 11-15°¢C a5 precinifatii
ntmasfarice frn fur de IS0 mm, cuy véantari lacale hrize mearine

Solurile din cadrid comunel Lyming le pitem ineliude in codrif solvrilor zannle da stend. Pe interfliivii ne nlatant
slah ondislat <t ne nante line efements re caracterizensd relieful rominei L umina <.t farmet rirmiitanrele categnrif
de seturl: cernorinmil rastanite, cernnziomnl castanit carhonatat <i reranziomiil leviont

Infrastrictitra de ntilitde

Alimentarea ci1 apd o localitdtii Lumina se fare din sistermid Nord litoral Are in cictern rentralizat de nlimentare riy
nnd nrin conductd de adirtinne de 00 mm 1n rezervar rde Inmanazinnre ri o canneitate de 1000 me nreciim si o
reten de distributie 100mm-200mm. Acest sicstem se intédlnests in zone de Intizéiri situate in nortea de vest a
Inealitditii <F vona Ae ost.

Sotul Dituz se alimenteord cu and nrintr-n conductd de 100 mm o7b racordnts In aductinen 300 me o7h ntn 20
Ovidin,

I nealitateq Sthinara mit are sistem centralizar de alimentare rii andg

Comuna Limina dismtine de sistemn rentratizat de canalizare adminictrat de SC RATA SA

fndendrtoren anelor metenrice din 7ona constrictiflor se face nrin hierfirt de sistrematizare ne verticald ncesten fiind
dirilate cftre rianlele strdrilar. cu desclrcare in Vialen Neaard  Acest fir de vale care are un ctirs nermanent
deverseazd in haltn Lumina <i apai in emisar. canelud Pagrta Athd-Midin Nevadari

Alimentaren c1t eneroie electricd se realizenzd din sistermi! sneraetic nationnfl de In <tatin de transfarmnare | ping
1IN 20kY situntd in extravileant Incalitftil

Constructil terepuri
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Descrierea situatiei juridice
Terenul este proprietatea Primaria LUMINA, domeniul privat, in folosinta de catre Goga Enache
urma achizitiei constructiei de pe teren.
Dreptul de proprietate rezulta din ANEXELE B,C si D:
Certificat de Urbanism nr.225/28.07.2023
Autorizatie de construire nr.236/13.12.2023
Proces verbal de receptie finala nr.17869/29.07.2025
Extras de CF nr.198100/7.08.2025
Contract de vanzare cumparare aut.nr.1203/23.07.2024
Poz cadastru si Carte Funciara : 108807

VVVVVYV

Descrierea terenului
Teren de cca.30x30 mp cu d=30 m la strada pietruita, cu toate utilitatile, inct.gaze la gard, imprejmuit.

4. Analiza pietei
Analiza cererti, a ofertet 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 Lurmina
» jud.Constanta, dar exista si cereri din partea unor persoane din alte localitati.

Oferta din partea Proprietarilor pentru astfel de terenuri sunt in scadere.

Echilibrul intre cerere si oferta 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 2025 SEV 102,par.A%0
astfel:

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

Cea mai buni utilizare trebuie sd fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si sd@ genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea
mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul necesar
conversiei activului la cea mai bund utilizare a sa.

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 - meodul 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 rezidential, astfel ca fezabilitateo financiara si profitabilitatea nu au
obiect.

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

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 rezidentiala si avand in vedere
cele de mai sus, se poate accepta in mod justificat, cu grad maxim de probabilitate ca utilizarea
rezidentiala este Cea Mai Buna Utilizare.

6. Evaluarea proprietatii

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025, resp. SEV 105 W . ﬂ?‘,{lﬁ ol

par.10, si SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, par.110, Evaluatoril a seleqj
Pl
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Modele de evaluare care au fost cele mai adecvate pentru implementarea cantitativa, in intregime sau
partial a unei Metode de evaluare, adica a unei tehnici specific utilizate pentru estimarea unei valori

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

VYV VY

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, 10.11.2023). 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 17.414 EUR/88.161 RON

TERENULUI prin comparatie (echiv.19.5 EUR/mp)
Valoarea nu este afectata de TVA

Ajustarile preturilor Comparabilelor sunt justificate in ANEXA 1°.

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 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

VVVVY

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
rezutta fiecare din modul de deducere, de calaul, 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 i capital propriu, atunci ea este definita drep
capitalului propriu™. ,

in Raportul de fata, unde se reevalueaza proprietati imobiliare si nu va de'
insasi, Rata de capitalizare (c) se deduce din vanzarile comparabile si in acest Bite dd

12 % ) .
et g
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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 proprietatite referitor la care se culeg date despre chirii si tranzactii sunt proprietati
comparabite 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 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 imobiiiara se afla in prezent intr-o perioada de usoara revenire
din perioada de relativa recesiune imobiliara pe subpiata terenurilor rezidentiale preturile si chiriile cresc
in continuare usor.

