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PROIECT DE HOTARARE nr._[ﬂq ?/ ] ‘( 03 oLy

privind aprobarea raportului de evaluare nr.4316/15.08.2025 pentru terenul in suprafata
de 700 mp aflat in proprietatea privata a comunei Lumina ,situat in str. Morii, nr.116 E,
com. Lumina, Jud. Constanta

Consiliul Local al comunei Lumina, intrunit in sedintd ordinara din data de
Avand in vedere:

- Referatde aprobare si Proiectul de hotarare ,

- Raportul comisiei de specialitate,

- Raportul compartimentului de resort,

- Raportul de evaluare al terenului
In conformitate cu prevederile art.364 Cod administrativ,coroborat 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.4316/15.08.2025, {al terenului mai sus

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

parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 Pretul minim de vanzare al terenului in suprafata de 700 mp aflat in

proprietatea privata a comunei Lumina ,situat in str.Morii ,nr.116 E, com. Lumina, Jud.

Constanta, este de 54931 lei, la care se adauga TVA.

Art.3 Se va notifica proprietarul constructiei, doamna losif Tudorita , casatorit cu
losif Gelu Eugen , in teremen de 15 zile de la data emiterii actului administrativ aprobat de
Consiliul Local Lumina .

Art.4 In situatia 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 700 mp aflat in proprietatea privata a comunei
Lumina ,situat in str. Morii, nr.116 E, com. Lumina, Jud. Constanta

Art. 5 Secretarul comunei Lumina va comunica prezenta hotdrare autoritatilor,
institutiilor gi 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

Tonescu Alexandru






ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
Unitatea Administrativ Teritoriala COMUNA LUMINA
PRIMARIA COMUNEI LUMINA/CONSILIUL LOCAL
Str. Mare nr. 170, Lumina, Jud. Constanta, 907175
www.primaria-lumina.ro, contact@primaria-lumina.ro

Avand in vedere cererea doamnei losif Tudorita , nr. 19386/18.08.2025, prin care solicita
cumpararea terenului in suprafata de 700 mp situat in str.Morii , nr.116 E comuna Lumina, jud.
Constanta, detinut in concesiune am initiat prezentul proiect de hotarare cu luarea in
considerare a urmatoarelor aspecte:

Necesitatea si oportunitatea vanzarii:

Terenul in suprafata de 700 mp, str. Morii nr. 116 E, com. Lumina , jud. Constanta este detinutin
concesiune in baza contractului de concesiune nr 1359/13.07.1998 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 ceca ce priveste oportunitatea vanzarii acestui teren, acesta ¢ste
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 o 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 complementara a bugetelor previzute la art. 1 alin. (2), cu
exceptia bugetelor fondurilor externe nerambursabile, care cuprinde veniturile si cheltuielile
de capital aferente implementdrii politicilor de dezvoltare la nivel national, regional, judetean,
zonal sau local, dupi caz. Veniturile si cheltuielile secfiunii de dezvoltare sunt prevazute la
alin. (4) si (5); (4)Veniturile sectiunii de dezvoltare, previzutd la alin. (1) pct. 51, sunt
urmétoarele:

a)varsaminte 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.

locuinte;

¢)subventii pentru cheltuieli de capital,;

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

cheltuielilor de capital;

~
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La proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare nr. 4316/15.08.2025
pentru terenul in suprafata de 700 mp aflat in proprietatea privata a comunei Lumina
,Situat in str .Morii, nr.116 E , com. Lumina, Jud. Constanta
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e)sume primite de la Uniunea Europeana si/sau al{i donatori in contul plitilorefectuate si
prefinantari.

(5)Cheltuielile sectiunii de dezvoltare, previzuta la alin. (1) pct. 51, sunt

urmatoarele:

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.

ejrambursarea imprumuturilor contractate pentru implementarea proiectelor cu

finantare externd nerambursabild de postaderare, prevazuti a fi realizati 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 §i cote defalcate din impozitul pe venit;

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

c)subventii primite de la bugetul de stat si de 1a alte bugete;

d)donatii si sponsorizari

e)sume primite de la Uniunea Europeana si/sau alii donatori in contul platilor

efectuate si prefinantiri.

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

constatarea, evaluarea si inventarierea materiei impozabile i a bazei de

impozitare in functie de care se calculeazi impozitele §i taxele aferente, evaluarea
serviciilor prestate 5i a veniturilor obtinute din acestea, precum si pe alte elemente

specifice, in scopul evaludrii corecte a veniturilor. Donatiile §i sponsorizarile se

cuprind, prin rectificare bugetard locald, in bugetul de venituri §i cheltuieli numai

dupi incasarea lor,

(3)Fundamentarea, dimensionarea gi repartizarea cheltuielilor bugetelor locale pe ordonatori
de credite, pe destinatii, respectiv pe actiuni, activitdti, programe, proiecte, obiective, se
efectueazi in concordanté cu atributiile ce revin autoritatilor administratiei publice locale, cu
prioritifile stabilite de acestea, in vederea funcfiondrii lor si in interesul colectivitatilor locale
respective.

(4)Fundamentarea si aprobarea cheltuielilor bugetelor locale se efectueaza in strictd corelare
cu posibilitatile reale de incasare a veniturilor bugetelor locale, estimate a se realiza.

Art. 29: Regimul sumelor rezultate din vinzarea unor bunuri apartinind domeniului privat
Sumele rezultate din vinzarea, in condiiile legii, a unor bunuri aparinind domeniului privat
al unitdtilor administrativ-teritoriale constituie integral venituri ale bugetelor locale si se
cuprind 1n sectiunea de dezvoltare, prin rectificare bugetari locald, numai dupa incasarea
lor.””

Luind in considerare cererea petentului dar si necesitatea si oportunitateavanzarii terenului
in suprafata de 700 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 [ONESCU
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Compartiment Urmarire Contracte Concesiune

Rapo
La proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare nr.4316/15.08,2025
pentru terenul in suprafata de 700 mp aflat in proprietatea privata a comunei Lumina
,situat in str. Morii, nr.116 E , com. Lumina, Jud. Constanta

Avand in vedere referatul de aprobare si proiectul de hotarare privind aprobarea raportului
de evaluare nr .4316/15.08.2025 pentru terenul in suprafata de 700 mp aflat in
proprietatea privata a comunei Lumina ,situat in str .Morii , nr.19 , com. Lumina, Jud.
Constanta,avizez favorabil inscrierea pe ordinea de zi a acestei initiative.

Terenul in suprafata de 700 mp, situat in str.Morii nr.116 E, comuna Lumina, jud. Constanta
este detinut in folosinta conform contractului de vanzare — cumparare nr.1359/12.07.1998
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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TABEL DE MISCARE PARCELARA

Anexa 13

(FISA IMOBILULUI)
Adresa imobilului : Com.Lumina, Str.Mori, Nr. 116E (iot 2) Nr Cadastral 71923
A. TEREN
SITUATIA DIN ACTE SITUATIA ACTUALA
identificator
Suprafata . Suprafata
: Cota . nr. parcelar : Descrierea | Cod . I ra
Proprietar parte Act de proprietate Inr n__ﬂ :w%v»o mobiiulul | parcela Descrierea imobiluiui Bmhw_".,EB
topografic
CONSILIUL LOCAL Contract de Concesionare 10! 701
LUMINA — prop. teren Nr.1359 din 13.07.1998 e Uiz o
. Adeverinta
10SIF TUDORITA - beneficar Nr.6836 din 06.08.2008
Primaria Comunei Lumina
Adeverinta/Acord S
Nr.6636 din 08.08.2008 i
Primaria Comunel Lumina
Total 704
8. CONSTRUCTIE
SITUATIA DIN ACTE SITUATIA ACTUALA sk
Suprafata uprafata
. Cota : Descrierea Cod . S ta
Proprietar parte Act de proprietate a_ﬂam_mﬁo imobiluiui constructie : Descrierea imabilului Bm%__.h_w_
Autorizatie de construire Locuinta . 72
10SIF TUDORITA ar.22 din 23.02.1999 Parter C1 Locuinta Parter
Proces Verbal de Receptie Finala
\ Nr.2934 din 22.07.2004
L
7
z . f - JH. f . 5 \V b Au.— . . . . . .
ota : se'explica Jntajvenhd privire la descriera imobilului,constatate ta teren fata de situatia din acte, daca este cazul.
AN X
''intocmit : Enac % ¢ o) ] Recel - e ]
i X Ty i o (T
/\.w,oa. %o vf o’ . Nume §i F (\an%a. LIVIA y- 2008
-
Functia: CONSILIER GR. |






B CONSTANTA |
fia COMUNE! LUMINA

CPNFORN

O Cl 4 A'UJL
PROCES VERBAL DE RECEPTIE FINA

N1 A-*nﬂ "‘3- {din 2? Q-}‘f__2004
fucrarea__('CNSTRUGIVE LoouiiA  AETE L.

