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PROIECT DE HOTARARE nr. 22215/19.09.2025

privind aprobarea vanzarii prin negociere directa pentru terenul in suprafata de 300 mp aflat
in proprietatea privata a comunei Lumina ,situat in str, Stefan cel Mare , nr.79,

com. Lumina, Jud. Constanta

Consiliul Local al comunei Lumina, intrunit in sedinta ordinara din data de 26.09.2025
Avénd in vedere:

Referat de aprobare si Proiectul de hotéarare,
Raportul comisiei de specialitate,

Raportul compartimentului de resort,
Raportul de evaluare al terenului

In conformitate cu prevederile art.364 Cod administrativ, 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 (&) 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 vanzarea prin negociere directa a unui teren intravilan din localitatea Lumina
in suprafata de 300 mp, nr. cadastral 105281, situat pe str. Stefan cel Mare , nr. 79 , judetul Constanta
catre, Tudorovici Laurentiu Cristian , casatorit legal cu Tudorovici Alina — Daniela , proprietarii constructiei
, care detin terenul in concesiune conform contractuluinr.6566/17.06.2013

Art. 2 5-a aprobat raportul de evaluare nr.4313/15.08.2025(al terenului mai sus mentionat)
intocmit de expert evaluator Victor Laiber prin Hotararea nr. 159/26.08.2025

Art. 3 Pretul minim de pornire al vanzarii catre Tudorovici Laurentiu Cristian ,este de 30377lei,
la care se adauga TVA.

Modalitatile de achitare ale terenului sunt urmatoarele, conform hotararii comisiei de negociere:

achitare integrala.
Rate. In acest caz urmeaza ca, cel care cumpara sa achite un avans de cel putin 25 % din
pretul stabilit in urma negocierii si rate lunare egale, esalonate pe o perioada de pana la 3 ani

cu o dobanda anuala de 10%

In cazul neachitarii consecutive a 3(trei) rate lunare, stabilite in conformitate cu prevederile mai
sus mentionate, contractul de vanzare — cumparare isi inceteaza aplicabilitatea.

Art. 4 In conformitate cu prevederile legil, in cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea privata
a unitatii teritorial administrative, pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna credinta ai
acestora beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenului aferent constructiilor.

Art. 5 Spezele vanzarii cad in sarcina cumparatorului.
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Art.6 Documentele care stau la baza vanzarii sunt:
cerereq petentului privind vanzared
documente de identificare ale bunului imobif
documente de identitate ole solicitantului
certificat fiscal
adeverinta Registrul Agricol
situatia juridica o terenului
raport de evaluare privind vanzarea { care urmeaza o fi insusit de Consiliul Local )
proces-verbal de receptie a lucrarii
schite
cadastru
intabularea dreptului de proprietate
aite acte sau documente

Dosarul va avea un numar de identificare, va fi inregistrat, stampilat si avizat de Primarul Comunei
Luming

Comisia de vanzari, urmeaza a verifica si analiza documentatia aferenta apoi urmand a stabili
procedura de vanzare.

Pretul vanzaraii va fi stabilit pornind de la roportul de evaluare si in functie de valoarea de inventar
a acestuia si raportat la valoarea de piata din momentul vanzarii a terenului.

Dupa vanzarea terenului dosarul privind vanzarea urmeaza a fi numerotat, stampilat si sigilat.
Acesta urmeaza a fi pastrat de catre compartimentul abilitat, in conditiile legii privind pastrarea arhivelor.

Art. 7 Se solicita cumparatorului, Tudorovici Laurentiu Cristian  constituirea de garantii pentru
asigurarea platii ratelor prin constituirea unei ipoteci pe terenul care face obiectul vanzarii, sau garantia
personala a unui fidesjusor, persoana fizica sau juridica, constand intr-o obligatie unilaterala si
neconditionata de plata a obligatiilor materiale, daca acestea nu au fost indeplinite partial sau integral,
de catre debitor sau orice alte garantii materiale sau imobiliare in valoarea bunului imobil.

Art. 8 Se aproba modificarea inventarului domeniului privat al Comunei Lumina, avand in vedere
prevederile art. 1 din prezenta hotarare.

Art. 9 Se deleaga Viceprimarul cu ateributii de primar al Comunei Lumina, lonescu Alexandru in
vederea reprezentarii Comunei Lumina pentru perfectarea actelor de vanzare-cumparare si incheierea
contractulul de vanzare-cumparare.

Art. 10 Incepand cu data prezentei hotarari, orice alta hotarare privind acelasi obiect isi inceteaza
aplicabilitatea.

Art. 11 Secretarul comunei Lumina va comunica prezenta hotardre autoritafilor, institugiilor si
persoanelor interesate,

Initiator Avizat pentru legalitate/Contrasemneaza
Viceprimar cu atributii de primar Secretar General U.A.T. Lumina
lonescu Alexandru Bratianu Viorel Florin
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Nr.22219/19.09.2025

Referat de aprobare

La proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarea prin negociere directa a unui imobil — teren
in suprafata de 300 mp aflat in proprietatea privata comunei Lumina, str. Stefan cel Mare, nr 79
. jud. Constanta

Avand in vedere cererea doamnei Tudorovici Laurentiu Cristian , nr.11219 /13.05. 2025 prin
care solicita cumpararea terenului in suprafata de 300 mp situat in str.Stefan cel Mare |, nr.79 ,
comuna Lumina, jud. Constanta, detinut in concesiune conform Contractului nr. 6566/17.06.2013

Necesitatea si oportunitatea vanzarii:

Este necesar punerea in legalitate a petentei printr-o alta forma prevazuta de lege. 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 complementard a bugetelor prevdzute la art. 1 alin. (2), cu
exceplia bugetelor fondurilor externe nerambursabile, care cuprinde veniturile si cheltuielile de
capital aferente implementérii politicilor de dezvoltare la nivel national, regional, judetean, zonal
sau local, dupa caz. Veniturile si cheltuielile sectiunii de dezvoltare sunt previzute la alin. (4) si
(5); (4)Veniturile sectiunii de dezvoltare, prevazuti la alin. (1) pet. 51, sunt urmétoarele:
a)varsdminte din sectiunea de functionare; b)sume rezultate din valorificarea unor bunuri, sume
reprezentdnd amortizarea mijloacelor fixe i sume aferente depozitelor speciale pentru constructia
de locuinte.

locuinte;

c)subventii pentru cheltuieli de capital;

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

cheltuielilor de capital;

e)sume primite de la Uniunea Europeana si/sau al{i donatori in contul plagilorefectuate si
prefinantari.

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

e)rambursarea imprumuturilor contractate pentru implementarea proiectelor cu

finantare externd nerambursabild de postaderare, previzuta 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 virsaminte, alte

venituri si 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 la alte bugete;

d)donatii i sponsorizari

e)sume primite de la Uniunea Europeani sifsau alfi donatori in contul platilor

efectuate si prefinantari.

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

constatarea, evaluarea §i inventarierea materiei impozabile si a bazei de

impozitare in functie de care se calculeazi impozitele si taxele aferente, evaluarea

serviciilor prestate §i a veniturilor obtinute din acestea, precum si pe alte elemente

specifice, in scopul evaluirii corecte a veniturilor. Donatiile §i sponsorizirile se

cuprind, prin rectificare bugetara locala, in bugetul de venituri si cheltuieli numai

dupi 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 concordantd cu atributiile ce revin autoritatilor administratiei publice locale, cu prioritatile
stabilite de acestea, in vederea functiondrii lor gi in interesul colectivitiilor locale respective.
(4)Fundamentarea §i aprobarea cheltuielilor bugetelor locale se efectueaza in strictd corelare cu
Art. 29: Regimul sumelor rezultate din vanzarea unor bunuri apartinind domeniului privat
Sumele rezultate din vdnzarea, in conditiile legii, a unor bunuri apar{inind domeniului privat al
unitifilor administrativ-teritoriale constituie integral venituri ale bugetelor locale si se cuprind in
sectiunea de dezvoltare, prin rectificare bugetard locala, numai dupé incasarea lor.”

Luind in considerare cererea petentului dar si necesitatea si oportunitateavanzarii terenului in
suprafata de 300 mp descris mai sus precum si prevederile art. 129 alin (2) lit.,, c,, si art. 364,
alin. (2) din OUQG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, s-a initiat prezentul proiect de
hotarare, pe care va rog sa-1 aprobati in forma prezentata

Initiator
Viceprimar cu atributii de Primar
Ionescu Alexandru
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Nr. 22217/19.09.2025

Compartiment Urmarire Contracte Concesiune

Raport
La proiectul de hotarare privind vanzarea prin negociere directa a unui imobil - teren in
suprafata de 300 mp aflat in proprietatea privata a comunei Lumina, str. Stefan cel Mare, nr.79 ,
Lumina, jud. Constanta

Avand in vedere referatul de aprobare si proiectul de hotarare privind vanzarea prin negociere
directa a unui teren din proprietatea privata a comunei Lumina in suprafata de 300 mp. situat in
str.Stefan cel Mare nr 79, comuna Lumina, jud. Constanta, avizez favorabil inscrierea pe ordinea
de zi a acestei initiative.

Terenul in suprafata de 300 mp, situat in str. Stefan cel Mare , nr.79 ,comuna Lumina, jud.

Constanta este detinut in concesiune de Tudorovici Laurentiu Cristian conform contractului nr.
6566/17.06.2013

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
adreseinr. 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

Lavinia Nedelcu
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CONTRACT DE CONCESIUNE

1. PAR’IILE CONTRACTANTE

Art. 1

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI LUMINA Judetul Constanta, cu
sediul in Strada Mare, nr.170, cod unic de inregistrare RO 4671807, cont
nr.RO 27 TREZ 23924510220XXXXX, deschis la Trezoreria Navodari ,
telefon/fax 0241/251828, .reprezentata prin Primar CHIRU DUMITRU s
in calitate de concedent

si

TUDOROVICI LAURENTIU CRISTIAN » cu domiciliul in jud.
Constanta,com. Lumina, str. Decebal,nr. 91, avand CI seria KT, nr.962661 ,
CNP 1801027134198, 1n calitate de concesionar

2. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 2

Obiectul contractului consti in transmiterea de catre concedent si preluarea
in folosinta de citre concesionar a dreptului si obligatiei de exploatare a
terenului in suprafata de 300 mp situat in Com. Lumina, Str.Stefan cel
Mare,lot 23, cu destinatia- constructie locuinta, conform planului de situatie
anexat.