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

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

In mod exceptional s-au contractat concesiuni si cu redevente de mii de RON /luna, dar acestea
nu au fost considerate semnificative pentru piata imobiliara, ele avand un scop pur comerdial speculativ
{pentru o revanzare a constructiei)

Din tabetul de mai jos rezuita o Rata de capitalizare, dedusa din piata de rotund 6 %.

Estimarea Ratei de capitalizare din piata imobiliara

Data 14.08.2025 Curs: 5.0628
S [mp] Element d|Nivel Valoare Rata de capitalizare [%}
max min  |medie
300]Superficie |min 100
300 max 150
300| Superficie |min 0.3333
300 max 0.5000
300|Superficie [min 0.0658
300 max 0.0988
300|Pret varral min 15 7.9008 3.1603
max 25 7.9008 4.7405
5.9256

Optand pentru 350 RON/luna  (ptr/o suprafata de cca.3 orimat mare decat 300 mp), de rata de
capitalizare amintita mai sus, de gradul de ocupare (100% in acest caz, concesiune/ chirie/superficie pe
termen lung) si de cheltuielile totale ate proprietarului , pentru Valoarea de piata calculata din
capitalizarea concesiunii s-a ajuns ta: ANEXA 2

B R Al s A 14.288 EUR/72.337 RON
CAPITALIZAREA REDEVENTELOR DIN
CONCESIONARE (echiv.16 EUR/mp)

Valoarea nu este afectata de TVA
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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 rezuitatul final.
Principalele criterii de anatiza au fost:
v"  Adecvarea informatiilor si a abordarilor
v'  Precizia informatiitor 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 altemative de evalvare 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 locuinta pe el.

In ceea ce priveste precizia informatiiler utitizate, se observa ca:
v Numarul de Comparabile a fost suficient de mare
¥ 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 echitabila, cf. definirii ei in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2025.

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 celortate criterii de analiza: adecvarea si precizia.

Mai putin numeroase 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 evatuarii 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 / 17.414 EUR/88.161 RON
ECHITABILA A TERENULUI (echiv.19.5 EUR/mp)

Valoarea de piata/ echitabila nu este afectata de TVA.
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ABORDAREA PRIN PIATA/ METODA COMPARATIILOR DIRECTE
Data: 14.08.2025

Curs:

5.0628 RON/EUR

A NEXA

Ll

ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIET. ATILE IMOBILIARE COMPARABILE
D M I 0
Pret de oferta (EUR/mp) ? 65.00 79.00| 90.00
Tipul tranzactiei oferta loferta oferta
Ajustare ptr. marja de negociere -20% -20% -20%
Ajustare pentru tip tranzactiefEUR/mp] ~13.00 -15.80 -18.00
Pret de vanzare (EUR/mp) 52.00 63.20] 72.00
Ajustari specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate transmise [ fotosiwa mtegral mtegral integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate [X]; Abatere de la[ -50%) -50% -50%
valoarea de piata; Yaloare echitabila
Ajustare pentru dreptu! de proprietate [EUR/mp] -26.00 -31.60| -36.00
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60 36.00
Conditii de finantare normale nomale normale normale
Ajustare pentru finanjarefEUR/mp] 0j 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60 36.00
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Ajustare pentru vanzare [EUR/mp] 0 [}] 1]
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60 36.00
Cheituieli necesare imediat dupa cumparare N/A N/A N/A N/A
Ajustare pentru cheit.imediate{EUR/mp] 0] 0 i}
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60 36.00
Conditii de piata sem.t/2025 sem_ 1/ 2025 sem.1/2025
Ajustare pentru conditiile pietei [i73 0% 0%
Ajustare pentru piata [EUR/mp] 1) 0] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60{ 36.00
Afustari proprietatii
Teren liber/ ocupat ocupat liber liber liber
Ajustare (%) -25% -25% -25%
Ajustare pentru liber/ocupat [EUR/mp] -6.50| -7.90 -9.00
Pret ajustat (EUR/mp) 19.50 23.70 27.00
Str.Mare Sbis  IMare/Morii Str.Mare Mare/ vis=a vis
Localizare |nr.1/Moara de Primarie
Ajustare (%) -3.85{ -3.16 -2.78
Ajustare [EUR/mp] -2.00} -2.00 -2.00
Subtotal pret ajustat cantitativ [EUR/mp] 17.50 21.70| 25.00
D M 0
Suprafata teren [mp] 893.00 1,000 456.00 350
Comparabilitate inferioara similara similara
Acces pietruit pietnit pietruit asfalt
Comparabilitate similara similara superioara
Formal Deschidere {m) dreptunghi, 30 | drepumghi, 30 {dreptunghi ,27 dreptunghi,13
Comparabilitate |similara similara simitara
Utilitati toateinzona | toate inzoma toate la gard toale racordate
Comparabifitate |simitara superioara superioara
Comparabilitate totala | inferioara superioara supernoara
Proprietatea [Pret [EUR/mp] [Comparab.totala
D 17.50]inferioara
Subiect 19.5
M 21.70supericara
[4] 25.00superioara
Valoarea de piata/ echitabila
S{mp] EUR RON
893 17,414 88,161
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DA\GRILA MIXTA vanzare 893 mp Str mare 5 bis.xlsx
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[ JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE | w “% 4