': cznar. 90 / 93 2% /999, cuvalabilitaie pand la 2358 Toof
¥ Primaria Comunel Lumina.
i C omisia de receptie finala si-a desfasurat activitatea in
el 5507 ApC¢  formatadin:
id "3! Lt EC L VA FATINA — /\'/ ﬁ;{%éL {.-’féf’_;*f’/;:»ﬁ‘ﬂ
JON V/Pe’,é?fzmz’_ .
<. F A:ffmf’;n#- 7 pui sAAL .

P
4 ¥ I

2 Comisia de receptie finala .in urmd examinarii lucrarii si a

efoz a constatat urmato Ie 3/
a7 W iy oredel By e el

---""_/{':' ""?
' Y4 /F// é M}ff 4-2'{:/?1'
H!E‘PIN
 Valoarea obzectrvulw este de_ 47.¢Cle ;:!{,15 lei.

#In baza constatarilor facute , comisia de receptie finala propune:

5 Prezentul proces—verbal a fost incheiat astaci o 0f Loos la

g _g: £l [y/«//,y' P ik _in 2 exemplare.
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Ziua 12
Luna 11
Anul 2008

OFICIUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBILIARA CONSTANTA
BIROUL DE CADASTRU Sl PUBLICITATE IMOBILIARA CONSTANTA

- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru
INFORMARE
Carlea funciara cu nr. 11732 Comuna/oras/municipiu Lumina
A. Partea |-a
Nr.crt | Nr.cad sau fopo Descrierea imobilului Observatii
1 CAD: 11023 § |Adresa: Lumina, Strada MORII, Nr. 116E TERENUL ESTE INSCRIS IN
Descriere: CONSTRUCTIE C1 LOCUINTA TIP PARTER CFI 11730
Carlea funciara cu nr. 11732 Comunaloras/municipiu Lumina
( B. Partea all-a
Nr. crt Inscrier! privitoars la propristate Observatii

1 10SIF TUDORITA PROPRIETATE , ¢f. act 67499/2008

Carlea funciara cu nr. 11732 Comunaforas/municipiu Lumina

C. Partea a lll-a

Nr. crt. Inscrieri privitoare la sarcini Observatil
NU SUNT

Cetific ca prezentul exiras corespunde intru toful cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest birou.
Prezentul extras de carte funciara nu este valabil la Incheierea actelor autentificate de notarul public.

o

Asiste{]t - registrator,
( NASIRUT IRINA

Cartea funciara cu nr. 11732

Comunaloras/municipiu Lumina pagina 1/ 1
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Ziua 12
Luna 11

Anul 2008

OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLIBITATE IMOBILIARA CONSTANTA
BIROUL DE CADASTRU S! PUBL{CITATE IMOBILIARA CONSTANTA

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
penfru
INFORMARE

Cartea funciara cu nr. 11730 f

A. Partea I-a

Comunaloras/municipiu Lumina

Nr. et | Nr. cad sau topo Descrierea imo§[|u|ui Observatii
1 CAD: 11023  [Adresa: Lumina, Strada morii, Nrl4116E masurata 701 MP|CONSTRUCTIA ESTE
Descriere: teren infravilan curti constructii, in suprafata {din acta 700 MP)| INSCRISA IN CFI 11732

masurata de 701 mp, in suprafata din acte de 700 mp, cu
destinatia terenuri aflate Tn intravilane(TDI),

Cartea funciara cu nr. 11730 Comuna/oras/municipiu Lumina

B. Partea a ll-a

Nr. crt. Inscrieri privitoare la proprietate
1 COMUNA LUMINA PROPRIETATE , cf. act 67499/2008

Observatii

Cartea funciara cu nr. 11730 Comunaforas/municipiu Lumina

C. Partea a lll-a

Nr. crt. Inscrieri privitoare la sarcini
1 I0SIF TUDORITA CONCESIUNE | cf. act 67499/2008

Observatii

Cerlific ca prezentul extras corespunde Intru tolul cu pozitiile Tn vigoare din cartea funciara originala, pasirala de acest birou.
Prezentul extras de carte funciara nu este valabil la Incheierea actelor autentificate de notarul public.

Asistent - registrator,

Carea funciara ¢cu nr. 11730
pagina 1/ 1

Comuna/oras/municipiu Lumina
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OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA CONSTANTA
BIROUL DE CADASTRU Si PUBLICITATE IMOBILIARA CONSTANTA

Dosarul nr. 67499 / 28.08.2008

INCHEIERE Nr. 67499

Registrator GURAN ADRIANA RALUCA
Asistent - registrator NASTRUT IRINA

Asupra cererii introduse de PFA ENACHE STEFAN privind PRI;INTABULARE, si in baza
documentelor atasate: :

- dosar cadastru nr. 501/28.08.2008 emis de ENACHE;

- concesiune nr. 1359/13.07.1998 emis de CL LUMINA;

- autorizatie construire nr. 22/23.12.1999 emis de CL LUMINA,

- proces-verbal receptie nr. 2934/22.07.2004 emis de CL LUMINA,

- hotarare nr. 2/09.04.1993 emis de ;
vazand referatul asistentului - registrator, in sensul ca nu exista piedici la inscriere, fiind indeplinite
conditiile prevazute in legea 7/1996 republicata, tariful de 120.00 lei achitat prin documentul de plata:

- chitanta nr. 55839/28.08.2008 in suma de: 120.00 lei,
pentru serviciul: 711 :

DISPUNE:

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu numarul cadastral 11023 teren intravilan curti constructii, in suprafata masurata de 701
mp, in suprafata din acte de 700 mp, cu destinatia terenuri aflate in intravilane(TDI), inscris in cartea
funciara cu numarul 11730 a unitatii administrativ teritoriale Lumina,

- imobilul cu numarul cadastral 11023 S CONSTRUCTIE C1 LOCUINTA TIP PARTER inscris in
cartea funciara cu numarul 11732 a unitatii administrativ teritoriale Lumina si sa se efectueze
urmatoarele inscrieri:

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE in favoarea: COMUNA LUMINA sub B.1 din cartea
funciara cu nr. 11730/Lumina;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE in favoarea: |0SIF TUDORITA sub C.1 din cartea funciara
cu nr. 11730/Lumina;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE in favoarea: |QOSIF TUDORITA sub B.1 din cartea
funciara cu nr, 11732/Lumina;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE in favoarea: OSIF TUDORITA sub B.2 din cartea funciara
cu nr. 11732/Lumina;







Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:1000

Nr. cadastral

Suprafata masurata;

Adresa imobilului:

11023

701 mp

1Com.Lumina, Str.Morii, Nr.116E

Cartea Funciara nr.