Art. 3
Concesionarul TUDOROVICI LAURENTIU CRISTIAN este
cstigitorul  licitafiei  publice  conform procesului-verbal or,

6164/05.06.2013, care face parte integranti din prezentul contract - anexa 1.

Art. 4
Concesionarea se face in conditiile stabilite prin caietul de sarcini,

Art.5

Predarea - primirea obiectului concesiunii va fi consemnati intr-un proces -
verbal de predare- primire, care va fi transcris in Registrul de transcriptiuni
$1 inscriptiuni de la Judecdtoria Constanta pe cheltuiala concesionarului

3. DURATA

{
contract, '

Durata concesionirii este de 49 ani, incepand cu data perfectﬁprczentu'lui




Art. 7
Cu acordul de vointd al partilor contractante, prezentul contract poate fi
prelungit pentru o perioads egali cu cel mult jumatate din durata sa initiala.

4. PRETUL SI MODALITATILE DE PLATA

Art. 8

Pretul concesiunii este redeventa valorici Iunara de 63lei/ luna/ toata
suprafata de teren , care va fi indexata anual cu rata inflatiei,

Art. 9

Plata se face fie prin Ordin de Plata in Contul proprietarului fie la Casieria
Primariei Comunei Lumina, lunar. Neachitarea la termenul mentionate
atrage dupa sine penalizari in conformitate cu prev. Codului Fiscal.

Neplata sau nepredarea redeventei sau executarea cu Intirziere a acestei
obligatii, timp de 3 luni consecutiv, conduce la rezilirea de drept a
contractului de concesiune,

5. OBLIGATIILE PARTILOR CONTRACTANTE

~Art. 10
Concesionarul se obliga:
a) sa asigure exploatarea eficace , in regim de continuitate si permanenta a
obiectului concesiunii
b) sd puni la dispozitia organelor de control economico - financiar, toate
evidentele §i informatiile solicitate cu privire la obiectul concesiunii;
c) si nu subconcesioneze, in tot sau in parte, unei alte persoane obiectul
concesiunii;
d) sd restituie, la expirarea termenului de concesiune, in deplina proprietate,
liber de orice sarcini, bunul concesionat, inclusiv investitiile realizate;
e) sd isi execute obligatiile potrivit termenilor si conditiilor previzute in
prezentul contract §i in acord cu normele legale specifice domeniului de
activitate respectiv, elaborate de institutiile legal abilitate n acest scop;
f) in termen de 12 luni de la data incheierii contractuluj sa obtina autorizatia
de construire si sa realizeze investitia cu respectarea prevederilor Legii
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata ,
cu modificarile si completarile ulterioare.
g) sa exploateze in mod direct bunul care face obiectul conesiunji---
h)sa plateasca redeventa Q““; 5
i)Sa suporte toate cheltuielie pentru elaborarea document t:ie.i;j_t-g@aige " si

obtinerea avizelor necesare eliberarij autorizatiei de constfuire Z&heitiieli
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pentru obtinerea avizelor necesare desfasurarii activitatilor ce urmeaza sa
le presteze, cat si cheltuielile privind intocmirea raportului de evaluare

j)Sa achite  taxele si impozitele ce reprezinta obligatii bugetare
,contravaloarea consumului de apa, a anergiei electrice , a colectarii
reziduurilor menajere

k)sa exploateze bunul concesionat protejand elementele de mediu

Art. 11

Concedentul se obliga:

a) sd predea obiectul concesiunii 1n conditiile inserate in caietul de sarcini, s3
asigure libera $1 linistita exercitare a posesiei pe toatd durata concesionarii
dacd s-ar interpune fapte §i evenimente perturbatorii imputabile lui.

b) s& pund la dispozitia concesionarului, la data inceperii concesiunii,
inventarul complet liber de orice sarcini si s3 rascumpere plusurile valorice
ce apar la expirarea datei concesiunii conform celor inserate in caietul de
sarcini,

Art, 12
Partile convin ca rascumpérarea concesiunii sd aib3 loc numai in conditiile
stabilite in caietul de sarcini.

6. DREPTURI

Art. 13

Concedentul poate modifica unilateral partea reglementari a contractului,
cu notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale legate
de interesul national sau local, dupi caz.

Art. 14

Concedentul are dreptul sé verifice, in perioada derulirii contractului de
concesiune, modul in care se respecti conditiile si clauzele acestuia de citre
concesionar.




Art. 15

Concesionarul are dreptul, in cazul in care modificarea unilaterald a
contractului i aduce un prejudiciu, si primeascd in mod prompt o
despagubire adecvati si efectiva.

7. BUNURI UTILIZATE

Art. 16

Bunurile utilizate de concesionar in derularea concesiunii  apartin
domeniului privat al comunei Lumina

8. RESPONSABILITATI DE MEDIU
Art. 17
Responsabilitatile de mediu cad in sarcina concesionarului.

9, RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 18

Neplata redeventei sau executarea cu intirziere a acestei obligatii
indreptdtesc concedentul la perceperea unor penalititi de 0, 10 % din suma
datoratd, calculati pe zi intarziere, sau daci consideri necesar, va proceda la
retragerea concesiunii cu consecintele prevazute in caietul de sarcini.

Pentru nerespectareca obligatiilor asumate prin caietul de sarcini §i alte
inscrisuri concedentul datoreazd penalitéti de 0, 10 % pe zi intirziere, cu
daune in completare, concesionarul putind cere de asemenea rezilierea
prezentului contract.

In cazul in care concesionarul nu indeplineste obiectivul contractului in
termen de 12 luni, contractul se reziliaza de drept.

10. FORTA MAJORA
Art. 19

Forta majord exonereazi de raspundere partile, in cazul neexecutirii partiale
sau totale a obligatiilor asumate prin prezentul contract. Prin fortd majori se
intelege un eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil si
insurmontabil, apdrut dupd incheierea contractului si care impiedica partile
sd execute total sau partial obligatiile asumate.

Partea care invocd forfa majord are obligatia sd o aducd la cunostinta
celeilalte pérti, in scris, In maximum S5(cinci) zile de la aparitie, iar dovada
fortei majore impreund cu avertizare asupra efectelor §i Intinderii: posibile a
fortei majore, se va comunica in maximum 15(cincispre ece) zﬂe de la
aparitie. :




Data de referintd este data stampilei postei de expediere. Dovada va fi
certificatdi de Camera de Comert si Industrie sau alt organism abilitat de
legea statului care o invoca.

Partea care invoca forta majora are obligatia s& aduci la cunostinfa celeilalte
parti incetarea cauzei acesteia in maximum 15(cincisprezece) zile de la
Incetare.

Daca aceste imprejurdri si consecintele lor dureazi mai mult de 6(sase) luni,
fiecare partener poate renunta la executarea contractului pe mai departe. in
nici un caz, nici una din pirti nu are dreptul de a cere despégubiri de la
cealaltd parte, dar ele au indatorirea de a-si onora toate obligatiile pani la
aceastd dati.

11. LITIGII

Art. 20

Litigiile care se vor naste din prezentul contract sau in legéturd cu prezentul
contract, inclusiv cele referitoare la validitatea, interpretarea, executarea sau
desfiintarea lui vor fi solutionate pe cale amiabili.

Art. 21

Daca partile nu vor ajunge la o intelegere amiabili, atunci litigiile vor fi
inaintate spre solutionare instantelor de judecata de pe raza Municipiului
Constanta

12. INCETAREA CONTRACTULUI

Art, 22

Incetarea prezentului contract are loc in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contract;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea
unilaterald de catre concedent, cu plata unei despdgubiri juste si prealabile
in sarcina concedentului;

c) In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin
rezilierea unilaterald de citre concedent, cu plata unei despégubiri in sarcina
concesionarului;

d) In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin
rezilierea unilaterald de citre concesionar, cu plata unei despigubiri in
sarcina concedentului

e) la disparitia, dintr-o cauza de fortd majora, a bunului concesipnat sau in
cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a-] exploata, prin
renunare, fir3 plata unei despagubiri. NS e




f) In cazul in care concesionarul nu indeplineste obiectivul contractului in
termen de 12 luni, contractul se reziliaza de drept.

13. ALTE CLAUZE

Art. 23

Contractul de concesionare va putea fi modificat numai prin consens
bilateral.

Art. 24

Cele 3 (trei) anexe fac parte integranti din contract:

a) procesul - verbal de adjudecare a licitatiei - anexa 1;

b) caietul de sarcini - anexa 2;

c) procesul - verbal de predare - primire a obiectului concesionirii - anexa 3.
d) HCL nr.66/27.03.2012 anexa 4.

Incheiat astazi £ QQ.QQ!EM 3exemplare originale

CONCEDENT : CONCESIONAR
CONSILIUL LOCAL LUMINA
TUDOROVICI
LAURENTIU CRISTIAN
(,f' P Ly

Intocmit,
Martinescu Lavinia



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
COMUNA LUMINA
PRIMARIA COMUNEI LUMINA
Str. Mare nr. 170, Lumina, Jud. Constanta, 907175
www.primaria-lumina.ro, contact(@pri maria-lumina.ro
Tel/Fax: 0241251828, 0241251744

NR 6575 _/ 17.06.2013__

PROCES VERBAL DE PREDARE - PRIMIRE

Incheiat astazi 17.06.2013_,intre Consiliul Local al Comunei Lumina reprezentata
prin Chiru Dumitru —primar avand calitatea de concedent pe de o parte si
Tudorovici Laurentiu Cristian ,cu domiciliul in jud. Constanta loc.Lumina str.Decebal,
nr.91 in calitate de concesionar, am procedat la predarea - primirea terenului in suprafata
de 300,00 mp , situatin intravilanul comunei Lumina ,str. Stefan Cel Mare, lot 23,cu
destinatia constructie locuinta, avand urmatoarele vecinatati:

LaN- LOT 22
La S- LOT 24

La E- str.Stefan Cel Mare

LaV- Lotli

Terenul a fost preluat ca urmare a Contractului de concesiune nr.6566/17.06.2013
Terenul , se preda eliberat de sarcini, pentru a fi folosit in scopul pentru care a fost

concesionat ,
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI LUMINA,
SECRETAR,