justare pentru tipul tranzactiei

Toate Comparabilele sunt oferte si se ajusteaza cu marja de negociere, care pentru terenuri rezidentiale obisnuitej
(sub 100 EUR/mp) asa cum a rezultat din piata sunt de cca. 20%; toate se ajusteaza

Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis
Terenulafostdatmcomesimesivaputeaﬁvainstinprezent,chpaediﬁcareauneiconstmctii. Acest teren nu va
putea avea o valoare de piata f Standardelor de Evaluare ANEVAR, neputand fi negociata pe piata libera, avand un
singur Cumparator potential - Proprietarul constructiei. Este o abatere de la Valoarea de piata; este o Valoare|
echitabila, cf.definitiei din Standardele ANEVAR 2025 . Din tranzactiile efectuate de Primarie rezuita ca in aceste]
cazuri valoarea de tranzactie a terenului concesionat este cca, 50% din valoarea de piata, se ajusteaza

Ajustare pentru conditii financiare I I
_iNormale, nu sunt necesare ajustari

JAjustare pentru conditli de vanzare
Sepresupuneovmrehdepaﬂaﬂamplatacaﬂr.lhmﬁmeajmﬁ

Ajustare pentru cheltuieli imediate dupa cumparare
Nu sunt necesare

Ajustare pentru conditii de piata I I
1N_on'nale, nu sunt necesare ajustari

Ajustare pentru tipul de teren liber/ ocupat I I

Subiectul este teren ocupat cu o constructie; Comparabilele sumt terenuri libere. Acestea se evalueaza la cca. 75% din|
valoarea terenurilor Libere of Studiilor de piata efectuate de firme acreditate de catre UNNPR; se ajusteaza

-15%

[Ajustare pentru localizare [
Toates:mtinzmemaipumpeﬁdferice,uubwmniemtmmmzmwmmaim;seajmtem -2 EUR/mp
Ajustare pentru suprafata terenului i
D este parcelabila si se vinde mai ieftin; este inferioara ca pret unitar

Ajustare pentru acoes
_IDoar 0 se acceseaza din strada asfaltata; este isuperioara

|Ajustare pentru deschidere la strada
Toate sunt similare

jAjustare pentru utilitati
IM si 0 au utilitatile racordate; sunt superioare
FD are utilitatile tot in zona; este simitara

D:\d\JUSTIFICAREA AJUSTARILOR Str Mare 5bis.xlsx






Prepared by Victor Laiber 8/18/2025

Evaluarea terenului prin capitalizarea concesionarii

Element de calcul U.M. Valoare
Concesiune (350 RON/luna) EUR/mp luna 0.080
Total Venit brut anual EUR/mp 0.960

- TVA EUR/mp 0.000
Venit Brut Potential (VBP) EUR/mp 0.960
Grad de ocupare % 100
Venit Net Potential (VNP) EUR/mp 0.960
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 0.960
Rata de capitalizare (%) 6
Valoarea de randament unitara

* EUR/mp T 4600
Data: 14.08.2025

* curs RON/EUR 5.0628

Str.Mare 5bis
Suprafata mp 893
Valoare de randament i
EUR o 14,288
LEI 72,337

Capitalizare redevente din concesionare 893mp Sir Mare 5 bis.xIs
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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 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:

+ Tehnotogia Informatiilor la Control Data Corp. {La Jolta, CA, SUA} - 1977

< IT la SAP (Austria, SUA si Germania) 1995 - 2000

< Management strategic, financiar si de relatii interpersonale la Coopers & Lybrand (Londra)1992-1993

< Evaluarea intreprinderdi si a bunurilor imobiliare la Muse & Stancil (Daltas, TX, SUA) -1991