UAT [ LUMINA

b
a2
> g
n
A. Date referitoare la teren
N, Categorie de Suprafata Valoare de Lo
parcelat folosinta (mp) impozitare (lei) Mentiuni
1 Cc 701 Imobilul este imprejmuit ¢ .
Total 701 ) e
B. Date referitoare Ia constructii /& ., or
Cod Suprafata construita la sol Valoare de impozitare 1 ani.’
constr. (mp) (lei) ( o V0
C1 72 5746 Locuinta Parter\SZpraf, dekte
Total 2
INVENTAR DE COORDONATE Executant: tehnd
Sistem de proiectie: STEREQ 70
Pct E(m) N{m)
1 784872.796 317779.521
2 784677.036 317793.911 Data: August.2008 g
3 784644223 317801.062 Se confirma:guprafata din masuratori si
4 784629.683 317804.438 Introducereadmobilului in baza de date
5 784628490 317788.692 —_||OFICIuE DE CADASTRRY S1 PUBLICITATE IMOBILARA CONSTANTA !
- Functia: CONSILIER GR. | l
Suprafata totala masurata = 701 mp ¢ -09- .
Suprafata din act = 700 mp 6 % ? /ﬂ : 1008 ;







CARTE BE IBENTITATE

MradRAdl
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...L.?_\.. {

Bl 3 %m.ﬁ,j j :
Str.Moriine, MGG 0
63 {edh) CT  Emiss deDejmesparissued by ™= Vialsbilluate/Valicite/vandin
23 @) CT et coconmsan 21.07.15°21.10.2025
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PFA dr.ing.Victor LAIBER Nr. 4316/ 15.08.2025
- Evaluator autorizat E1,EPI -

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 700 mp
| Proprietar | Comuna Lumina , domeniul privat, in concesiune _I
Adresa proprietdtii { = Lumina, Str.Morii nr.116E _J

‘}.-"H T LL:":'n-ll.‘i' ) 3
VALOAREA,LAﬂﬁ 10.850 EUR/54.931 RON
PIATA/ECHITAB _

Evaluator Autorizat
i f iber

Prezenta lucrare este confidentiala si toate dreptiriie sunt rexervate. Reproducerea integraia sau partiala a acestul raport de
evaluare, prin orice mijioc, mﬁmmmmmhmmmm,ndmﬂmmmﬁmm
scopurdud lucrarii, fara acordul scris preaiabil af Evatuatonudui este inferzisa

Data elaborarii: august 2025
- Constanta -
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Raport de Evaluare Str. Morii 116E (R4316)

1. INTRODUCERE
SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
REZUMAT EXECUTIV
Prezentul Raport de evaluare a fost solicitat de catre PRIMARIA comunei LUMINA, jud. Constanta,
pentru estimarea vatorii de piata a terenului intravilan de 700 mp din comuna Lumina, Str.Morii nr.116E,
proprietatea UAT Lumnina, domeniul privat, in concesiune.

Prin acest Raport se evalueaza Valoarea de piata

Cursul de referinta utilizat in prezentul Raport a fost de 5,0628 RON/EUR, valabil pentru ziua de
14.08.2025.

Utitizarea desemnata: tranzactie de vanzare-cumparare.
Destinatarul desemnat at Raportului de evaluare este UAT Lumina.

Evaluarea s-a facut in conditiile respectarii urmatoarelor acte legislative si normative:
Ordonanta Guvernutui nr.24/2011
Legea nr.99/2013
Legea nr. 149/2013
Legea nr. 221/2013
Legea 296/2020
La baza elaborarii raportutui de evatuare au stat urmatoareie reglementari:

REGLEMENTARI S CADRL LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE A | SEV 100 - Cadrulgeneral al evaluarii
BUNURILOR { ANEVAR) -2025) SEV 101 - Termenii de referinta al evaluarii
SEV 102 - Tipuri ale Valorii

SEV 103 - Abordari in evahare

SEV 104 - Informatii si date de intrare

SEV 105 - Modele de evahare

SEV 106 - Documentare si raportare

SEV 230 - Drephuri asupra proprietatii imobitiare
GEV 630 - Evaluarea burmsrilor imobile

S-au respectat urmatoarele definitii de baza:

VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezinta suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi

schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent §i fara constrangere.

VALOREA ECHITABILA

Valoarea echitabila reprezinta pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre

parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotdrate, pret care reflecta interesele acelor parti.

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

Opinia finala a Evaluatorului este urmatoarea : .

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

Yaloarea terenului intravilan evaluat este:

VALOAREA DE PIATA / 10.850 EUR/54.931 RON
ECHITABILA A TERENULUI
(echiv.15.5 EUR/mp)
Valoarea de piata/ echitabila nu este afectata de TVA. ' p :év\*:’\pl
&=
2 3 s P
':f-’! Snfu-u\,\:',_qb
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Raport de Evaluare Str. Morii 116E (R4316)

Rezumatul principalelor elemente ale raportului si al concluziilor

E‘-oiciu'l raport Primaria LUMINA
[Beneﬁci.ar Primaria LUMINA
|Destinatar desernat Primaria LUMINA
Utikzaresn desemnata vanzare-cumparare
Obiectid evaluarii teren intravilan de 700 mp
Tipud proprietatii proprietate imobiliara
Adresa proprictstii loc.Liomina, Str.Morii 116E
( pna de amplasament periferica
Caracteristicile constructies
pe teren exista o constructie locsinta legal construita; nu se evalueaza
Caracteristicile teremaui Teren de cca 33x16m cu d=16m ia strada pietruita cu toate utilitatile in zona
Proprietar Primaria LLMINA, domeniul privat, in concesiunea lui losif Tudorita
Acte de proprietate Autoriratie de constrgire nw.22/23.02.1999
Proces verbal de receptie finala rw.2934/22 07 2004
Extras de CF rnwr.67499/12.11.2008
Plan de amplasament cadastral si Fisa tmobilidari
Contract de conciuonare nr.1359/13.07/1998
Poz cadastru si Carte Fundiara : 11730 si 11732
D=da inspectied 14.08.2025
Data de referinta a evahsarii 14.08.2025
Curs schimb [RONEUR) 5.0628
10.850 EUR/54.931 RON
Valoarea estimata a terenuks (echiv.15.5 EUR/mp)
Condiiif ipok=r: it Valoare echitabita







Raport de Evaluare Str. Morii 116E (R4316)

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, Fisa imobilutui

ANEXA D: Autorizatie de construire, Contract de concesionare, PV de receptie finala
ANEXA E: Rezumat din piata imobiliara

ANEXA F: Identificare electronica (www.google.maps)

ANEXA G: Fotografii ale proprietatii
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Certificarea evaluatorului.

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

>

>

Etaboratorul lucrarii:

dr.ing.Victor Laiber .....cocemvnceminann..

Analizele, opiniile si concludile 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 avern 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 aparitic 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.Certificarn 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).
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2. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si Evaluatorul este Persoana Fizica Autorizata. Declar si confimm ca pot oferi o
competenta evaluatorului  evaluare obiectiva si impartiata, fiind competent in acest domeniu.
Indeplinesc  cerintele adecvate de calificare profesionala, pe baza
adeverintelor, diplometor 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 sistemut 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
evaluatorului, fara colaboratori.
Posed asigurare profesionala si pregatirea continua statutara.
Identificarea Clientuluisi  UAT Lumina
a utilizatorilor desemnati
Clientul raportului

UAT Lumina
Utitizatorut desemnat al UAT Lumina
raportului
Proprietar al
drepturilor de
proprietate evaluate UAt Lumina, domeniul privat, in concesiune
Utilizare desemnata vanzare

Identificarea  Obiectului teren intravilan de 700 mp

evaluarii

Adresa proprietatii Com.Lumina, Str.Morii 116E

Drepturi de proprietate Drept real de proprietate privata

evaluate

Tipul valorii estimate Evaluarea realizata in prezentul raport de evaluare, de comun acord cu Clientul,

reprezinta o estimare a Valorii de piata, asa cum este definita in Standardele
de Evaluare ANEVAR {ed.2025), resp. a Valorii echitabile.