BRATIANU V OREL FLORIN
Hohd oo,

Compartiment urbanism, CONCESIONAR,

Ing. LECA ANGELA
_QQZJy



B S I T T T

i

h...“ S

ReR e

ICI<<LAURENTIU<CRI

B 1 :"f.tl_--Ors. G
Dom Hiu/Adresse/Adedp)
Jud.CT Sat,Luy

~ Str.Decebal nr.97] ; ;
Emisd de/Delfres Parflssued by 1)) T ValabmmeNauduervaudray'

S.P_(;!_?_IEP Ovidiy . 07.09._1?-13.02.202?

ovrc1<<AL1NA<DANIELA<<<<<<

i KZ45?210<4ROU8802130F2?0213523606825

:
IDROUTUDOQR

= .



|

ANCPL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

Dosarul nr. 73691/09-09-2013
INCHEIERE Nr, 73691

REGISTRATOR Abagiu Tanya
ASISTENT REGISTRATCR Raceala Ana-Maria

Asupra cererii introduse de PFA LUPASCU MARIAN privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale (u.L.), si in baza documentelor atasate:

- act administrativ nr. 7347/09-07-2013 emis de PRIMARIA LUMINA, act administrativ nr.
40/20-02-1997 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act administrativ nr. 38/20-09-2001 emis de
PRIMARIA LUMINA; act administrativ nr. 6667/22-06-2011 emis de PREFECTURA CONSTANTA,;
act administrativ nr. 107/30-05-2011 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr,
6566/17-06-2013 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr. 6575/17-06-2013 emis
de PRIMARIA LUMINA;

Vazand referatul inspectorului de cadastru si/sau referatul asistentului registrator, fiind indeplinite
conditiile prevazute fa art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr, 7/1996, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, tariful de 120 lei achitat prin documentul de plata:

- chitanta nr. CT140568/09-09-2013 in suma de 120 RON;
pentru serviciul cu codut; 211,

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la :

- imobilul cu nr. cadastral 105281, inscris in cartea funciara 105281 UAT Lumina;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al in favoarea :
COMUNA LUMINA, sub B.1 din cartea funciara 105281 UAT Lumina;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE asupra Al in favoarea : TUDOROVICI LAURENTIU
CRISTIAN, sub C.1 din cartea funciara 105281 UAT.Lumina;

Prezenta se va comunica partilor:
Comuna Lumina,

Pfa Lupascu Marian,

Laurentiu Cristian Tudorovici,

Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard Constanta, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-

sef. M A T
Asistent-registrator, HEEIEMé ’L@Ez‘ent,

R?eala Ana-Maria R E

(parafa, semndtura si
{seﬁnétura) stampita BCPI}

Data solution&rii, Registrator,

Solutionata Abagiu Tafya
la data de:

02-10-2013
Data etiberrii,

/ﬁcmnjtura.:

* Se precizeaza, atunci cand este cazul, verificarea indeplinirii obligaliei de piata a impozitului prevazut de art 777 din Codul Fiscal. -

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




’ CARTE FUNCIARA NR. 105281 Cornuna/Oras/Municipiu: Lumina

2 - .cer 369

IW EXTRAS DE CARTE FUNCIARA E o
pentru INFORMARE o o

_ANCEI_ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA

neseeyiatt Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

A. Partea I. (Foaie de avere)
TEREN intravitan
Adresa: Lumina, Strada Stefan cel Mare, nr. 79 (LOT 23)
:_'; Srtgpi?r:a:__ Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 105281 Din acte: 300; -
Masurata: 300

; B. Partea II. (Foaie de proprietate)

Inscrieri privitoare la proprietate Observatii / Referinte
73691 / 09.09.2013

Act administrativ nr, 7347, din 09.07.2013, emis de PRIMARIA LUMINA, act
administrativ nr. 40/20-02-1997 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act
administrativ nr. 38/20-09-2001 emis de PRIMARIA LUMINA; act administrativ

nr. 6667/22-06-2011 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act administrativ

ar. 107/30-05-2011 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act adrministrativ nr.
6566/17-06-2013 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr,
6575/17-06-2013 emis de PRIMARIA LUMINA;

Bl |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cots actuala 1/ 1 Al
1 [COMUNA LUMINA, CIF: 4671807 -

C. Partea II1. (Foaie de sarcini)
Inscrieri privitoare la sarcini Observatii / Referinte
73691 / 09.09.2013
Act administrativ nr. 7347, din 09.07.2013, emis de PRIMARIA LUMINA, act
administrativ nr. 40/20-02-1997 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act
administrativ nr. 38/20-09-2001 emis de PRIMARIA LUMINA; act administrativ
nr. 6667/22-06-2011 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act administrativ
nr. 107/30-05-2011 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr.
6566/17-06-2013 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr,
6575/17-06-2013 emis de PRIMARIA LUMINA;
C1 [Intabulare, drept de CONCESIUNE Al l

1 |TUDOROVICI LAURENTIU CRISTIAN "

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




CARTE FUNCIARA NR. 105281 Comuna/Oras/Municipiu: Lumina

. Anexa Nr. 1 la Partea I
TEREN intravilan

Adresa: Lumina, Strada Stefan cel Mare, nr. 79 (LOT 23)

Nr Suprafata
cadas.tral masura:a Observatii / Referinte
(mp)
105281 300 -
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
OETALII LINIARE IMOBIL
1
Y
105281
3
3
105258
Date referitoare la teren
Nr,| Categoria |Intra| Suprafata Nr. Nr. Nr. . ,
crt| de folosinta |vilan|  (mp) tarla | parcela [Topografi Observatii / Referinte
1 arabil DA | Din acte:-; - - - IMOBIL NEIMPREIJMUIT, MARCAT
Masurata: 300 IN TEREN PRIN TARUSI DIN LEMN
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment " (m)
1 2 24,0
2 3 12,5
3 4 24,0
4 1 12,5

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 10 centimetri.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valcarea 10 centimetri.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legit Nr. 677/2001.
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CARTE FUNCIARA NR. 105281 Comuna/QOras/Municipiu: Lumina

Certific ¢ prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original3,
pastratd de acest birou.

Prezentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
iar informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,

S-a achitat tariful de 120 RON, chitanta nr, CT140568/09-09-2013, pentru serviciul de publicitate
imobiliara cu codul nr. 211,

Data solutionarii, Asistent-registrator, grlk?t,

02/10/2013 ANA-MARIA RACEALA
R 9355?6'

Data eliberarii,

UL
(parafa si semnéturay

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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DOSAR nr. 73691 / anul 2013

T.P.

POSTA ROMANA
Nr. 103/C/109/2009
Valabilitate -
cf. contract

Stampila cu data prezentarii -
COMUNICARE

Catre Pfa Lupascu Marian,

BEP cvvice it s s seey Mieeeiaeonny Blo o, S€ U - S R S 1

oo 1111 2 CR————————RRRI (s, { 1] [ S T LR R e e '
Recomandata Localtated: ks s
e vans s et LS ) R R
Coduli:amiiems it

OFCiul POsTal ..oveniiiiieierreenrennes
Starmpila cu
data sosirii
Aprobat de C.N. "Posta Romana” S.A. cu nr. 10.3/D0/3413-16.06.1999
DOSAR nr. 73691 / anul 2013

Stampila cu data prezentarii
DOVADA

Catre,
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA,
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta,
LOC: CONSTANTA, BVD FERDINAND NR. 53 COD POSTAL: 900693 TEL: 0241/488625, 0241/488626,
Recomandata Localitatea ..vvvvivie v
Nr ...l Judet (Sector) o

Codul .
Oficiul postal covvveiiieie e

Stampila cu Stampila cu
data inapoierii data sosirii

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 2




14

73
ANQEL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
e Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

Dosarul nr. 73691/09-09-2013
INCHEIERE Nr. 73691

REGISTRATOR Abagiu Tanya
ASISTENT REGISTRATOR Raceala Ana-Maria

Asupra cererii introduse de PFA LUPASCU MARIAN privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale (u.i.}, si in baza documentelor atasate:

- act administrativ nr. 7347/09-07-2013 emis de PRIMARIA LUMINA, act administrativ nr.
40/20-02-1997 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act administrativ nr. 38/20-09-2001 emis de
PRIMARIA LUMINA; act administrativ nr. 6667/22-06-2011 emis de PREFECTURA CONSTANTA;
act administrativ nr. 107/30-05-2011 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr,
6566/17-06-2013 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr. 6575/17-06-2013 emis
de PRIMARIA LUMINA;

Vazand referatul inspectorului de cadastru si/sau referatul asistentului-registrator, fiind indeplinite
conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, tariful de 120 lei achitat prin documentul de plata:

- chitanta nr. CT140568/09-09-2013 in suma de 120 RON;
pentru serviciul cu codul: 211,

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la :

- imobilul cu nr. cadastral 105281, inscris in cartea funciara 105281 UAT Lumina;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al in favoarea :
COMUNA LUMINA, sub B.1 din cartea funciara 105281 UAT Lumina;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE asupra Al in favoarea : TUDOROVICI LAURENTIU
CRISTIAN, sub C.1 din cartea funciara 105281 UAT Lumina;

Prezenta se va comunica partilor:
Comuna Lumina,

Pfa Lupascu Marian,

Laurentiu Cristian Tudorovici.

Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliarad Constanta, se inscrie in cartea funciara si se solutioneazﬁe catre registratorul-

sef. a7,
Gglf/ 4,,

Data solutionarii, Registrato Asistent-registrator, 8 Qgeferent,
Solutionata Ragkala Ana-Maria '95 (

fa data de: /e

02-10-2013

Data eliberarii,

(parafa, semndtura $i
/ (semndtura) {serginStura) stampils BCPT)

* Se precizeaza, atunci cand este cazul, verificarea indeplinirii obligatiei de plata a impozilului prevazut de art. 77 din Coduf Fiscal.
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CARTE FUNCIARA NR. 105281 Comuna/Oras/Municipiu: Lumina

WZ  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
- F pentru INFORMARE -
AN LT Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
S s w0 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

A. Partea 1. (Foaie de avere)
. TEREN intravilan
Adresa: Lumina, Strada Stefan cel Mare, nr. 79 (LOT 23)
::“r; I?rr..tiapdoagsrt;g:: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 105281 Din acte: 300; -
Masurata: 300

B. Partea II. (Foaie de proprietate)
Inscrieri privitoare [a proprietate Observatii / Referinte

73691 / 09.09.2013

Act administrativ nr. 7347, din 09.07,.2013, emis de PRIMARIA LUMINA, act
administrativ nr. 40/20-02-1997 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act
administrativ nr, 38/20-09-2001 emis de PRIMARIA LUMINA; act administrativ
nr. 6667/22-06-2011 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act adrinistrativ

nr. 107/30-05-2011 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr.
6566/17-06-2013 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr.
6575/17-06-2013 emis de PRIMARIA LUMINA,;

Bl |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/ 1 Al
1 [COMUNA LUMINA, CIF: 4671807

C. Partea IIl. (Foaie de sarcini)
Inscrieri privitoare la sarcini Observatii / Referinte

73691/ 09.09.2013

Act administrativ nr, 7347, din 09,07.2013, emis de PRIMARIA LUMINA, act
administrativ nr. 40/20-02-1997 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act
administrativ nr. 38/20-09-2001 emis de PRIMARIA LUMINA; act administrativ
nr. 6667/22-06-2011 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act admirustrativ

nr. 107/30-05-2011 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr.
6566/17-06-2013 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA,; act administrativ nr,
6575/17-06-2013 emis de PRIMARIA LUMINA;

C1 |Intabulare, drept de CONCESIUNE Al
1 ITUDOROVICI LAURENTIU CRISTIAN -

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




CARTE FUNCIARA NR. 105281 Comuna/Oras/Municipiu: Lumina

Certific ca prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originalg,
pastratd de acest birou.

Prezentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
iar informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 120 RON, chitanta nr, CT140568/09-09-2013, pentru serviciul de publicitate
imobiliara cu codul nr. 211,

Data solutionrii, Asistent-registrator, 4’ Referent,

02/10/2013 ANA-MARIA RACEALA T
"?@‘gl 4'

Data eliberarii, $@ /Q

R

(semmnhtura) (parafa si :%1;)

—/Trheran
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LUMINA,
STRADA STEFAN CEL MARE NR. 79 LOT 23

PROCES VERBAL DE RECEPTIE FINALA

Nr. 24433 din 25.10.2024

Privind lucrarea CONSTRUIRE LOCUINTA PARTER SI
IMPREJMUIRE

autorizata cu nr.53/25.05.2016 si 75/27.06.2019 de catre Primaria
Comunei Lumina.

1.Comisia de receptie finala si-a desfasurat activitatea in intervalul
25.10.2024 formata din:

ANCAU GEORGIANA — insp. comp. Urbanism
TUDOROVICI LAURENTIU CRISTIAN — investitori

2.Comisia de receptie finala,in urma examinarii lucrarii si a
documentelor , a constatat urmatoarele:

LOCUINTA PARTER — Sc = 8d = 93.50 mp executata din zidarie BCA

3. Valoarea obiectivului este de 124 635.5 lei.
4.In baza constatarilor facute , comisia de receptie finala propune:
SE ADMITE RECEPTIA FINALA

5.Prezentul proces-verbal afost incheiat astazi 25.10.2024 la
PRIMARIA COMUNEI LUMINA in 2 exemplare.

TUDOROVICI LAURENTIU CRISTIAN — investitori

PR T LR T el e o e e Skt s ekl S T el

Delegat al Primariei Comunei Lumina:- ANCAU GEORGIANA- \3 ‘

NOTA + BENEFICIARUL ARE OBLIGATIA DE A DECLARA SI INREGISTRA PREZENTUI
ACT IN EVIDENTELE FISCALE SI REGISTRUL AGRICOL IN TERMEN DE 30 ZILE DE LA
ELIBERARE.



fatot ANEXA 1
Irymdrta Comur 20 Lumina
Harl Cpmesznts

et s ot CONSTAMIA

INSTIINTARE

Privind valoarea finald a lucrarilor de constructh

Ca urmare a comunicdrii privind finalizarea executiei lucraritor — formular model F.15
din Nprmele metodo!oéi}:g de apl'sck\arg\ Legii nr. 50/1991, inregistratd in evidentele noastre cu
nr. Bj ..... 0 ....... din .. 9 Q’GJ@ ................ in conformitate cu prevederile art. 76 alin. 2
iot. a) din Normele metodologice de aplicare 2 Legii nr. 50/1991 cu modificarile si completarile
ulterioare, aprobate prin Ordinul M.O.R.L. nr. 839/2009, va aducem la cunostintd urmitoarele:

A %ﬁ6@£%¥
Lucrdrile ce au facut o iectu! Autorizatiei de cqnstruire ar......... int szlo avind
ca titular (S A0ROVCh ﬂ)ﬂéNCﬂUCﬂlefﬂl‘f ................... s euee o B eenransennnssmnnrenneens
CNP/CUI {@Q’QL‘:{-{MI‘;’,Y ................................ , au fost finalizate la data de
hO. 808D

Valoarea finald a lucririlor de constructii, calculata pentru regularizarea taxei de
autorizare in conformitate cu prevederile art. 77 alin. 2 din Normele de aplicare a tegii nr.
50/1991, Eg}g%g_at prin Ordinul M.D.R.L. ne 839/2009 este de

3\11 ................ PO T T—. lei.

Reprazantant

{fu-ctie, nume, sameraturd)

Ancay Goorg, g

o

Qy



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA COMUNEI.......LIJM.I.NA .............
PRIMAR

Nr. £84¢ din JY.05 2019

AUTORIZATIE DE CON STRUIRE
NE o Gdin 206 2010

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

Ca urmare a cereri adresate de TUDUROVICILAURENTIUCRISTIAN
............................................. 8

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

satul o e sectorul _ ..cod postal | 907175
strada . DECEBAL, nr_ 91A
telefon/fax _e-mail

nregistrata la nr._¢f4& dain 4 4.96. 2019
in conformitate cy prevederile Legii nr.50/] 991, privind autorizarea executirij lucririlor de
constructii, republicata, cy modificarile gi completirile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA :
€xecutarea lucrarilor de construire pentru:

PARTERSIIMPREJMUIRE(AC53/25052016) ......................................................................

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

- pe imobilu] - teren si/sau constructii -, situat in judetul CONSTANTA ____________________________________
municipiul / orasul comuna_ | EUMINA. sl 7= 7 omn s sectorul
cod postal 907 175, strada_ ST
Cartea funciarg _ o

bunului imobj]



In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucririlor de
constrictii, republicatd, cu modificérile i completarile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

N oA din, 05,08 do/¥

Dupi aceastd datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibila, solicitantul urmand s&
obting, in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

S TAR,

ARHIYECT SEF,

Data pretungirii valavilitagii: /. 0L ol o
Achitat taxa de: f spemlel, conformChitan;e: m' dm/fﬁgﬁw .

Transmis sohcltantuﬁn la data d G S B R e A7 __direct /,mi.n—peﬁtﬁ.



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA COMUNEI LUMINA
PRIMAR

Nr. 7778 din 29045 2016

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE

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

satul sectorl cod postal __ Q07175
strada __ DECEBAL nr 91A .
telefon/fax e-mail

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executirii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completirile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA:
executarea lucrarilor de CONSTRUIRE pentru:

municipiul / oragul comuna LUMINA satul sectorul

Carteafunciara . ... . ... .
Fi$abunu]ui lmObil-.....--~~--"""“""
sau nr. cadastral _ 105281 .. .

- lucrari in valoare de 62.271 lei.

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



5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita

de urmitoarele documente:
a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlufui asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan

cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciari de infors
dispune altfel (copie legalizata):

¢) documentatia tehnici - D.T., dupid caz:
x D.T.A.C. [J D.T.0O.E.

mare actualizat la zi, in cazul in care legea nu

0 D.T.A.D.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize §i acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:

Xalimentare cu api gaze naturale
canalizare telefonizare
alimentare cu energie electrica salubritate
alimentare cu energie termica transport urban
d.2) avize i acorduri privind:
securitatea la incendiu protectia civila

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice
ale,acestora;

Alte avize/acorduri:

scoatere din circuitul agricol
2

[J sénitatea populatiei

centrale si/sau ale serviciilor descentralizate

Achitat taxa de: 5- lei, conform Chitantei nr.

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de

SECRE
Bratianu Viorel

ARHITECT SEF,
Intocmit Pislaru\Vica 45‘57

25.08 W/
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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 terenutui intravilan de 300 mp din comuna Lumina, Str.Stefan cel
Mare 79, proprietatea UAT Lumina, domeniul privat, in concesiune.

Prin acest Raport se evalueaza Valoarea de piata

Cursul de referinta utilizat in prezentul Raport a fost de 5,0628 RON/EUR, valabil pentru ziua 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 respectaril urmatoarelor acte legisiative si normative:
Ordonanta Guvernului nr.24/2011
Legea nr.99/2013
Legea nr. 149/2013
Legea nr. 221/2013
Legea 296/2020
Labazaelaboraﬁmpormluideevahuemstatumnmamlereglememarh

REGLEMENTARI $I CADRE) LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE A | SEV 100 - Cadnsgeneral al evaluarii
BUNURILOR { ANEVAR) -2025) SEV 101 - Termenfi de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Tipuri ale Valorii

SEV 103 - Abordari in evaluare

SEV 104 - Informatil si date de intrare

SEV 105 - Modele de evaluare

SEV 106 - Doamentare sl raportare

SEV 230 - Drepturl asupra proprietatii imobitiare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

S-au respectat urmatoarete 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 cumpérator hotdrat §i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi,
prudent §i fara constrangere.

VALOREA ECHITABHL A

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

parti identificate, aflate in cunogtinta de cauza i hotarte, pret care reflecti 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 rezultatetor 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 terenudui intravilan evaluat este:

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

Soficitant raport Primaria LUMINA
Beneficiar Primaria LUMINA
Destinatar desemnat Primaria LUMINA
Uliizarea desemnata vanzare-cumparare
Obiectul evaluarii teren intravilan de 300 mp
Tipul proprietatii proprietate imobiliara
Adresa proprietatii ioc.Lwmina, Str.Stefan cel Mare 79
Zona de amplasament periferica
Caracteristicile consiructiel 2!
pe teren exdista o constructie locuinta legal construita; nu se evalueaza
isficile ferenuiui Teren de cca 12,50 x 24 mp cu d=12,5m la strada asfaltata cu toate utilitatile la gard
TProprietar Primaria LUMINA, domeniul privat, in concesiunea lui Tudorovici Laurentiu Cristian

Acte de proprietate Autorizatie de construire nr.53/25.05.2016 si 75/27.06.2019

Proces verbal de receptie finala nr.24433/23.10.2024

{Extras de CF nr.73691/9.09.2013

Contract de concesiune nr.6566/17.06.2013

Poz cadastru si Carte Funciara : 105281
Data inspeciiei 14.08.2025
Data de referinta a exaluarii 14.08.2025
Curs schimb {RONEUR] 5.0628

6.000 EUR/30.377 RON

Valoarea estimata a ferenuli (echiv.20 EUR/mp)
Conditiif ipoteze Eritative Valoare echitahita
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CUPRINS

Capitole

1.Introducere
Rezumat executiv
Rezumatut principatetor 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 comparatle directa

ANEXA 2: Abordarea prin venit

ANEXA A: Calificarile Evatuatorului 3

ANEXA B: Extras de CF '

ANEXA C: N/A

ANEXA D: Autorizatie de construire, PV de receptie, 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 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:

>

>

Elaboratorul lucrarii:

dr.ing.Victor Laiber ...ceeiieiiiiiiiininnniaes

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
uiterior.