In perioada 1994 - 2003, Victor Laiber a elaborat Rapuarte de evaluare pentru clienti ai principatelor banci; BCR, BRD, Banca Transilvania,
MiroBank/ ProCredit, RoBank/ OTP, WestBank/ SanPaolo Imi, Eurom, Daewoo Bank, Banca ltalo - 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
alitate 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 intemationate de evaluare” (2004), “Evaluarea pentru garantarea creditetor” (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), CO07 Evaluarea pentru executarea silita, CO18 Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de exeutie (2016) curs de formare EPI (2016),
€062 Evaluarea proprietatilor complexe (2018), D57 Evaluarea proprietatilor imobiliare de tip comercial (2018), D43 Evatuarea terenurilor (2019),
D48 Verificarea evaluarii (2019) ,D43 Evaluarea terenurilor (2020), C039 Evaluarea pentru impozitarea cladirilor (2021), D51 Identificarea
cadastrala a proprietatilor imobiliare (2021),C095 Evaluarea pentru raportare financiara si impozitare (2022), D70 Evaluarea terenurilor(2023),
(126 Evaluarea activelor din sectorul public {2024), C134 Evaluvarea pentru raportarea financiara si impozitare (2025) s.a. . In 2002 si a fost numnit
de ANEVAR director de curs in pentru cursul de “Evaluarea proprietatilor imobiliare” st 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
‘mpozitare cf. Noului Cod Fiscal {GEV 500} -ATESTAT ANEVAR EP! (2017) - si este autorizat sa le efectueze.

( Autorul prezentului Raport de Evatuare 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 imobitiare,
rezidentiale, mixte sau nerezidentiale - spatii comerciale, spatii de birouri, industriale -, bunuri mebile, 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, Excetsior, Dumbrava, Viforul, Margaritar din Eforie
Sud, Irina, Gambrinus din Venus, Tosca din Satumn, Eco Corsa din Mangalia, PNP IMPEX din Jupiter st 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 (M, Eurotex-Mangalia, Unicn Serv Mangalia, GHETUR Constanta, GEPETO Lurnina), de comert (Navodari
S.A., Metachim S.A., Libri Maris S.A., Laurette SRL, Qvidius Remit S.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).

ANEVAR a luat fiinta in anul 1992, ca asociatie profesionald neguveramentald, independentd, conform prevederilor legale in vigoare
la acea data, jar in anul 2011 profesia de evaluator autorizat a fost regiementati prin Ordonanta Guvernului Romaniei nr. 24/2011 privind unele
masuri in domeniul evaluarii bunurilor, aprobati cu modificéri prin Legea nr. 99/2013, ANEVAR fiind constituiti ca organizatie profesionala de

utilitate publica, fard scop patrimonial, din care fac parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceast calitate, in conditiite previizute de
actul normativ mai sus mentionat.

Asociatia Nationalé a Evaluatorilor Autorizati din Romania are drept scop organizarea, coordonarea §i autorizarea exercitirii prafe 5 Allrry
evaluator autorizat in Romania, reprezentarea §i protejarea intereselor profesionale ale membrilor sii, asigurarea exercitiﬁﬁﬁﬁeﬂﬁhﬁ%n?é"ﬁ 'ey,}
profesiei de evaluator autorizat cu respectarea deontologiei profesicnale $i a unui inalt nivel de calificare profesionald, _pr&u _-- canli%a s
standardelor, metodelor §i tehnicilor de evaluare in activitatea evaluatorilor autorizati. T - :
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g#’ Oficiul de CadastTu 5i Publicitate imobiliara CONSTANTA
";—' Biroul de Cadastru si Publicitate kmobiliars Constanta

e w
ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
;:‘{EE:E_::;}::‘E:‘&.‘ PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 108807 Lumina

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Constanta, UAT Lumina, Loc. Lumina, Str MARE,, Nr. 5 BIS

Nr. INr. astra 2 "
C::t o tc::ograﬂlc N suprafata* (mp) Observatii / Referinte
A1 108807 893 Teren mprejmuit;

IMOBILUL ESTE IMPREJMUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE: 1-2-3-4-5

St 7-8-9-10-1; SiI MPREJMUIT CU GARD DIN PLACI PREFABRICATE INTRE
PUNCTELE: 5-6-7.