Valoarea echitabila este un concept mai larg decit valoarea de piata. Desi, in
muite 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 etemente ale valorii sinergiei
rezultate in urma combindrii drepturitor asupra proprietitii.(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 transferul
permanent al_activului inchiriat” adica exact situatia din prezentul Raport de
evaluare,

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

evaluarii AR A
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Natura si sursa
informatiitor

Ipoteze si ipoteze specialte

£tapele parcurse pentru estimarea valorii au fost:

Documentarea, pe baza unor documente si clarificari verbale, solicitate
Clientului

inspectia proprietatii

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului

Setectarea tipului de valoare estimata in raportul de fata

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

Analiza informatiilor culese si interpretarea rezuitatetor

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

fundamentarea opiniei evaluatorului asupra valorii

# &4 #+4& 44 4

in afara de documentatia pusa la dispozitie de Client, mentionata anterior
{(“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 banc comerciale din Constanta, IFN-uri sau ANAF, pentru constructii
netenminate, degradate sau receptionate partial tnzactionate la Notariate, dar
si pentru reevaluarea periodica a imobilizarilor corporale de tip cladiri/
constructii in vederea impozitarii.

De asemenea, evatuatorul 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
anunturite publicitare ale tuturor fismelor de intermedieri imobiliare din zona
si de pe site-urile intemet.

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

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

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

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

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

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

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

. Proprietatea este inscrisa in Registrul cadastral si de asemenea, este
inscrisa in Cartea Funciara {intabulata) pe numele Proprietarului;
evaluatonul nu-si asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica
pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente

juridice sau de proprietate; titlul de proprietate se pune
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica alg‘gll‘\_,o
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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 ipoted 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 nu ne asumam
nici o responsabilitate pentru reziitatele 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 muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere
consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura
Cu proprietatea in chestiune,

* Nici una din partile raportului(in special concluziile referitoare la
valori, identitatea evaluatorului) nu vor fi difuzate public prin
reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai
mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului

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

+ Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se
bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii cererii si
ofertei anticipate pe temmen 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 factoritor 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.Raportut 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 s in prealabil al Evatuatorutui, cu specificarea formei si contextului in care
ar urma sa apara.

Raportut de Evaluare este destinat pentru scopul specificat mai sus si numai
pentru uzul destinatarului.

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

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

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

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta su reglementarile
Standardelor de Evaluare ANEVAR (2025) si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport. S-au respectat prevederile SEV 105 Modele de
evaluare 51 SEV 106 Docmnentare SI raportaree, m functle de neces1tat|le
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necesar un Dosar de lucru, in cazul in care absolut toate datele initiale, toate
calculele si toate concluziile finale se regasesc in Raportul de evaluare.

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

SEV 100 - Cadrui general al evaluarit

SEV 101 - Termendi 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 evalsare

SEV 106 - Docmmentare si raportare

SEV 230 - Drepburi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bumsrilor imobile

.,
\\\\\\\\\3

Riscul evaluarii In conformitate cu prevderile GEV 520 Evaluarea pentru garantared
imprumutului, par.87, al.a), evaluatorul nu este competent in domeniu
cuantificarii/ ierarhizarii gravitatii riscuritor 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 ziua de 14.08.2025.

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

3. Prezentarea datelor

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Ca primd asezare satul Luming a fuat fiintd in anul 1650, iar din punct de vedere administrativ din anul
1880 dupd rdzboiul ruse-romano-turc din anul 1877.Dupd Infiintarea ca sat - din anuf 1880 pénd in anul 1908- satul
Lumina a apartinut de comuna Sibicara, fostd Cicirciu. Din anul 1908 si pdnd in anut 1925 satul Lumina a apartinut
de comuna Ovidiu , iar de fa 1 lanuarie 1926 s-a desprins de comuna Ovidiu. formdnd unitate administrativ- teritoriald
de sine stdtdtoare, la care s-a alipit satul Mamaia si Nédvodari, denumit atunci Cara-Coiunfoaia neaerd). Ca institutie
publicd, Primdria Luming s-a infiintat pe 9 mai 1989
Asezatd in partea central- esticd a judetutui. comuna Lumina se tnvecineazd la sud lacul Siutghiol, la sud-vest orasul
Ovidiu (5 km), la vest comuna Mihail Kogdiniceanu. la nord-est orasul Ndvodari. Lumina se afld la 17 km nord de
orasul Constanta, la 4 km vest de statiunea balneo-climatericd Mamaia, la 7 km sud-est de aeroportul international
Mihall Kogdiniceanu.
Comuna Lumina este asezata fn zond platd de o parte si de alta a VEii Cogealiei care debuseazd in Canalul Poarta
Albd-Midia si are directia nord-sud. Tn partea de vest se atine cota + 40 m si {a est cota + 25 m. In partea de sud a
vdii se afld o zond de acumulare a apelor din vale si 0 zond de umpluturi de la sdpédtura canatului.
Valea Cogeatiel (Neagrd) are un bazin hidrografic de cca. 1900 ha cu energie de relief micd (panta maximd 3%). La
ploi abundente are loc inundarea pdrtif joase a localitdtii
Satul Sibioara se afld situat in cea mai mare parte pe versantul nordic o Vil Sibloara care debuseazd in Lacul Tasaul
si atinge indltimea de 35 m.
Bazinul hidrografic are o suprafatd de peste 1000 ha cu energie de relief medie avénd versantul sudic cu mai multe
vii sf pante de peste 5%.
La ploi abundente are foc inundarea zonel adiacente albiet de scurgere In partea de est a satului se afld tacul Tasaul
spre care existd falezd de cca. 10 m inditime
Satut Oituz este asezat pe un teren aproape plat. cu o usoard pantd dinspre nord spre sud. Tangent in partea de
est se afld Valea Ciobdnoaiel, cu enerqle micd de refief. Din cauza unor confieuratii locale au loc baltiri in partea
de sud.
Din punct de vedere geografic teritoriul comunei Lumina este situat in Podisul Dobrogei Centrale { Podisul
Casimcei}. ce se profileazd intre falia Peceneaga-Camena {a nord si falia Capidava-Ovidiu la sud. i
Climatic, intreaga parte esticd a Dobrogei este de fapt o fasie de tranzit intre cele doud mari suprafefe th ce:‘€y¢\

Dobrogea continentald st Marea Neagrd j-

(&
w
9 N




Iﬂﬁﬂl Ll
I

VAW R D G S T L

Ll e RO a7 swign_ =4 T il

MYl I s (TEER PR

POl s IR 1T SR i piisi et Seally alR=N
L7 T -y | I ml wumi 1l FIFF E! e =T =-r=
‘ | ;_i,uu_ﬂl el IR 1EAN & D SN Rl e e I =D B oS6a -
| Sl
T vy "a iy, - =
| i
.y -
| | T [
- el = = -
| ‘ - 5 = LN ﬁ-n
a1 1 W P —
! HITPTE | TS A TR A T e
I | s S MEailedey RAeTH ¢
E‘f'ﬂ"lll'!!:.' il 1001 ] ool F =T | I Ayl Al (i
Fuul-... ki Il 1 0 -l Il r k-
: 1 =4l
Jt s b
. L i il 19 . .
wt .
Wi o a hi b R .
;}'fh.r L [ ﬁ. i = L b g "o v N - J
I IILh I|-|
\ i .
= = L E Y

- . o . :

@



Raport de Evaluare Str. Morii 116E (R4316)

Particularitdtile climatice se reflectd In teritoriul comunei Lumina. fiind legate de pozitia geograficd a localitdtii,
{a numai 4 km vest de Marea Negrd. la ' km nord de limanu! Maritim Siut-Ghiol si Canalul Midia- Poarta Albd
Comuna Lumina se intinde pe o suprafatd totald de 4875 ha din care 668 ha intravilon, 7 ha vii si 4200 ha
extravilan

Reteaua hidrograficd este alcdtuitd de tuciuri de apd-lacuri-bdlti si de ape curvdtoare cu debit permanent sau
intermitent pe fir care strébate fiecare din cele trei localitdti- Satul Lumina se invecineazd cu senalul Canalului
Poarta Albd- Midia

La est de senalul navigabil st separat de acesta prin die se afld {acul Siutehiol Localitatea este strabdtutd de la
nord - vest la sud de Valea Neagrd, cu aport premanent de apd. avénd bazin de circa 1.600 ha; in zona de
traversare a localltdtii produce eroziunf In partec de nord-est (fiind in vale Tnqustd si addncd)si inundatif in partea
de sud

Dupd ce depdseste linia feratd. in portiunea de pdnd la canalul navigabil se formeazd o baltd neamenajatd, cu stuf
care constitule bazin de disipare a energief. emisar pentru statia de epurare a fabricii de conserve.