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 declora 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
competenta evaluatorului

identificarea Clientului si
a utilizatorilor desemnati
Clientul raportului

Utilizatorul desemnat al
raportutui

Proprietar al
drepturilor de
proprietate evaluate

Utitizare desemnata

Identificarea  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 aalificare profesionala, pe baza
adeverintelor, diplomelor si Certificatelor emise de ANEVAR intre anii 1993 si
prezent. Posed o experienta de 30 de ani de activitate in evaluare, atat in
calitate de angajat corporatist si angajat in sistemul bancar, cat si in calitate
de liber profesionist individual sau cotaborator extern la mai multe banci
comerciate.
Raportul a fost intocmit pe baza celor mai noi si pertinente cunostinte ale
evaltuatorului, fara colaboratori.
Posed asigurare profesionala si pregatirea continua statutara.

UAT Lumina

UAT Lumina

UAT Lumina

UAt Lumina, domeniul privat, in concesiune
vanzare

teren intravilan de 300 mp

Com.Lumina, Str.Stefan cel Mare 79
Drept real de proprietate privata

Evatuarea 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
mutte cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se
poate obtine pe piata, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va
presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in
estimarea valorii de piata, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei
rezultate in urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.(SEV 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.

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

* Cadastru
* Carte Funciara
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Natura st sursa
informatiilor

Ipoteze si ipoteze speciale

Etapele parcurse pentru estimarea valorii au fost:

|

Documentarea, pe baza unor documente si clarificari verbale, solicitate|
Clientulu ;
Inspectia proprietatii |
Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborariil
raportului

Selectarea tiputui de valoare estimata in raportut de fata

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

Analiza informatiilor culese si interpretarea rezultatelor

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

fundamentarea opiniei evaluatorului asupra valorii

 #£4& #+& 4 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 constituirfi de garantii pe proprietatile achizitionate prin credite
ta diferite banci comerciale din Constanta, IFN-urf 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
anunturile publicitare ate tuturor firmelor de intermedieri imobiliare din zona
si de pe site-urile internet.

Alte surse de informare le-au constituit discutiile telefonice si chiar
vizionari ale proprietatilor comparabile ale unor vanzatori directi. ;
Elaborarea raportului de evaluare s-a facut in cadrul standardelor specifice de
evaluare si in ipotezele si conditiile limitative de mai jos: ;

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

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

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

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

. Se presupune ca utitizarea terenului si a constructiilor se reatizeaza
in cadrul limitelor proprietatii descrise si ca nu exista incalcari sau!
violari ate altor proprietati, daca nu se mentioneaza altfel;

* Proprietatea este inscrisa in Registrul cadastral si de asemenea, este
inscrisa in Cartea Funciara (intabulata) pe numele Proprietarului;
evaluatorul nu-si asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica
pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente
juridice sau de proprietate; tittul de propriejate sq \pres¢pyne
valabil si tranzactionabil daca nu se specifi el‘t%w.

g" W
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Utitizarea unor specialisti

Factori de mediu, sociali
si de guvernanta (ESG)
Restrictii de utitizare,
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 nu 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 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 preatabil al evaluatorului

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

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

+ Evaluarea se face in ipoteza ca terenul este construibil.

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 prealabil al Evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care|
ar urma sa apara. |
Raportul de Evaluare este destinat pentru scopul specificat mai sus si numai

pentru uzul destinatarutui.

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

Concluziile acestui Raport se bazeaza pe informatii confidentiale ale
Proprietarului care intretine proprietatea si care au fost considerate corecte si
complete. Din acest motiv, Evaluatorul nu poate fi implicat in dispute create
de acest Raport, cu exceptia cazului in care anumite concluzii eronate s-ar
datora relei intentii demonstrate. Certificam faptul ca am efectuat personal
inspectia proprietatii.

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

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta su reglementarile
Standardelor de Evaluare ANEVAR (2025} si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport. S-au respectat prevederile SETHR08 Ak

evaluare si SEV 106 Documentare si raportaree, in L5ie" Uen Apcestx \
procesului de evaluare si de complexitatea aceastui fre%& o N ?‘r’\sicﬁ at

L
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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 Raportut 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 - Cadnilgeneral al evatuarfi

SEV 101 - Termenti de referinta al evaluarit

SEV 102 - Tipuri ale Valorii

SEV 103 - Abordari in eveluare

SEV 104 - Informatii si date de intrare

SEV 105 - Modele de evaluare

SEV 106 - Docsmentare si raportare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobitiare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobiie

T NENE NE NN UK NENEN

Riscul evaluarii In conformitate cu prevderite GEV 520 Evaluarea pentru garantareg
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 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 Lumina a luat fiintd in anul 1650, iar din punct de vedere administrativ din anul
1880 dupd rdzbolul ruso-romano-turc din anul 1877 Dund Infiintarea ca sat - din anul 1880 pdnd tn anul 1908- satul
Lumina a apartinut de comunn Sibioara. fostd Cicirciu. Din anul 1908 si pénd tn anul 1925 satu! Luming a apartinut
de comuna Ovidiu . far de la 1 fanuarie 1926 s-a desorins de comuna Ovidiu. forménd unitate administrativ- teritoriald
de sine stdtdtoare. la care s-a alipit satul Mamala si Ndvodari denumit atunci Cara-Coiunfoagia neawrd) Ca institutie
publicd. Primdria Lumina s-a infiintat pe 9 mai 1989,
Asezatd in partea central- esticd a fudetului. comuna Lumina se fnvecineazd la sud lacul Siutehiol . la sud-vest orasul
Ovidiu 15 km). fa vest comuna Mihafl 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
Mihail Koediniceanu.
Comuna Lumina este asezaota n zond platd de o parte si de alta a Vdii Cogealiel care debus=azi in Canalul Poarta
Albd-Midia si are directia nord-sud. In partea de vest se atine cota + 40 m si la est cota + 25 m. In partea de sud a
vdii se aftd o zond de acumulare a aoelor din vale si 0 zond de umpluturi de la sdpdtura canalufui
Valea Cozealiel (Nenerd) are un bazin hidrografic de cca. 1900 ha cu energie de relief micd fpanta maximd 3%}, La
ploi abundente are loc inundarea pdrtii joase a localitdtii.
Satul Sibioara se afld situat in cea mai mare parte pe versantil nordic al VEii Sibioara care debuseazd in Lacul Tasaul
st atinge Inditimea de 35 m
Bazinul hidroerafic are o suprafatd de peste 1000 ha cu enercie de relief medie avénd versantul sudic cu mai multe
véi sl pante de peste 5%.
La ploi abundente are lac inundarea zonei adiacente albiei de scurzere In partea de est a satului se afld tacul Tasau!
spre care existd falezd de cca. 10 m Indltime.
Satul Oituz este asezat pe un teren aproape plat. cu o usoard pantd dinsore nord spre sud. Taneent in partea de
est se afld Valea Ciobdnoalei cu enereie micd de relief. Din cauza unor confieuratii locale au loc béltiri in partea
de sud.
Din punct de vedere geoerafic teritoriul comunel Lumina este situat Tn Podisul Dobroeei Centrale (Podisul
Casimeel). ce se profileazd intre falio Pereneaga-Camena la nord si falia Capidava-Ovidiu ta sud. -5

. ity
Climatic. Intreaga parte esticd a Dobrocei este de fapt o Fisie de tranzit intre cefe dpq(‘:f*'{pdr? ‘s‘um&(
Dobroeea continentald si Marea Neaqrd o " -\\q,‘i"\
v ‘I..‘( *
i
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Particularitdtile climatice se reflectd in teritoriul comunei Lumina flind legate de nozitia eeoaraficd a localitdtil.

{1 numai 4 km vest de Marea Neerd, la ¥ km nord de limanul Maritim Siut-Ghinl si Canatul Midia- Poarta Albd.

Comuna Lumina se fntinde ne o suprafatd totald de 4875 ha din care 668 ha intravilan. 7 ha vii si 4200 ha

extravilan

Reteaua hidrograficd este alcdtuitd de luciuri de apd-lacuri-bditt si de ape curedtoare cu debit permanent sau

intermitent pe fir care stribate fiecare din cele trei localitdti- Satul Lumina se fnvecineazd cu senalut Canatutui

Poarta Albd- Midia

La est de senalul navigabil st separat de acesta prin die se afld lncu! Siutehiol Localitatea este stribdtutd de la

nord - vest la sud de Valea Neagrd. cu aport premanent de apd. avéind bazin de circa 1.600 ha: fn zona de

traversare a localltdtii produce eroziunt Tn partea de nord-est (fiind in vale Tneustd si addncd)si inundatii in partea

de sud

Dund ce depdseste linfa feratd. in portiunea de pénd la canalul navigabil se formeazd o baltd neamenaiatd. cu stuf.

care constituie bazin de disinare a energiei. emisar pentru statia de enurare a fabricii de conserve

Satut Oituz este traversat de Valea Ciobdnoalef pe limita esticd. determindnd o zond cu exces de umiditate pe traseu.

Satul Sikloara este traversat pe directia vest-est de o vale cu abort permanent de and ce se varsd in Lacul Tasaul cu

un bazin hidroarafic de 1.200 ha.

Vesetatia zonald a comunel Lumina este pafistea stepicd ce acoperd altitudini sub 100 metri. In decursul timpului

vegetatia ieboasd. respectiv stepa. a fost supusé unor modificdri substantiafe. ca de exemplu destelinarea ef aproape

in totalitate. Avénd in vedere acest fenomen. se constatd cd veeetatia ierboasd. asa cum este astizi. prezintd o serie

de particularitéti locale.