Constructi
Nr cadastral
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
ALl 108807-C1 jud. Constanta, UAT Lumina, Loc. {Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:31 mp; 5. construita
Lumina, Str MARE,, Nr. 5 BIS desfasurata:31 mp; CLADIRE BIROURI NEFINALIZATA,
EDIFICATA 65% IN ANUL 2024
B. Partea Ii. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

303 7 04/01/2022

Act Administrativ nr. 105, din 29/06/2021 emis de CL LUMINA; Act Administrativ nr. 14565, din 20/09/2021
emis de PRIMARIA LUMINA; Act Administrativ nr. 13263, din 25/08/2021 emis de PRIMARIA LUMINA;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Al
Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA LUMINA

202474 ] 2410772024
Act Notarial nr. 1203, din 23/07/2024 emis de Sacaleanu Alexandru;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATEbun comun, dobandit prin ALl

Conventie, cota actuala 1/1
1) GOGA ENACHE
2} GOGA NICOLETA

C. Partea ill. SARCINI

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptuiui de proprietate, drepturi reate Referine
de garantie sl sarcinl
202474 | 2410712024
Act Notarial nr. 1203, din 23/07/2024 emis de Sacaleanu Alexandru;
C2 |intabulare, drept de CONCESIUNE Al

1} GOGA ENACHE
2) GOGA NICOLETA

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







Carte Funciard Nr. 108807 Comuna/Orag/Municipiu: Lumina
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
108807 893 IMOBILUL ESTE IMPREJMUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCIELE: 1-2-3-4-5 S 7-B-
9-10-1; S| IMPREJMUIT CU GARD DIN PLACT PREFABRICATE INTRE PUNCTELE: 5-6-7.

* Suprafata este determinal® in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

., .
. 3

WaTZ7

H\- -
mr:a‘.-"‘
Date referitoare la teren
nr | Categorie |iatra | Suprafa - m .
s foI:sginté vitan {’mp)ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curi IpA| 893 . ) -
constructil
Date referitoare la constructii
Crt Numar 3?155%':;%2 Supraf. (mp) fd;u;tc‘; Observatii / Referinge
construchi 5. constuita la sok31 mp; 5. consuuital
ALl | 108807-Cl administrative si 31 Cu acte|desfasurata:31  mp; CLADIRE = BIROURI
social culturale NEFINALIZATA, EDIFICATA 65% IN ANUL 2024
Lungime Segmente
1) Vaforile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sférsit e {m)
1 2 15.878
2 3 6.497
3 4 11.535

Document care contine date cu caracter pesrsonal, protejfate de prevederile Legll Nr. 677/2001.







LEGEN DA
-~~~ A Teren proprietate (893 mp)

\

T PROIECTANT DE SPECIALITATE

LATER N TTFLAN

S.C. AMA PROMPT TECH S.R.L.

w Mr, Rag. Com. JIA38562018 CIF; RO4035623T
Mol contaciFrapsokmons.ro

Tel: 0732.733.297
Adras3: Mon. Constnia, B-ul. Tomes. . 143A. cod pogsal: 900178

SPECIFICATIE |  NUME / PRENUME TURA

Sefproiect | Arh. Lungu loana Andreea s Pt

Desenal | Bizadea Ana-Rebecca JA— fn 2023

DATA







T T

JANTAFT 2

DUPLICAT

{RACT DE VANZARE- CUMPARARE

1. Subsemnatii, ANDREI ALIN, avand CNP 1690430131214, cu domiciliul in Mun.
Constanta, Str. Mihai Viteazul, nr. 1, bl. F1, sc. A, ap. 17, Jud. Constanta si ANDRE!
SIMONA, avand CNP 2680124135068, cu domiciliul in Mun. Constanta, Str. Mihai Viteazul,
nr. 1, bl. F1, sc. A, et. 4, ap. 17, Jud. Constanta, soti, in calitate de vanzatori, declaram ca
vindem numitului GOGA ENACHE, avind CNP 1840622360052, cu domiciliul in Mun.
Constanta, Str. Titus Gergau, nr. 1A, Jud. Constanta casatorit cu GOGA NICOLETA, avand
CNP 2860803134224, in calitate de cumparator, CONSTRUCTIA C1 — Cladire birouri
parter - executata in procent de 65%, situata in Com. Lumina, Str. Mare, nr. 5B1S, Jud.
Constanta, cu suprafata construiti la sol de 31 mp — din masuratori, avand nr.
cadastral 108807-C1 si inscrisa in CF nr. 108807/L.umina.

Noi, vanzatorii Andrei Alin si Andrei Simona, soti, declaram ca odata cu
dreptul de proprietate asupra constructiei C1 - Cladire birouri parter - executata in
procent de 65%, transmitem cumpéritorului si dreptul de concesiune asupra
terenului intravilan in suprafata de 893 mp - din masuratori, avand nr. cadastral
108807 si inscris in CF nr. 108807/Lumina, in temeiul Legii 50/1991, privind
autorizarea executarii lucrarilod, de constructii, urmand a se intabula acest drept in
Cartea Funciara nr. 108807/Lumina.