Satul Oituz este traversat de Valea Ciobdnoalei pe limita esticd. determindnd o zond cu exces de umiditate pe traseu.
Satul Sibloara este traversat pe directia vest-est de o vale cu aport permanent de apd ce se varsd in Lacul Tasaul, cu
un bazin hidrografic de 1,200 ha.

Vegetatia zonald a comunel Lumina este pajistea stepicd ce acoperd altitudini sub 100 metri. In decursul timpulud
vegetatia ieboasd. respectiv stepa, a fost supusd unor modificéri substantiale, ca de exemplu destelinarea ei aproape
fn totalitate. Avdnd in vedere acest fenamen, se constatd cd vegetatia ierboasd. asa cum este astdzi. prezintd o serie
de particularitdti locale,

Faunistic. zona comunel Lumina se caracterizeazd prin extensiunea unor specii de stepd ca urmare a intensificdrii
agriculturii si extinderii mecanizdrii pe terenurile agricole

Conditiile climatice sunt influentate de aproplerea de mare, cu temperaturi medii anuale de 11-15°C cu precipitatii
atmosferice fn fur de 350 mm. cu védnturi locale. brize marine

Solurile din cadrul comunel Lumina le putem Include in cadrut soluritor zonale de stepd. Pe interfluvii, pe platou!
stab ondulat si pe pante line. elemente ce caracterizeazd relieful comunei Lumina, s-au format urmdtoarele categorii
de solurl: cernoziomul castaniu. cernoziomul castaniu carbonatat si cernoziomul levigat,

Infrastructura de utilitdei

Alimentareo cu apd a localitdtii Lumina se face din sistemul Nord litoral. Are un sistem centralizat de alimentare cu
apd prin conductd de aductiune de 300 mm. un rezervor de fnmawazinare cu o capacitate de 1000 mc. precum si o
retea de distributie 100mm-200mm. Acest sisstem se intéineste in zona de lotizdri situate in partea de vest a
localitdtii si zona de est

Satul Oituz se alimenteazd cu apd printr-o conductd de 100 mm azb. racordatd la aductiunea 300 mm azb. Cota 20
Ovidiu.

Lacalitatea Sibloara nu are sistem centralizat de alimentare cu apd

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

Indepdrtarea apelor meteorice din zona constructiilor se face prin {ucrdri de sistematizare pe verticald. acestea fiind
dirijate cdtre rigolele strdzllor. cu descdrcare in Valea Neawrd. Acest fir de vale. care are un curs permanent
deverseazd in balta Lumina si apol in emisar, canalul Poarta Albd-Midia Ndvodari

Alimentarea cu enerafe electricd se realizeazd din sistemul energetic national de la statia de transformare Luming
110/ 20kV. situatd in extravilanul localitdtif.

Constructii. terenur}

Comuna Luming dispune de o suprafatd de 592 ha teren intravilan, din care 348 ha sunt ocupate de curti-constructii.
Infrastructura de transport

Locatitatea L.umina este strébdtutd de drumul judetean DJ 226 care face legdtura cu orasul Ndvodari Prin localitatea
Lumina trece calea feratd Medzidia- Betonaj( Ndvodaril, care in partea esticd a localitdtii se ramificd in directia
Ovidiu - Constanta.

fn partea nordicd. se afld eara Gogealin-Lumina. Prima gard a fost construitd in 1952, cu ocazia lucrdrilor ce se
efectuau lo canal.fn 1985 este construitd eara noud care a devenit un nod de cale feratd cu 3 directii de mers caleo
feratd Dorobantu-Capul Midia.

Telecomunicatiile

Din anul 1965 localitatea Lumina este racordatd telefonic, initial cu doud posturi de telefon, fn 2005 numdrul
acestora crescdnd la 1030. reea ce reprezintd un procent de aproximativ 32% din numdru! familiilor din tocalitate
in momentul de fata comuna Lumina dispune de conexiuni la internet prin fibra optica sf de asemenea serviciile de
comunicatii mobile att acoperire 4G. Pe piata locala opereaza 2 operatori nationale de servicii de telecomunicatii
fixe precum sl 1 operator local,

Resurse umane

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

In comuna Lumina existd o scoala senerala { cu 3 sedii: Scoala Noua. Scoata Verhe. Scoala Unitate. 1 Oituz. 1 Sibioara}
si tref grddinite Pe raza comunel fsi desfasoare de asemenea activitatea si un liceu privat,

In comuna Lumina existd doud cdmine culturale, cu capacitate de: 250 locuri cdminul cultural Lumina si 200 locuri
cdminut cultural Oituz

Biblioteca comunald Lumina are un numdr de 7800 volume. fiind fnreaistrati 500 de cititori

In comuna Lumina existd 4 biserici ortodoxe { 2 Lumina. 1 Sibioara, 1 Oituz), 1 bisericd catolicd si o eeamie
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Raport de Evaluare Str. Morii 116E (R4316)

Descrierea situatiei juridice
Terenul este proprietatea Primaria LUMINA, domeniul privat, in concesiunea lui losif Tudorita.
Dreptul de proprietate rezulta din ANEXELE B,C si D:
Autorizatie de construire nr.22/23.02.1999
Proces verbal de receptie finala nr.2934/22.07.2004
Extras de CF nr.67499/12.11.2008
Plan de amplasament cadastral si Fisa imobilului
Contract de c nr.1359/13.07/1998
Poz cadastru si Carte Funciara : 11730 si 11732

VVVVYVY

Descrierea terenului
Teren de cca.3%x16 mp ai d=16 m la strada pietruita, cu toate utilitatile in zona.

4, Analiza pietei
Analiza cererii, a ofertei si a echilibrului pietei

Cererea de terenuri pentru constructii rezidentiale in aceasta zona de dezvoltare a
municipiului este retativ mare. Cererea vine din partea unor Persoane fizice sau juridice din Lumina
, jud.Constanta, dar exista si cereri din partea unor persoane din alte localitati.

Oferta din partea Proprietarilor pentru astfel de terenuri 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.A90
astfel:
Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.
Cea mai bund utilizare trebuie sd fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa 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 intemnationale de Evaluare au gandit CMBU in ideea utilizarii in evaluarea valorii de
investitie pentru un Cumparator investitor sau dezvoltator, care doreste sa achizitioneze un teren liber
sau o proprietate oarecare, motivat fiind de un profit net si/ sau cresterea valorii proprietatii in urma
investitiei. In Manualul ANEVAR “Evaluarea proprietatilor imobiliare - modul 3", cap.10 (2016) se
mentioneaza insa, ca daca Cumparatornul potential sau Proprietarul doreste sa achizitioneze, resp. sa
utilizeze o proprietate imobiliara proprie, motivatia lor principala o reprezinta benefidiile 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 fezabilitatea financiara si profitabilitatea nu au
obiect.