Faunistic. zona comunel Lumina se caracterizeazd prin extensiunea unor specii de stend ca urmare a intensificdrii

aericulturii si extinderii mecanizéirii pe terenurile agricole.

Conditifle climatice sunt influentate de apropilerea de mare. cu temperaturi medif anuale de 11-15°C cu precipitatii

atmasferice in jur de 350 mm. cu vanturi locale. brize marine

Sofurile din cadrul comunei Lumina le putem include tn cadrul solurtlor zonale de stend. Pe interfluvii. pe platoul

slab ondulat si pe pante tine, elemente ce caracterizeazd retieful comunei Lumina. s-au format urmétoarele categorii

de salurf: cernoziomul castanlu, cernoziomul castaniu carbonatat si cernoziomul levigat.

Infrastructura de utilitdtt

Alimentarea cu apd a localitdtif Lumina se face din sistemut Nord litoral. Are un sistem centralizat de alimentare cu

apd prin conductd de aductiune de 300 mm. un rezervar de inmaeazinare cu ¢ capacitate de 1000 mc. precum sf o

retea de distributie 100mm-200mm. Acest sisstem se intdlneste n zona de lotizdri situate in partea de vest n

localitdti si zona de est. )

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

Qvidiu.

Localitatea Sibloara nu are sistem centralizat de alimentare cu apd.

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

fndepdirtarea anelor meteorice din zona constructiitor se face orin lucrdri de sistematizare oe verticald. acestea fiind

diriiate cdtre rieolele strdzilor. cu descdrcare fn Vales Neaard. Acest fir de vale. care are un curs permanent.

deverseazd in balta Lumina si anoi in emisar, canalul Poarta Albd-Midia Ndvodari.

Afimentarea cu energie electricd se realizeazd din sistemul enereetic national de la statia de transformare Lumina

110/ 20kV. situatd tn extravitanul localirdtii.

Constructli. terenuri

Comuna Luminag dispune de o suprafatd de 592 ha teren intravilan. din care 348 ha sunt ocupate de curti-constructii

Infrastructura de transport

Localitatea Lurnina este strdbdrutd de drumul ludetean DI 226 care face leadtura cu orasul Nidvodari.Prin localitatea

Lumina trece calea ferats Medeidia- Retonafi Ndvodari). care in partea esticd a localitdtii se ramificd in directia

Ovidiu - Constanta.

in partea nordicé. se afld eara Gogealig-Lumina. Prima eard o fost construitd in 1952. cu ocazia lucrdrilor ce se

efectuau la canal.ln 1985 este construitd eare noud care a devenit un nod de cale feratd cu 3 directii de mers calen

feratd Dorobantu-Capul Midia.

Telecomunicatifle

Din anu! 1965, localitatea Lumina este racordatd telefonic. initial cu doud posturi de telefon. in 2005 numdrul

acestora crescdnd fa 1030. ceea ce reprezintd un procent de aproximativ 32% din numdrul familiilor din locatitate.

In momentul de fata comuna Lumina dispune de conexiuni [o internet prin fibra ontira si de asemenea serviciile de

comunicatii mobile au acoperire 4G. Pe piata locala onereaza 2 operatori nationale de servicii de telecomunicatii

fixe precum si 1 operator local

Resurse umane

Din datele oferite de Evidenta Populatiei. ta data de 1 fanuarie 2016 . comuna Lumina avea o populatie totala de

10603 locuitori,

i cornuna Lumina existd o scoala eenerala [ cu 3 sedii: Scoala Noua. Scoala Veche. Scoala Unitate. 1 Qituz. 1 Sibioara)

si trei erddinite. Pe raza comunel isi desfasoara de asemenea activitatea si un liceu privat

fn comuna Luminag existd doud cdmine culturale. cu capacitate de: 250 tacuri cdminul cultural Lumina si 200 locuri

céiminul cultural Oftuz

Biblioteca comunald Lumina are un numdr de 7800 volume . fiind Tnreeistrati 500 de cititori. ) i

fn comuna Luming existd 4 biserici ortadoxe £ 2 Luming. 1 Sibioara. 1 Oituz) 1 bisericd catolicd awm&q'
o
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Descrierea situatiei juridice

Terenul este proprietatea Primaria LUMINA, domeniul privat, in concesiunea lui Tudorovici
Laurentiu Cristian.

Dreptul de proprietate rezulta din ANEXELE B,C si D:
Autarizatie de construire nr.53/25.05.2016 si 75/27.06.2019
Proces verbal de receptie finala nr.24433/23.10.2024

Extras de CF nr.73691/9.09.2013

Contract de concesiune nr.6566/17.06.2013

Poz cadastru si Carte Funciara : 105281

VVVVY

Descrierea terenului

Teren de cca.12,5 x 24 mp cu d=12,5 m la strada asfaltata, cu toate utilitatile, incl.gaze la gard,
imprejmuit.

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

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

Oferta_din partea Proprietarilor pentru astfel de terenuri 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 Standardete 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, permisd din punct de vedere legal si si 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 CMBY in ideea utilizarii in evaluarea valorii de
investitie pentru un Cumparator investitor sau dezvoltator, care doreste sa achizitioneze un teren liber
sau o proprietate oarecare, motivat fiind de un profit net si/ sau cresterea valorii proprietatii in urma
investitiei. In Manualul ANEVAR “Evaluarea proprietatilor imobiliare - modul 37, cap.t0 (2016) se
mentioneaza insa, ca daca Cumparatorul potential sau Proprietarul doreste sa achizitioneze, resp. sa
utilizeze o proprietate imobiliara proprie, motivatia lor principala o reprezinta beneficiile reflectate prin
obtinerea satisfactiitor dorite, a prestigiului si intimitatii.

In cazul de fata, obiectul analizei il constituie un teren, construit st 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 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,
par.10, si SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, par.110, E
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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

Echilibrut

Conditiile externe

YV VVYY

in evidentele Primariei Lumina exista numeroase documente care confimna 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 finat drept Comparabile sunt redate sub forma de tabel rezumat in ANEXA E.

in prezentul Raport s-a utitizat 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 6.000 EUR/30.377 RON

TERENULUI prin comparatie (echiv.20 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 imobitiara,
un investitor mediu nu va plati pentru ea mai muit 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 proptietatii).

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

YV VVVY

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

Rata de capitalizare este un indicator deosebit de util pentru caracterizarea unei piete
imobiliare si folosirea ei este recomandata de standardele de evaluare. Ea are numeroase definitii, care
rezulta fiecare din modul de deducere, de calcul, al ratei de capitatizare. De exemplu, in cazul societatilor
comerdciale, daca Rata de capitalizare se deduce din formula de acoperire a datone1 sau:dmel:qta de
capitalizare medie pentru componentele credit si capital propriu, atunci ea este "l 210
capitalului propriu”. // . :ﬂ T

In Raportul de fata, unde se reevaiueaza proprietati imobiliare si nuvaloagéa m‘a
insasi, Rata de capitalizare (c) se deduce din vanzarile comparabile si in acest cdzfeste dg‘mma ¥

12 \ n.,( rﬂq‘\w
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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 proprietatile referitor la care se culeg date despre chirii si tranzactii sunt proprietati
comparabile prin localizare, grad de ocupare a terenului, rata cheltuietitor, echitibrul pietii, etc.

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

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

Trebuie mentionat ca, desi piata imobiliara se afla in prezent intr-o perioada de usoara revenire
din 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 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
simp] [Element diNivel Valoare Rata de capitalizare [%}
max min  |medie
300|Superficie jmin 100
300 max 150
300|Superficie {min 0.3333
300 max 0.5000
300{Superficie jmin 0.0658
300 max 0.0988
300;&&'%5% min, '} 5] 7.9008] 3.1603
~ Jmax g5 7.9008] 47405
5.9256

Optand pentru 63 RON/luna (cf.Contract de concesiune din ANEXA D), 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 catculata din capitalizarea concesiunii s-
aajunsla: ANEXA 2

VALOAREA ESTIMATA PRIN VENIT/ 2.400 EUR/12.151 RON
CAPITALIZAREA REDEVENTELOR DIN X
CONCESIONARE (echiv.8 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 rationamentutui care a condus in mod togic la rezultatul final.
Principalele criterii de analiza au fost:
¥ Adecvarea informatiilor si a abordarilor
v Precizia informatiilor si
v (Cantitatea informatiilor analizate

In ceea ce priveste adecvarea abordarilor, acestea au fost corelate cu tipul proprietatii, cu
viabilitatea acesteia pe piata. Fiind vorba de un teren construit abordarea prin piata este recomandata
de stondarde ca fiind cea mai adecvata. Dintre metodele alternative de evaluare a terenurilor -
extractia, alocarea si tehnicile de capitatizare ale venituritor - abordarea prin venit ni s-a parut cea mai
adecvata in acest caz, avand in vedere ca motivul acordarii terenutut 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
¥" 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 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 vatorii

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.