Constructia C1 - Cladive birouri parter - executata in procent de 65%, este
amplasata pe TERENUL INTRAVILAN, categoria de folosinta Curti Constructii {Cc), in
suprafata de 893 mp - din masuratori, situat in Com. Lumina, Str. Mare, nr. 5BIS, Jud.
Constanta, proprietatea Comunei Lumina, avand nr. cadastral 108807 si inscris in CF
gg 1108807!Lumina. conform Incheierii nr. 303/04.01.2022, eliberata de BCPI, OCPj

nstanta.

Odata cu proprietatea Constructiei C1 — Cladire birouri parter - executata in
procent de 65%, transmitem cumparatorului, drepturile si obfligatiile ce deriva din
documentatia legala necesara ridicarii constructiei C1- Cladire birouri parter -
(Proiectul de arhitectura, Autorizatia de construire nr. 236/13.12.2023, eliberata de Primaria
Com. Lumina, Procesul verbal de receptie partiala nr. 9161/16.04.2024 si Certificatul de
atestare a edificarifextinderii constructiei nr. 10608/29.04.2024, efiberate de Primaria Com.
Lumina, Jud. Constanta) si avizele legale (RAJA, ENEL Distributie Dobrogea, Agentia
pentru Protectia Mediului Constanta, etc), urmand ca la finalizarea consfructiei C1 -
Cladire birouri parter sa se obtina Procesul verbal de receptie finala de catre
cumparatori care vor deveni.deplini proprietari asupra constructiei.

Noi, vanzatorii Andrei Alin si Andrei Simona, soti declaram ca am edificat
Constructiile C1 — Cladire birouri parter - executata in procent de 65%, in baza Autorizatiei
de construire nr. 236/13.12.2023, eliberata de Primaria Com. Lumina pentru construire
imobil parter birouri executata in procent de 65% conform Procesului verbal de Receptie
partial nr. 9161/16.04.2024 si Ceriificatului de atestare a edificarifextinderii constructiei nr.
10608/29.04.2024, eliberate de Primaria Com. Lumina, Jud. Constanta.

Constructia C1 — Cladire birouri parter - executata in procent de 65%, a fost
inscrisa in Cartea Funciara a Com. Lumina sub nr. 108807 conform Inchelerii nr.
125750/20.05.2024, eliberata de BCPIl, OCPI Constanta.

Terenul a fost dat in concesiune subsemnatului Andrei Alin in timpul
casatoriei cu Andrei Simona, fiind bun comun, prin Contractuf de Concesiune nr.
10355/23.05.2023 incheiat cu Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna Lumina, fiind
inscris dreptul de concesiune, in Cartea Funciara a Com. Lumina sub nr. 108807 conform
Incheierit nr. 125750/20.05.2024, eliberata de BCPI, OCPI Constanta.

Imobilul are urméatoarele vecinatiti: la nord — IE: 107144 — prop. Strada Matda
9B, Lot 6, 1a sud —~ Popescu luliana — Str. Mare, nr. 5, la est — Str. Mare - IE: 108133
vest — IE: 106727 —~ prop. Narciselor, nr. 10, Lot 1, conform Plan de asame
delimitare imobitului nr. 125750/20.05.2024, semnat digital de OCPI Constan{s. ;







ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI _
SOCIETATEA PROFESIONALA NOTARIALA SACALEANU
Licenta de functionare nr. 2582/2270/12.12.2013

Navodari , Str.Marit nr.186,

Ciadirea 21, Apt.1, jud.Constanta

Tel:0241/764611

E-mail: bnpsacaleanu@yahoo.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 1203
Anul 2024 fluna IULIE ziua 23

In fta\ta mea, SACALEANU ALEXANDRU, notar public, la sediul biroului notarial s-
au prezentat : .
1. ANDREI ALIN, avand CNP 1690430131214, cu domiciliul in Mun. Constanta, Str.
Mihai Viteazul, nr. 1, bl. F1, sc. A, ap. 17, Jud. Constanta, posesor al Cl seria KZ, nr.
754806, eliberata la data de 04.10.2021, de catre SPCLEP Constanta, in nume propriu;
2. ANDREI SIMONA, avand CNP 2680124135068, cu domiciliul in Mun. Constanta,
Str. Mihai Viteazul, nr. 1, bl. F1, sc. A, et. 4, ap. 17, Jud. Constanta, posesoare a Cl seria
KZ, nr. 485475, eliberata la data de 26.01.2018, de catre SPCLEP Constanta, in nume
propriu;
3. GOGA ENACHE, avand CNP 1840622360052, cu domiciliul in Mun. Constanta,
Str. Titus Cergau, nr. 1A, Jud. Constanta, posesor al Cl seria KZ, nr. 255531, eliberata la
data de 26.01.2015, de catre SPCLEP Constanta, in nume propriu;
care, au ciit actul, au declarat ca i-au inteles continutul, ca cele
cuprinse in act reprezinta vointa lor, au consimtit la autentificarea prezentului inscris si au
semnat unicul exemplar. B
in temeiul art. 12 lit. b) din Legea Notarilor Publici si a activitatii
notariale nr. 36/1995, republicata, cu modificarile ulterioare, SE DECLARA AUTENTIC
PREZENTUL INSCRIS.
S-a incasat impozitul de 3% din transferul proprietatii in valoare de 1.050 lei cu
chitantele seria SPN nr. 0935/2024 si nr. 0936/2024;
S-a incasat taxa de intabulare in valoare de 120 lei, cu chitanta seria ANCPI CT nr.
1183987/2024, '
S-a incasat onorariul de 500 lei + TVA- ul aferent de 95 lei, cu chitanta seria CT
FSQMdS% clz ?r. 0024493/2024;
ed. C.I.