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

In conditiite estimarii valorilor de piata pentru tranzactii certe, pentru garantarea imprumutului,
pentru asigurare sau pentru impozitare, CMBLU 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 —
Lot J‘:‘Ig:"’b
In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025, resp. SEV 105 Moyele'ﬂe ey,

par.10, si SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, par.110, Evaluatggil a
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Raport de Evaluare Str. Morii 116E (R4316)

Modele de evaluare care au fost cele mai adecvate pentru implementarea cantitativa, in intregime sau
partiat a unei Metode de evaluare, adica a unei tehnici specific utilizate pentru estimarea unei valori

Abordarea evaluarii terenului prin piata

Pe parcursut acestei abordari, s-a tinut seama de principiile si conceptele de baza ale evaluarii prin piata:
> Anticipare

Schimbare

Cere-oferta

Substitutia

Echilibrul

Conditiile externe

YVVVVY

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 10.850 EUR/54.931 RON

TERENULULI prin comparatie (echiv.15.5 EUR/mp)
Valoarea mu este afectata de TVA

Ajustarile preturilor Comparabilelor sunt justificate in ANEXA 19,

Evaluarea terenului prin venit

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

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

> Anticipare
Schimbare {
Cerere-oferta
Substitutia
Echitibrud
Conditiile exterme

VVVVYY

In prezentul raport se aptica Metoda capitatizarii 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 - MYN 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 numerocase definitii, care
rezulta fiecare din modul de deducere, de calaul, al ratei de capitalizare. De exemptu, in cazul societatilor
comerciale, daca Rata de capitalizare se deduce din formula de acoperire a datoriei sau din rata de
capitalizare medie pentru componentele credit si capital propriu, atunci ea este definita drept “Costul

capitalului propriu”. ks 'We!x
til
)

in Raportul de fata, muiesereevameazapmpﬁetaﬁinnbiliaresinuvaloareadepialﬂ“g
Y/

insasi, Rata de capitalizare (c} se deduce din vanzarile comparabile si in acest caz eﬁqﬁﬁﬂ‘
W
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Raport de Evaluare Str. Morii 116E (R4316)

Venit Net Operational (anual)

Pret de vanzare

Desigur ca metoda este aplicabila:

* atunci cand pentru aceeasi proprietate exista atat date despre tranzactia proprietatii, cat si informatii
despre chiriile practicate inainte de vanzare sau

* atunci cand proprietatile referitor la care se culeg date despre chirii si tranzactii sunt proprietati
comparabile prin localizare, grad de ocupare a terenului, rata cheltuielitor, 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, Evatuatorul dispune de o
serie de oferte/ tranzactii de vanzare si de concesionare/ inchiriere a unor terenuri valabite in prezent,

Trebuie mentionat ca, desi piata imobiliara se afla in prezent intr-o pericada 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 capitotul 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 comercial speculativ
(pentru o revanzare a constructiei)

Din tabelul de mai jos rezulta 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 jmin 0.3333
300 max 0.5000
300|Superficie min 0.0658
300 max 0.0988
300{ Pret vanza; min 15 7.9008 3.1603
max 25 7.9008 47405
5.9256

Optand pentru 200 RON/luna (ptr/o suprafata de cca.2 ori mai 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 ale proprietarului , pentru Valoarea de piata calculata din
capitalizarea concesiumii s-a ajuns la: ANEXA 2

VALOAREA ESTIMATA PRIN VENIT/ 8.400 EUR/42.528 RON
CAPITALIZAREA REDEVENTELOR DIN
CONCESIONARE (echiv.12 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 togic la rezultatul final.
Principalele criterii de analiza au fost:
v Adecvarea informatiilor si a abordarilor
¥ Precizia informatiitor si
v Cantitatea informatiilor analizate

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

In ceea ce priveste precizia informatiilor utilizate, se observa ca:
¥ Numarul de Comparabile a fost suficient de mare
v" Numarul ajustarilor si valoarea lor a fost acceptabila

Asadar, in ceea ce priveste precizia informatiilor abordarea prin piata poate fi
considerata suficient de precisa, cu mentiunea ca se lucreaza in ipoteza abaterii
de la standardele referitoare la Valoarea de piata, fiind obligati sa optam pentru o
Valoare echitabila, cf. definirii ei in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2025,

in ceea ce priveste cantitatea informatiilor se considera suficiente comparabile pe piata
imaobiliara.

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

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

Valoarea terenului intravilan evaluat este:

VALOAREA DE PIATA/ 10.850 EUR/54.931 RON
ECHITABILA A TERENULUI (echiv.15.5 EUR/mp)

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

ANEYA

Data: 14.08.2025 Curs: 5.0628 RON/EUR
ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIETATII.E IMOBILIARE COMPARABILE
D I M (4]
Pret de oferta (EUR/mp) ? 65.00| 79.00 90.60
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare ptr. marja de negociere -20% -20% ~20%
Ajustare pentru tip tranzactie[EUR/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 | folosinta integral integral integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate [X]; Abatere de lal -50%| -50% -50%
valoarea de piata; Valoare echitabila
Ajustare pentru dreptul de proprietate [EUR/mp] -26.00} -31.60| -36.00
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60] 36.00
Conditii de ﬁmntare normale normale nonmale normale
Ajustare pentru finantare{EUR/mp] 0] 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| 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60 36.00
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare N/A N/A N/A N/A
Ajustare pentru chelt.imediatefEUR/mp] 1] 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60 36.00
Conditii de piata sem_1/2025 sem.1/2025 sem. /2025
Ajustare pentru conditiile pietei 0% % 0%
Ajustare pentru piata [EUR/mp] 0 1] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60 36.00
Ajustari proprietatii
Teren liber/ ocupat ocupat liber liber liber
Ajustare (%) -25% -15% -25%
Ajustare pentru liber/ocupat {EUR/mp] -6.50| -7.90] -9.00
Pret ajustat (EUR/mp} 19.50] 23.70 27.00
Str.Morii  116E/{Mare/Morii/ Str.Mare Mare/ vis=a vis
periferic periferic nr.1/Moara jde Primarie
Localizare
Ajustare (%) -7.69 -6.33 9.72
Ajustare [EUR/mp] -4.00 -4.00| -7.00
Subtotal pret ajustat cantitativ [EUR/mp] 15.50 19.70| 20.00]
D M ]
Suprafata teren [mp] 700.00 1,000j 456.00 350
Comparabilitate similara similara similara
Acces pietruit pictruit {pietruit asfalt
Comparabilitate similara similara supericara
Forma/ Deschidere (m} dreptunghi,30 | dreptumghi,30 |dreptunghi ,27 dreptunghi, 13
Comparabilitate similara similara similara
Utilitati toate in zoma inate in zona toute La gard toate racordate
Comparabilitate similara jsuperioara supericara
Comparabilitate totala | simitasa jsuperioara superioara
Proprictatea |Pret [EUR/mp] | Comparah-totala
D 15.50}similara
Sulvect 15.5
M 19.70|supericara
O 20.00|supericara
——gr—Valogrea de piata/ echitabila
S{mp] EUR RON
700 10,850 54,931
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| JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE
LAjustare pentru tipul tranzactiei

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

-20%

Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis
Terenulafastdatincmimesivapmeaﬁvanduthwezmt,mpaediﬁcareawmicmstructii.Acstteren nu va
putea avea o valoare de piata cf.Standardeior de Evaluare ANEVAR, neputand fi negociata pe piata libera, avand un
'singurCumpamtwmtmthi-?ruwietmmm.Esteomamthalmdepiata;esteoVal
echitabila, cf.definitiei din Standardele ANEVAR 2025 . Din tranzactille efectuate de Primarie rezutta ca in

cazuri vatoarea de tranzactie a terenului concesionat este oca. 50% din valoarea de piata, se ajusteaza

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

Ajustare pentru conditii de vanzare
Sepresupuneovmuareidq)mdmtamplalzcaﬂl-mmmeajtstaﬁ 0%