&OM":EURI 30.377 ROH

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

Data: 14.08.2025

Curs;

AN

ELEMENT DE COMPARATIE subtect PROPR[ETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
S T | M
Pret de oferta (EUR/mp) ? 85.00 87.00] 81.00
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare ptr. marja de negaciere -20% -20% -20%
Ajustare pentru tip tranzactie[EUR/mp] -17.00 -17.40 -16.20
Pret de vanzare (EUR/mp) 68.00] 69.60 64.80
Ajustari specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate transmise I fotosinta integral integral ntegral
Ajustare pentru dreptul de proprietate [X]; Abatere de la} -50% -50% -50%
valoarea de piata; Valoare echitabila
Ajustare pentru dreptul de proprietate [EUR/mp] -34.00 -34.80 -32.40
Pret ajustat (EUR/mp) 34.00 34.80 32.40
Conditii de finantare nomatle normale normate normale
Ajustare pentru finanjare[EUR/mp} 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 34.00 34.80 32.40
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Ajustare pentru vanzare [EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 34.00 34.80 32.40
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare N/A N/A N/A N/A
Ajustare pentru chelt.imediate[EUR/mp] 0 0 o
Pret ajustat (EUR/mp) 34.00 34.80 32.40
Conditii de piata sem.i/2025 sem.1/2025 sem.l/2025
Ajustare pentru conditiile pietei 0% 0% 0%
Ajustare pentru piata [EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 34.004 34.80} 32.40
Ajustari specifice proprietatii
Teren liber! ocupat oaupat liber liber liber
Ajustare (%) -25% -25% -25%
Ajustare pentru liber/ocupat [EUR/mp] -8.50 -8.70 -8.10
Pret ajustat (EUR/mp) 25.50 26.10} 24.30
Stefan cel Marejlstazului Stefan cel Mare/|Mare/ Moara
Localizare 79 |islazului
Afjustare (%) -2.94| -2.87 -12.35
Ajustare [EUR/mp] -2.00] -2.00 -8.00
Subtotal pret ajustat cantitativ [EUR/mp] 23.50 24.10 16.30
5 T M
Suprafata teren [mp] 300.00 1,000 1,000.00 456
Comparabilitate superioara, superioara similara
Acces asfalt asfalt asfalt asfalt
Comparabilitate simitara similara similara
Formal Deschidere (m) drepumghi, 12,5 dreptunghi,23 |[dreptunghi >9 dreptunghi,27
Comparabilitate simitara simitara simitara
Utilitati toate racordate toate racordate toate racordate toate la gard
Comparabilitate simitara similara tnferioara
Comparabilitate totala superioas |superioara inferioara
Proprietatea {Pret [EUR/mp] |Comparab.totala
L 16.30tinfericara
S 23.50{superipara
T 24.10 [supericara
Valoarea de echitabila
S[mp] EUR | RON
300 6,000 30,377




JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE Ma

Ajustare pentru tipul tranzactied

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

Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis
Terenul a fost dat in concesiune si va putea fi vandut in prezent, dupa edificarea unei constructii. Acest teren nu val
putea avea o valoare de piata of.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 Valoarg]
echitabila, cf.definitiei din Standardete ANEVAR 2025 . Din tranzactiile efectuate de Primarie rezulta ca in aceste|
cazuri valoarea de tranzactie a terenului concesionat este cca. 50% din valoarea de piata, se ajusteaza

-50%

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

Ajustare pentru conditii de vanzare I
Se presupune o vanzare independenta cu plata cash. Nu sumt necesare ajustari

Ajustare pentru cheltufeli imediate dupa cumparare I
Nu sunt necesare

Ajustare pentru conditii de piata I [
Iﬂm‘lale, nu sunt necesare ajustari

Ajustare pentru tipul de teren liber/ ocupat I |

Subiectul este teren ocupat cu o constructie; Comparabitete sunt terenuri libere. Acestea se evalueaza la cca. 75% din
valoarea terenurilor libere ¢f Studiilor de piata efectuate de firme acreditate de catre UNNPR; se ajusteaza

2%

Ajustare pentru tocalizare I l
C este in zona mai buna, unde preturile sunt mai mari cu cca.2 EUR/mp; se ajusteaza -2 EUR/mp
N este in zona mai buna, unde preturile sunt mai mari cu cca.2 EUR/mp; se ajusteaza -2 EUR/mp
T este in zona mai buna, unde preturite sunt mai mari cu cca.8 EUR/mp; se ajusteaza -8 EUR/mp

Ajustare pentru suprafata terenutul I I
S si T sunt mai cautate pe piata, de 1000 mp; sumt  superioare

Ajustare pentru acces
Toate se acceseaza din strada asfaltata, sunt similare

Ajustare pentru deschidere la strada
Toate sunt similare

Ajustare pentru utilitati
|M are utititatile neracordate; este inferioara




Prepared by Victor Laiber 8/15/2025 A hLEM 2'

Evaluarea terenului prin capitalizarea concesionaril

Element de calcul U.M. Valoare
Concesiune (63 RON/una) EUR/mp luna 0.040
Total Venit brut anual EUR/mp 0.480
- TVA EUR/mp 0.000
Venit Brut Potential (VBP) EUR/mp 0.480
Grad de ocupare % 100
Venit Net Potential (VNP) EUR/mp 0.480
Total cheltuieli proprietar, din care: EUR/mp 0.000
* cheit.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 0.480
Rata de capitalizare (%) 6
Valoarea de randamentunitara =~ |1 | -
O TEURMmMpT | P R
Data: 14.08.2025
* curs RON/EUR 5.0628
Stefan cel Mare 79
Suprafata mp 300
Valoare de randament : 5 . :
EUR 2 A0k
LE! 12,151

Capitalizare redevente din concesionare 300mp Stefan cel Mare 79.xls




.alificarile 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 Rormania
ANEVAR , cu legitimatia si parafa nr. 13590, valabila pentru anul 2025.

Dr.ing.Victor Laiber este expert evatuator, 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 5.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 Petrot si Gaze de

la Institutul de Petrol si Gaze din Plofesti 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:

YV VY

% Tehnologia Informatiilor ta Control Data Corp. (La Jolla, CA, SUA) - 1977

< T la SAP {Austria, SUA si Germania) 1995 - 2000

£ Management strategic, financiar si de relatii interpersonale la Coopers & Lybrand (Londra)1992-1993
< Evaluarea intreprinderii si a bunurilor imobiliare la Muse & Stancil {Dallas, TX, SUA) -1991

in perioada 1994 - 2003, Victor Laiber a elaborat Rapoarte de evaluare pentru clienti ai principalelor banci; BCR, BRD, Banca Transilvania,
MiroBank/ ProCredit, RoBank/ OTP, WestBank/ SanPaoto Imi, Eurom, Daewoo Bank, Banca Italo - Romena, Mindbank, Unicredit, Garanti Bank,
Millennium Bank, CEC Bank, Banca Romaneasca, s.a. in calitate de colaborator extem, iar in perioada 2003 - 2016 pentru Banca Transilvania, in

te de angajat. In prezent colaboreaza cu unele Primarii, Agentii Notariale si IFN-uri.

In domeniul evaluarilor, a absolvit cursul de “Evaliuarea intreprinderii” (1992), seminarul “Evaluarea garantiilor bancare” (2002),
“Standarde intemnationale de evatuare™ {2004), “Evaluarea pentru: garantarea creditelor™ {2005), “Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor -
SPIC D-04" (2006), “Evatuarea 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 imprumuturiior: 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 agricote” {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 imobitiare” (2013), “D33 - Verificarea evaluarii (2013)”, “C018 - Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de executie in scopul
garantarii imprumautulyi (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}, CO07 Evaluarea pentru executarea silita, C018 Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de exeutie (2016) curs de formare EPl (2016},
C062 Evaluarea proprietatilor complexe (2018), D57 Evaluarea proprietatilor imobiliare de tip comercial (2018), D43 Evaluarea terenurilor (2019),
D48 Verificarea evaluarii (2019) ,D43 Evaluarea terenurilor (2020), C039 Evaluarea pentru impozitarea cladirilor (2021), D51 ldentificarea
cadastrala a proprietatilor imobiliare (2021),C095 Evaluarea pentru raportare financiara si impazitare (2022), D70 Evalvarea terenurilor(2023),
€126 Evaluarea activelor din sectorul public (2024), €134 Evaluarea pentru raportarea financiara si impozitare (2025) s.a. . In 2002 si a fost numit
de ANEVAR director de curs in pentru cursul de “Evaluarea proprietatilor imobiliare” si seminariile “Evaluarea afacerilor” si “Planul de afaceri” .
Tot in 2002 a fost agreat de catre ANEVAR ca lector in domeniul evaluarii intreprinderilor. In ultimii ani s-a specializat si in evatuarea Valorilor de

itare cf. Noului Cod Fiscal (GEV 500) -ATESTAT ANEVAR EPI (2017) - si este autorizat sa le efectueze.

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

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

ANEVAR a2 luat fiint3 in anul 1992, ca asociatie profesionald neguvernamentald, independentd, conform prevederilor legale in vigoare
la acea dat3, iar in anul 2011 profesia de evaluator autorizat a fost reglementati prin Ordonanta Guvernului Roméantiei nr. 2412011 nvnriii,ugel
masuri in domeniul evaludrii bunurilor, aprabata cu modificiri prin Legea nr. 99/2013, ANEVAR fiind constituit3 ca organizati \festoriats de=, L
utilitate pubtici, fard scop patrimonial, din care fac parte evaluatorii autorizati care dobéndesc aceasta calitate, in conditjlgé;;il’ev Y-
actul normativ mai sus mentionat. é;l ) ¢\
Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia are drept scop organizarea, coordonarea $i autorizarea exergitarii pro‘fes "; '
evaluator autorizat in Roménia, reprezentarea si protejarea intereselor profesmnale ale membrilor sfi, asigurarea exefc‘t,‘.ﬁril\lmﬁvéé A a

profesiei de evaluator autorizat cu respectarea deontologiei profesionale §i a unui inalt nivel de calificare profesional, precurn_sl B ome
standardelor, metodelor si tehnicilor de evaluare in activitatea evaluatorilor autorizati. S

LY




- CARTE FUNCIARA NR. 105281 Cornuna/Orde/Mbniiiis Liinde=®

‘l’g’ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o Al
| 4 pentru INFORMARE e | T
ANCPI  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA

PA NI NafTah ey

vt o Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

A. Partea I. (Foaie de avere)
TEREN intravilan

Adresa: Lumina, Strada Stefan cel Mare, nr. 79 (LOT 23)

N cadastral -
a; l:‘l:topogmﬁc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al| 105281 Din acte: 300; _

Masurata; 300

B. Partea I1. (Foaie de proprietate)
Inscrieri privitoare [a proprietate

73691 / 09.09.2013

Act administrativ nr. 7347, din 09.07.2013, emis de PRIMARIA LUMINA, act
administrativ nr. 40/20-02-1997 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act
administrativ nr. 36/20-09-2001 emis de PRIMARIA LUMINA; act administrativ
nr. 6667/22-06-2011 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act administrativ

nr. 107/30-05-2011 emis de CONSILIUAL LOCAL LUUMINA; act administrativ nr.
6566/17-06-2013 emis de CONSILTUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr.
6575/17-06-2013 emis de PRIMARIA LUMINA;

81 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualz 1/ 1 AL !
1 {COMUNA LUMINA, CIF: 4671807 -

Observatii / Referinte

C. Partea III, (Foaie de sarcini)

Inscrien privitoare la sarcini
73691 / 09.05.2013

Act administrativ nr. 7347, din 09.07.2013, emis de PRIMARIA LUMINA, act
administrativ nr. 40/20-02-1997 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act
administrativ nr. 38/20-09-2001 emis de PRIMARIA LUMINA; act administrativ
nr. 6667/22-06-2011 emis de PREFECTURA CONSTANTA; act administrativ

nr. 107/30-05-2011 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr.
6566/17-06-2013 emis de CONSILIUL LOCAL LUMINA; act administrativ nr,
6575/17-06-2013 emis de PRIMARIA LUMINA;