__NOTAR PUBLIC,
SACALEANU ALEXANDRU

. . Prezentul duplicat s-a intocmit in 5 (cincil exemplare, de catre
SACALEANU ALEXANDRU, notar public, azi data autentificari, are aceeasi forta
probanta ca originalul si constituie titlu executoriu in conditiile legi.

__NOTAR PUBLIC,
SACALEANU ALEXANDRU







ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA COMUNEI _LUMINA
PRIMAR

Nr. 12096 dinffoZ- 2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr.. o805 din_ QS 2023

-------

LA e I e R

---------

..........................................

inregistrati Ia vr, 12096 din 20.06.2023

pentru  imobilul - terem s§i/sau  cobstructii - situat in  judetul CONSTANTA
municipiul/orasul/comuna _ __1L.UMINA satul sectorul , . cod pogtal

..............................

sau identificat prin ' PLAN _DE_SITUATIE _ _ si_ PLAN DE__INCADRARE . IN
ZONA

in temeiul reglementarilor Documentalici de uwrbanismnr. 6, . fo ] 1999
________________ faza PUG / PUZ / PUD, aprobaid cu hotdrirea Consiliului judeiean/local | [ umina
Lan 3812001 si 289/22.12.2016 respectiv HCL 226/2018 respectiv HCL.266/18.12.2018
134/31.08.2021

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucririlor de
construciii, republicatld. cu modificarile §i completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

i. REGIMUL JURIDIC

e Terenul in_suprafata de 893 mp_identificat cu numar cadastral 108807 este sitval inintrayvilanul
loealitatii Lumina ~ detinut conform Contract de concesiune nr 10355/23.03.3023 ;

2. REGIMUL ECONOMIC

... Folosinta actuala a terenului - « curti constructii »

e €S1inAGA terenului stabilita_prin_documentatiile de urbanism_aprobate :_ locuire.dotar,
servicii, coment conform _documentatie de urbanism PUG . aprobata cu Hotararea Consiliului, Local
nr.38/2001 si prelungua prin HCL. 289/2016 respectiv HCL.266/18.12.2018

3. REGIMUL TEHNIC

Informatii extrase din documentatiile de urbanism: pentru imobilul teren si constructi
identificat cu or cadastral de mai sus se aplica reglementarile prevazuie in documentatia de urbanism
PUG Comuna Lumina -UTR E! cu urmatoarele reglementari:

Regimul dc atinicre a tercnului si constructiilor fatd de drumurile publice adiacente retragerea constructiilor
foidl de stradd se pastreaza alinierca existenta fara a depasi limita incintelor

Retragerile si distantele obligatorfi la amplasarea constractiilor fatd de proprietatile vecine - retragerea
minimi fatd de limitele laterale si posterioare va respecta prevederile Codului Civil.

flemente privind volametria §i / sau aspectul general al eladirilor in raport cu imobitele
invecinate: Autorizarea excoutirii constructiilor este permisi numai dac3 aspectul for exterior conwravine
funciiunii acestora §i nu depreciazi aspectul general al zonei. Materiale de constructii permise: materiale durabile
si de calitate superioara; invelitoarea se va executa din materiale nereflectorizante;
Inaltimea maxima adwmisa_peniru construcitile noi P+ P +2
Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) (max admis ). - 30%
Echiparca cu utilitasi : cu posibiliiate de racordare 1a rejelele de utiliag
Circulatia pietonilor §i a autovehiculelor. accescle auto §i parcajele necesare in zond: Accesul la teren_se

face din_strada Mare; se vor respecta prevederile Regulamantului General de Urbanism. aprobat prin==
H.G.R. 5251996 .anexa 4 |a regulament -Accese carosabile ; se va asigura necesarul locurilor de-g3r
PR f







ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA COMUNEI___LUMINA
PRIMAR

Nr. 25450 din_{> .\ 2023,

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
e 0% aim I3 12 2023

.......