Ajustare pentru cheltuieli imediate dupa cumparare
INu sunt necesare 0%

[Ajustare pentru conditii de piata I
|Normale, nu sunt necesare ajustari 0%

Ajustare pentru tipul de teren liber/ ocupat '
Subiectul este teren ocupat cu o constructie; Comparabilele sunt terenuri libere. Acestea se evalueaza la cca. 75% din|
valoarea terenurilor libere of Studiilor de piata efectuate de fime acreditate de catre UNNPR; se ajusteaza 25%

Ajustare pentru localizare
IDsiMsuntmaiputhperifericesimaisumpemmhﬁn4mklnm;seajtm | [ -4 EUR/mp
JO este mai spre cdentruunde preturile sunt mai mari cu cca.7 EUR/mp; se ajusteaza -7 EUR/mp

Ajustare pentru suprafata terenului I I
Toate sunt similare

Ajustare pentru acces

Doar O se acceseaza din strada asfaltata; este isuperioara
Ajustare pentru deschidere la strada

Toate sunt similare

Ajustare pentru utilitati

[ si )0 au utilitatile racordate; sunt superioare

ID are utilitatile tot in zona; este similara







Prepared by Victor Laiber 8/18/2025

Evaluarea terenului prin capitalizarea concesionarii

Element de calcul U.M. Valoare
Concesiune (200 RON/luna) EUR/mp luna 0.060
Total Venit brut anual EUR/mp 0.720

- TVA EUR/mp 0.000
Venit Brut Potential (VBP) EUR/mp 0.720
Grad de ocupare % 100
Venit Net Potential (VNP) EUR/mp 0.720
Total cheltuieli proprietar, din care: EUR/mp 0.000

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

* chelt.variabile EUR/mp 0.000

* rezerve rep.capitaie (2%) EUR/mp 0.000
Venit net efectiv (VNE) EUR/mp 0.720
Rata de capitalizare (%) 6
Valoarea de randament unitara

* EUR/mp S e 4 200
Data: 14.08.2025

* curs RON/EUR 5.0628

SSir.Moni 116Etr.Mare 5Sbis
Suprafata mp 700
Valoare de randament
EUR 1. - 8400
LEI 42 528

Capitalizare redevente din concesionare 700 mp Morii 116E.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 Evatuatorilor 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 $.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 doctoratu! in Petrol si Gaze de

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

> Inginer tehnolog petrochimie la Combinatul Petrochimic Pitesti -C.P.P.1970 - 1974)
Analist programator IT la Centrul de Calcul al C.P.Pitesti (1975-1978)
Manager IT la Combinatul Petrochimic Midia Navodari/ Rompetrol (1978 - 2001)
Evaluator Autorizat la Banca Transilvania Suc.Constanta (2003 - 2016)
PFA Evaluator Autorizat ANEVAR (1994 - in prezent)
In cariera sa a absolvit o serie de cursuri de:
Tehnologia Informatiilor la Control Data Corp. (La Jolla, CA, SUA) - 1977
IT la SAP (Austria, SUA si Germania) 1995 - 2000
Management strategic, financiar si de relatii interpersonale la Coopers & Lybrand (Londra)1992-1993
Evaluarea intreprinderii si a bunurilor imobiliare la Muse & Stancil (Dallas, TX, SUA} -1991

in perioada 1994 - 2003, Victor Laiber a elaborat Rapoarte de evaluare pentru clienti ai principaletor banci; BCR, BRD, Banca Transilvania,
MiroBank/ ProCredit, RoBank/ OTP, WestBank/ SanPaolo Imi, Eurom, Daewoo Bank, Banca Italo - Romena, Mindbank, Unicredit, Garanti Bank,
Millennium Bank, CEC Bank, Banca Romaneasca, s.a. in calitate de colaborator extern, iar in perioada 2003 - 2016 pentru Banca Transilvania, in
c( ite 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 intemationale de evaluare” {2004), “Evaluarea pentru garantarea creditelor” (2005), “Evatuarea pentru garantarea imprumuturilor -
SPIC D-04" (2006), “Evaluarea pentru piata de capitat” {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 mijtoace fixe
mobile - D22) (2010), “Particularitati in evatuarea bunurilor mobile pentru garantarea imprumuturilor - DO4E"” (2010}, “Particularitati in evaluarea
terenuritor agricole™ (2011), “Indici imobiliari de evaluare statistica” (2011), “ Evaluarea garantiilor imobiliare in conditii de risc” {2012),
“Evaluarea proprietatilor agricole” (2012), “Legislatie 2012 (2012), “D36- Conceptete de cladire verde si dezvoltare durabila in evaluarea
proprietatii imobiliare” (2013), “D33 - Verificarea evaluarii (2013)”, “C018 - Evaluarea proprietatitor imobiliare in curs de executie in scopul
garantarii imprumutului {2013)”, D40 Bazele evaluarii proprietatilor imobiliare (2014), D39.1 - Business/ Competitive Intelligence pentru evaluatori
(2014), Verificarea evaluarii (2015), Etica in activitatea de evaluare a garantiilor (2015}, CO 39 Evaluarea valorii de impozitare/ Noul Cod fiscal
{2016), C007 Evaluarea pentru executarea silita, C018 Evaluarea proprietatitor imobiliare in curs de exeutie (2016) curs de formare EPI (2016),
C062 Evaluarea proprietatilor complexe (2018), D57 Evaluarea proprietatitor imobiliare de tip comercial (2018), D43 Evaluarea terenurilor (2019),
D48 Verificarea evaluarii (2019) ,D43 Evaluarea terenurilor (2020), C039 Evalvarea 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 Evaluarea pentru raportarea financiara si impozitare (2025) s.a. . In 2002 si a fost numit
de ANEVAR director de curs in pentru cursul de “Evaluarea proprietatilor imobiliare” si seminariile “Evaluarea afacerilor” si “Planul de afaceri” .
Tot in 2002 a fost agreat de catre ANEVAR ca lector in domeniul evaluarii intreprinderilor. In ultimii ani s-a specializat si in evaluarea Valorilor de
in‘" itare f. Noului Cod Fiscal (GEV 500) -ATESTAT ANEVAR EPI (2017) - si este autorizat sa le efectueze.

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

In calitate de evalvator autorizat a efectuat in ultimii 30 de ani peste 8000 de evaluari de intreprinderi, proprietati imobiliare,
rezidentiale, mixte sau nerezidentiale - spatii comerciale, spatii de birouri, industriate -, bunuri mobile, planuri de afacert 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, Sutina, Doma, Modem din Mamaia, Soletta si Ferdinand din Constanta, Excelsior, Dumbrava, Viforul, Margaritar din Eforie
Sud, Irina, Gambrinus din Venus, Tosca din Satum, Eco Corsa din Mangalia, PNP IMPEX din Jupiter si pensiunt in Costinesti) dar si la firme de
productie (Rafinaria Petromidia, CCICH/MARWAY/NOVIFERT Navodari, Contex Dobrogeana, Microplasma, Metacom, Sterk Plast, Steelbuilding, Euro
Tranzit 2000, Meconst, Dobrogea, COM CM, Eurotex-Mangalia, Union Serv Mangalia, GHETUR Constanta, GEPETC Lumina), de comert (Navodari
5.A., Metachim S.A., Libri Maris 5.A., Laurette SRL, Ovidius Remit S.A., Ovidius 5.A., Sammarina Trading, Consal, C & D, Andromeda, Cardinal
Motors, Laurette }, din constructii (Deftacons Tulcea, Scut Tulcea, Lufadori Extract Constanta), servicii (Polaris Constanta, Romferex, SCM
Recycling, Connexions), de transport (SimpaTrans) din agricultura si zootehnie (Avicola Lumina, Limco Qvidiu, Vereco Bacau, Eraos) sau de presa
(Cuget Liber, Poligraf).