C1 | Intabulare, drept de CONCESIUNE Al i
1 { TUDOROVICI LAURENTIU CRISTIAN -

Observatii / Referinte

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




CARTE FUNCIARA NR. 105281 Comuna/Oras/Munidpiu: Lumina
Anexa Nr. 1 la Partea

TEREN intravilan
Adresa: Lumina, Strada Stefan cel Mare, nr. 79 (LOT 23)

Nr. Suprafata .
cadastral masuml:a Observatii / Referinte
{mp)
105281 300 =
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
1
2 4
[
105281
51
!
105258
Date referitoare la teren
NrJ Categoria [T Suprafata | Nr. Nr. Nr. -
crt] de folosinta |vilan {mp) taria | parcela [Topografi Observatil / Referinte
1 arabil DA | Din acte:-; - - - IMOBIL NEIMPREIMULT, MARCAT
Masurata: 300 IN TEREN PRIN TARUSI DIN LEMN

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct | Punct Lungime
inceput | sfassit | segment " (m)
1 2 24,0
2 3 12,5
3 4 24,0
4 1 12,5

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planut de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 10 centimetyi.
¥** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 10 cant'g'a‘etﬂmn%)
A auonza
L

s‘yw

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 67772001, é},gif“a..:z
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CONTRACT DE CONCESIUNE

1. PARTILE CONTRACTANTE

Art. 1

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI LUMINA Judetul Constanta, cu
sediul in Strada Mare, nr.170, cod unic de inregistrare RO 467 1807, cont
nr.RO 27 TREZ 23924510220XXXXX, deschis la Trezoreria Navodari ,
telefon/fax 0241/251828, .reprezentata prin Primar CHIRU DUMITRU ,
in calitate de concedent

si
TUDOROVICI LAURENTIU CRISTIAN , cu domiciliul in jud.
Constanta,com. Lumina, str. Decebal,nr. 91, avand CI seria KT, nr.962661 ,
CNP 1801027134198, in calitate de concesionar

2. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 2

Obiectul contractului constd in transmiterea de citre concedent si preluarea
in folosinta de ciitre concesionar a dreptului si obligatiei de exploatare a
terenului in suprafata de 300 mp situat in Com. Lumina, Str.Stefan cel
Mare,lot 23, cu destinatia- constructie locuinta, conform planului de situatie
anexat.

Art. 3
Concesionarul TUDOROVICI LAURENTIU CRISTIAN este
castigitorul  licitafiei publice conform procesului-verbal or.

6164/05.06.2013, care face parte integranti din prezentul contract - anexa 1.

Art. 4
Concesionarea se face in conditiile stabilite prin caietul de sarcini,

Art.5

Predarea - primirea obiectului concesiunii va fi consemnati fntr-un proces -
verbal de predare- primire, care va fi transcris in Registrul de transcriptiuni
si inscriptiuni de la Judec#toria Constanta pe cheltuiala concesionarului

3. DURATA

Art. 6 <0 R

Durata concesionirii este de 49 ani, incepand cu data perfectifii prezentului g,
contract. AEEAN Y Sy

i~
B3 r;
7 -3 N




Art. 7
Cu acordul de voint3 al partilor contractante, prezentul contract poate fi
prelungit pentru o perioadi egali cu cel mult Jjumatate din durata sa initiala.

4. PRETUL SI MODALITATILE DE PLATA

Art. 8

Preful concesiunii este redeventa valorici Iunara de 63lei/ luna/ toata
suprafata de teren , care va fi indexata anual cu rata inflatiei.

Art. 9

Plata se face fie prin Ordin de Plata in Conful proprietarului fie la Casieria
Primariei Comunei Lumina, lumar. Neachitarea la termenul mentionate
atrage dupa sine penalizari in conformitate cn prev. Codului Fiscal.

Neplata san nepredarea redeventei san executarea cu intirziere a acestei
obligafii, timp de 3 luni consecutiv, conduce la rezilirea de drept a
contractului de concesiune.

5. OBLIGATIILE PARTILOR CONTRACTANTE

~Art. 10
Concesionarul se obligi:
a) sa asigure exploatarea eficace , in regim de continuitate si permanenta a
obiectului concesiunii
b) si pund la dispozifia organelor de control economico - financiar, toate
evidentele i informatiile solicitate cu privire la obiectul concesiunii;
¢) si nu subconcesioneze, in tot sau in parie, unei alte persoane obiectul
concesiunii;
d) sé restituie, la expirarea termenului de concesiune, in deplina proprietate,
liber de orice sarcini, bunul concesionat, inclusiv investitiile realizate;
e) sd i5i execute obligatiile potrivit termenilor $1 conditiilor previzute in
prezentul contract si in acord cu normele legale specifice domeniului de
activitate respectiv, elaborate de institutiile legal abilitate in acest scop;
f) in termen de 12 tuni de la data incheierii contractuhui sa obtina autorizatia
de construire si sa realizeze investitia cu respectarea prevederilor Legii
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata ,

cu modificarile si completarile ulterioare. TRORAITOISN
g) sa exploateze in mod direct bunul care face obiectul conesi i \k@*»”w “‘::; ;
h)sa plateasca redeventa W PN |

i)Sa suporte toate cheltuiclic pentru elaborarea documentaﬁeif I iee " 5
obtinerea avizelor necesare eliberarii autorizatiei de constfires



f) In cazul in care concesionarul nu indeplineste obiectivul contractului in
termen de 12 luni, contractul se reziliaza de drept.

13. ALTE CLAUZE

Art. 23

Contractul de concesionare va putea fi modificat numai prin consens
bilateral.

Art. 24

Cele 3 (trei) anexe fac parte integranti din contract:

a) procesul - verbal de adjudecare a licitafiei - anexa I;

b) caietul de sarcini - anexa 2;

c) procesul - verbal de predare - primire a obiectului concesiondrii - anexa 3.
d) HCL nr.66/27.03.2012 angxa 4.

Incheiat astizi ££L)p. 2@!}1 3exemplare originale

CONCEDENT : CONCESIONAR
CONSILIUL LOCAL LUMINA

TUDOROVICI
LAURENTIU CRISTIAN

Intocmit,
Martinescu Lavinia




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA COMUNEI__LUMINA . .
PRIMAR

Nr. 7778 din 25 .05 2016

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
Nr 53 din 2 5 07 ._.2016

Ca urmare a cererii adresate de TUDOQROVICI LAURENTIU CRISTIAN
e CNE 1801027134198
cu domiciliul / sediul in judetul CONSTANTA _municipiu /oras /comuna LUMINA

satul sectorul cod postal 907175
strada __DECEBAL nr 91A .
telefon/fax e-mail

inregistrati la nr 7778 din 19.05.2016.
in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executdrii lucririlor de
constructii, republicata, cu modificirile §i completirile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA:
executarea lucrarilor de CONSTRUIRE pentru:

AE et L e T e e S T

- pe imobilu] - teren gifsau constructii -, situat in judeful _CONSTANTA

municipiul / oragul comuna_ ___ LUMINA ___ satol sectornl
cod pogtal 9071735 strada__ST. CEL MARE nr_ 79 LOT23 sc___ et ap
Cartea funciard

Fisabunului imobil
sau or. cadastral 105281 .

- Incrari in valoare de 62.271 lei.

armsssvedibsstaLbitsenrsrotonnnnen




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA -
PRIMARIA COMUNEI,_ LUMINA
PRlMAP
Nr §bd" din_4¥.04 2019
Nr_ G dain_ LF-0 2019

Ca urmare a cererii adresate de JTUDUROVICI LAURENTIU CRISTIAN
~CNP 1801027134198
cu domiciliul 7 sedial judeful _ CO NSTANTA “m unicipiu / oras 7 comumna e LUMINA™
satu] sectorul o cod postal 907175
sttada __DECEBAL nr_91A
telefon/fax____ . email |
inregistraté 1a ow._{ fe¥€ din_ 04 64 3019

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 , privind autorizarea executdrii lucriirilor de
constructii, republicata, cy modificirile si completirile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA:
executarea licrarilor de construjre pentru:

...... CONTEUARJSLQQRARLKA.MASEDEWUT“AILALOCUWTA
RARIEB"..S.!.MBEMIBE.L&Q;.53125-051016)

- p¢ imobilul - teren si/say constructii -, situat fn judegul ~CONSTANTA,
municipiul / orasul comuna______ LUMINA __ sam) sectorul
cod postal.“.?.Q?.lZé-.-strada......§’.1.'..QEL.MA..BE.Mﬂr.. 72 _(AOT23)sc et ap

artea funciard . Fisa
bunului imebil e
sau nr. cadastral __ 10528 1 . . o

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




LUMINA,
STRADA STEFAN CEL MARE NR. 79 LOT 23

PROCES VERBAL DE RECEPTIE FINALA

Nr. 24433 din 25.10.2024

Privind lucrarea CONSTRUIRE LOCUINTA PARTER SI
IMPREJMUIRE
autorizata cu nr.53/25.05.2016 si 75/27.06.2019 de catre Primaria
Comunei Lumina.

1.Comisia de receptie finala si-a desfasurat activitatea in intervalul
25.10.2024 formata din:

ANCAU GEORGIANA - insp. comp. Urbanism
TUDOROVICI LAURENTIU CRISTIAN — investitori

2.Comisia de receptie finala,in urma examinarii lucrarii si a
documentelor , a constatat urmatoarele:

LOCUINTA PARTER — Sc = Sd = 93.50 mp executata din zidarie BCA

3.Valoarea obiectivului este de 124 635.5 lei.
4.In baza constatarilor facute , comisia de receptie finala propune:
SE ADMITE RECEPTIA FINALA

5.Prezentul proces-verbal afost incheiat astazi 25.10.2024 la
PRIMARIA COMUNEI LUMINA in 2 exemplare.

et

o .
@ hn—CNR P
Ee) iy P
(9

7

TUDOROVICI LAURENTIU CRISTIAN — investitori

Delegat al Primariei Comunei Lumina:- ANCAU GEORGIANA—

NOTA + BENEFICIARUL ARE OBLIGATIA DE A DECLARA SIINREGISTRA PREZ ENTUL .0
ACT IN EVIDENTELE FISCALE SI REGISTRUL AGRICOL IN TERMEN DE 30 ZILE DE LA
ELIBERARE
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