CNP 1690430131214cu domiciliul / sediul in judetul ,  CONSTANTA _ municipiu /oras
fcomuna __ CONSTANTA satul ____sectoru) ___cod postal __ _strada MIHAI VITEAZUL nr
1bl. F1, sc.A, et., apl7 bl_scet _ ap telefon/fax __ e-mail........ inregistraid la nr . 25450 din
28.11.2023.

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991. privind autorizarea execwtdrii lucrérilor de
construcii. republicata. cu modificarile $i completarile ulterioare.

SE AUTORIZEAZA:
executarea lucrarilor de CONSTRUIRE pentru:

..................................

- pe imobilul - teren gi/sau constructii -. situat in judeful  CONSTANTA
municipiul / orasul comuna LUMINA satul_cod postal

......... panee  akssedsbiedsa’ " ees  macaances

Cartea funciara 108807

Fisa bunului imobil

sau nr. cadastral 108807







APROB
ADMITEREA /RESPINGEREA
ENVESTITOR
GOGA ENACHE si GOGA NICOLETA
COMUNA LUMINA, JUDETUL CONSTANTA

PROCES-VYERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr. din

15565 /2% o3 Hod5

Privind executia heerarilor de constructii eferente investitici! CONSTRUIRE EMOBIL PARTER BIROUII -REGIE
PROPRIE

1.Imobilul care face obiectul investitici sc idenxifica dupa cum urmenza:

- adresn administeativa: str MARE 5 BIS -LUMINA , judetul Constanta
- onmar cadastrrl/unmar topografic: 108807

- numar carte funciara: 108307

2.Lucrarile au fpst executate in baza Awtorizariei de constndire nr, 236@322. 23
3. Comisia de receptie , si-a desfasurnt activitates in intervalu) -.A’.?... ... 2 L Tiind formata din :

Presedinte - GOGA ENACHE A9.02 Aol5
Membrii

- MICU VALENTINA -primaria LUMINA

~ MALAI MARILENA — membru specialist

- TASE MIHAI - membru specialist

- RIZEA ALECU -membru speeiakist

4. Au mai fost prezenti
-SC AMA PROMPT TECH SRL -Preicctant

5. Scerctariatsl a fost asigurat de: BACULA TANCU - diriginte de santier mtorizat in domeniul/domeniile 2.3, 3.3, 5.3, 6,
wtorizatie ar. 00018507/14.10.2010

6. Counstatarile comisiei de receptie la terminarea lucrarilor:
6.1, Capacitati fizice realizsie: : CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIROURI

6.2. Au fost remediate aspectele conscmnale in Procesnt-verbal de suspendare a procesului de receptie la ierminarea fucrarilor,
inclusiv cele renzuliate in urma expertizelor tehnice, ridicarilor wpografice, incercarilor suplimentare, probelor, masurntorilor si
alte teste solicitate, in termenul de remediere, cuprinse in lista din anexa nr. | la prezentul proces-verbal: - no este cazul ~

6.3. Nu au fost realizate masurile prevazuie in avizul de securitate la incendiv si in documentmin de executie din punct de vedere
al provenirii si ol stingerii incendiilor, cuprinse in lista din anexa or. 2 fa prezentul proces-verbal; - nu este cazul -
6.4. Lucrarile cuprinse in anexa or. 3 la prezennsl proces-verbal prezinta vicii care nu pot fi inlaturate si care prin natura lor implica

nerealizarea unein sau mai multor cerinte fundamentale, caz in care se impun expentize tehnice, reproiectari, refaceri de lucrari s
altele; - nu este cazul -

6.5. Valoarca finala a lucrarilor excoutate oste de v vemeee v e W3 7T R | T LEl lara TVA
6.5. Perionda de garantic este det 1 ani.

6.7. Alte constawasi, inclusiv ca urmare a solicitatilor suplimentare ale comisiei (nu s-a putul examina nemijlocit construciia, se
constata ca luncrorile nu respeeta avtorizatia de constroire, reprezentantul autoritatii administratici publice comptente care & emis
autorizatia de construire/desiTintare, o Inspecioratului de Stat in Constructii « ISC, al dircctiilor judetenc peniru culiwra/Directia

pentru Cultura a Municipului Bucuresti sou al inspectoratelor judeteni pentru situstii de urgenta propun respingerea reccplici eic):
- nu este cazul -

7. Tn urma constatarilor facule. comisia de receprie decide:
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