ANEVAR a luat fiinta in anul 1992, ca asociatie profesionald neguvernamentals, independenti, conform prevederilor legale in vigoare
ta acea dat, iar in anut 2011 profesia de evaluator autorizat a fost reglementat prin Ordonanta Guvernului Romaniei nr. 24/2011 privind unele
misuri in domeniul evaludrii bunurilor, aprobati cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ANEVAR fiind constituits ca arganizatie profesionald de
utilitate publica, faré scop patrimonial, din care fac parte evaluatorii autorizati care dobindesc aceastd calitate, in conditiile previzute de
actul normativ mai sus mentionat,

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania are drept scop organizarea, coordonarea si autorizarea exercitarii profesiei ¢g—. .
evaluator autorizat in Romania, reprezentarea §i protejarea intereselor profesionale ate membrilor sii, asigurarea exercitirii inde ;
profesiei de evaluator autorizat cu respectarea deontologiei profesionale si a unui nalt nivel de calificare profesional, precum ﬁ
standardelor, metodelor 5i tehnicilor de evaluare in activitatea evaluatorilor autorizati. gf ‘“““
=

O 0
" tDrl'!tllr!"”‘
] £ Py
\“- N u ah_'.\:

VVY VYV

PP




>V

‘-"-.-

J‘..‘ﬁ" Wi,

"’.'?':,-1
oy, He

-1““', ..:”" :

B i,

100y

I

O



OFICIUL DE CADASTRU St PUBLICITATE IMOBILIARA CONSTANTA
BIROUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBILIARA CONSTANTA

Dosarul nr. 67499 / 28.08.2008
INCHEIERE Nr. 67499

Registrator GURAN ADRIANA RALUCA
Asistent - registrator NASTRUT IRINA

Asupra cererii introduse de PFA ENACHE STEFAN privind PRI INTABULARE, si in baza
documentelor atasate: )

- dosar cadastru nr, 501/28.08.2008 emis de ENACHE;

- concesiune nr. 1359/13.07.1998 emis de CL LUMINA:

- autorizatie construire nr. 22/23.12.1989 emis de CL LUMINA;

- proces-verbal receptie nr. 2934/22.07.2004 emis de CL LUMINA;

- hotarare nr. 2/09.04.1993 emis de :
vazand referatul asistentului - registrator, in sensul ca nu exista piedici la inscriere, fiind indeplinite
conditiile prevazute in legea 7/1996 republicata, tariful de 120.00 lei achitat prin documentul de plata:

- chitanta nr. 55839/28.08.2008 in suma de: 120.00 lei,
pentru serviciul: 711

DISPUNE:

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu numarul cadastral 11023 teren intravilan curti constructii, in suprafata masurata de 701
mp, in suprafata din acte de 700 mp, cu destinatia terenuri aflate in intravilane(TDI), inscris in cartea
funciara cu numarul 11730 a unitatii administrativ teritoriale Lumina,

- imobilul cu numarul cadastral 11023 S CONSTRUCTIE C1 LOCUINTA TIP PARTER inscris in
cartea funciara cu numarul 11732 a unitatii administrativ teritoriale Lumina si sa se efectueze
urmatoarele inscrieri:

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE in favoarea: COMUNA LUMINA sub B.1 din cartea
funciara cu nr. 11730/Lumina;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE in favoarea: 10SIF TUDORITA sub C.1 din cartea funciara
cu nr. 11730/Lumina;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE in favoarea: IOSIF TUDORITA sub B.1 din cartea
funciara cu nr. 11732/Lumina;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE in favoarea: 10SIF TUDORITA sub B.2 din cartea funciara
cu nr, 11732L.umina;
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OFICIUL DE CADASTRU Si PUBLICITATE IMOBILIARA CONSTANTA

BIROUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA CONSTANTA

- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE
Cariea funciara cu ns. 14732 Comuna/orasimunicipiu Lumina
A. Partea l-a
Nr.ert | Nrcad sau topo Descrierea mobiudui Observatii
1 CAD: 110238 | Lumina, Shada MORIL, Nr. 116E TERENUL ESTE INSCRIS IN
2 : CONSTRUCTIE C1 LOCUINTA TIP PARTER CFI 11730
Cartea funciara cu nr, 11732 Comunal/oras/municipiu Lumina
B. Partea a li-a
( Nr. oit. inscriesi privitoare ka proprietate Observatii

1 IOSIF TUDORITA PROPRIETATE , of. act 6749972008
2 1OSIF TUDORITA CONCESRINE , cf. act 67499/2008

Carlea funciara cu nr, 11732 Comuna/oras/municipiv Lumina

C. Partea a lll-a

Nr. cit. Inscrieti privitoare la sarcini Observatii
NU SUNT

Certific ca prezentul exiras corespunde Tntru fotul cu pozitiille in vigoare din cariea funciara originala, pastrata de acast birou.
Prezentul extras de carte funciara nu este valabil la incheierea actelor autentificate de notarul public.

N

Asistezlat - registrator,
(  NASTRUT IRINA

Cartea funciara cu nr. 11732

Comunalofas/municipiu Lumina
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INT. cerere 67499

Ziua 12
Luna 11
Anui 2008

QFICIUL DE CADASTRU SI PUB ATE IMOBILIARA CONSTANTA
BIROUL DE CADASTRU Si PUBIICTTATE IMOBILIARA CONSTANTA
. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
penfru
INFORMARE
Cartea funciara cu nr. 11730 i Comuna/orasimunicipiu Lumina
A. Partea I-a
Nr.ct | Nr.cad sautopo Descrigrea imobituhd Observatil
1 CAD: 11023 |Adresa: Lumina, Strada morii, Nr., 116E maswrata 701 MP| CONSTRUCTIA ESTE
Descriere: teren infravitan curti constnacll, in suprafata (din acte 700 MP)| INSCRISA IN CFl 11732
de 701 mp, in suprafaia din acte de 700 mp, cu|
m terenuri aflate In intravilane(TD1),
( Cartea funciara cu nr. 11730 Comunalorasimunicipiuv Lumina
B. Partea a li-a
Nr. er. Inscrieri privitaare ta propristate Observatii
1 COMUNA LUMINA PROPRIETATE , cf. act 6749972008

Cartea funclara cu nr. 11730 Comunalorasimunicipiu Lumina

C. Partea a lll-a

Nr. crt. Inscrierl privitoare la sarcini
1 I0SIF TUDORITA CONCESIUNE |, cf. act 674992008

Certific ca prezentul extras corespunde Tntru totul cu pozitille Tn vigoare din cartea funciara criginala, pastrata de acest birou.
Prezentul extras de carte funciara nu este valabil ta Inchelerea actelor autentificate de notarul public.

Observalii

( Asistent - registrator,

Cartea funclara cu nr. 11730 ;

Comunha/oras/municipiu Lumina Lo
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului A N EyA c

Scara 1:1000
- [Nr. cadastrai: Suprafata masurata: — Adresa imobilului: -
10023 701 mp {Com.Lumina, Str.Morii, Nr.116E
. [Cartea Funciara nr. UAT | LUMINA
{
( A. Date referitoara la teren
Nr. Categonie de Supratata Valoare de
( __folosinta (mp) _impozitare (lef)
1 Cc 701
Total 701 —
S . B. Date referitoare ta constructii
Cod Suprafata construita Ia sol Valoare de impozitare
constr. (mp) {lei)
C1 72 5748
Total
INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de profectie: STEREO 70
Pct E(m) N(m)
1 784672.796 317779.521
2 784677.035 317793.911 Data: 2008 - .
3 _ 784644.223 317801.062 Se confima suprafata din masuratori si
4_ 784629683 317804.438 Introd utui in baza de date
5 784628.480 _317788.692 —___{HORCAL DE CADRSTRI S PUBLICITATE IMOBILIARA CONSTANTA
6 784642 363 _317786.388 Nume si Prenume: ICI,%
, i
r-.-.- R ‘l -] 0
— = ' ¥
Suprafata totala masurata = 701 mp g il
Suprafata din act =700 mp 4 . . .
e -
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