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PROIECT DE HOTARARE nr. 22188/19.09.2025

privind aprobarea vanzarii prin negociere directa pentru terenul in suprafata de 500 mp aflat
in proprietatea privata a comunei Lumina ,situat in str. Viitorului, nr.1, sat Oituz
com. Lumina, Jud. Constanta

Consiliul Local al comunei Lumina, intrunit in sedin{a ordinara din data de 26.09.2025
Avind in vedere:
- Referat de aprobare si Proiectul de hotarare,
- Raportul comisiei de specialitate,
- Raportul compartimentului de resort,
- Raportul de evaluare al terenului

In conformitate cu prevederile art.364 Cod administrativ, 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 temeiut prevederilor art.129 alin (1},{2) lit. C, alin {6} lit.b, corobarat cu art.196,alin.{1), lit. a si
art.139 din QUG nr. 57/2019 privind Codul Civil,

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba vanzarea prin negociere directa a unui teren intravilan din localitatea Lumina,
sat Oituz in suprafata de 500 mp, nr. cadastral 109731, situat pe str. Viitorului, nr.1 , judetul Constanta
catre Cuna Dumitru si Cuna Magdalena , proprietarii constructiei conform autorizatiei de construire nr.
460/21.07.1982, terenul este detinut in folosinta conform deciziei nr 31/21.06.1982

Art. 2 S-a aprobat raportul de evaluare nr.4118/22.01.2025(al terenului mai sus mentionat)
intocmit de expert evaluator Victor Laiber prin Hotararea nr.156/26.08.2025

Art. 3 Pretul minim de pornire al vanzarii catre Cuna Dumitru si Cuna Magdalena ,este de 8709
lei, 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 legii, in cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea privata
a unitafii teritorial administrative, pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna credinta ai
acestora beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenului aferent constructiilor.
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Art. 5 Spezele vanzarii cad in sarcina cumparatorului.

Art.6 Documentele care stau la baza vanzarii sunt:
cererea petentului privind vanzareo
documente de identificare ale bunului imobil
documente de identitate ale solicitantului
certificat fiscal
adeverinta Registrul Agricol
situatia juridica a terenului
raport de evaluare privind vanzarea ( care urmeaza a fi insusit de Consiliul Local )
proces-verbal de receptie a lucrarii
schite
cadastru
intabularea dreptului de proprietate
alte acte sau documente

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

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

Pretul vanzaraii va fi stabilit pornind de la raportul de evaluare si in functie de valoarea de inventar
a acestuia si raportat la valoarea de piata din momentul vanzarii o 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 Sesolicita cumparatorilor, Cuna Dumitru si Cuna Magdalena constituirea de garantii pentru
asigurarea platii ratelor prin constituirea unei ipoteci pe terenul care face obiectul vanzarii, sau garantia
personala a unui fidesjusor, perscana 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
contractului 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 hotdrdre autoritdtilor, institutiilor 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. 22191/19.09.2025

Referat de aprobare

La proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarea prin negociere directa a unui imobil — teren
in suprafata de 500 mp aflat in proprietatea privata comunei Lumina, sat Oituz ,str. Viitorului
,nr.1 . jud. Constanta

Avand in vedere cererea domnului Cuna Dumitru , nr.266 /10.01.2025 prin care solicita
cumpararea terenului in suprafata de 500 mp situat in str. Viitorului , nr.1, sat Oituz ,comuna
Lumina, jud. Constanta, detinut in folosinta gratuita conform deciziei nr.31/21.06.1982

Necesitatea si oportunitatea vanzarii:

Terenul in suprafata de 500 mp, str. Viitorului, nr 1, sat Oituz , Comuna Lumina jud. Constanta
este detinut in folosinta.

Totodata este necesar punerea in legalitate a petentei printr-o alta forma prevazuta de lege. In acest
sens a fost inventariat terenu! 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 o comuna in continua dezvoltare, cu cartiere noi, unde este nevoie de aducerea
utilitatilor. In acest sens redam mai jos textele de lege potrivit carora este in interesul comunitatii
locale aducerea de venituri din vanzarea bunurilor imobile din proprietatea privata a comunei,
avand in vedere faptul ca acest gen de venituri constituie aport integral la bugetul local si sunt
utilizate exclusiv pentru cheltuieli de dezvoltare.

Legea nr. 273/ 2006 privind finantele publice locale

Art. 2

51.sectiune de dezvoltare - partea complementard a bugetelor prevazute la art. 1 alin. (2), cu
exceptia bugetelor fondurilor externe nerambursabile, care cuprinde veniturile si cheltuielile de
capital aferente implementarii politicilor de dezvoltare la nivel national, regional, judetean, zonal
sau local, dupa caz. Veniturile §i cheltuielile sectiunii de dezvoltare sunt previzute la alin. (4) si
(5); (4)Veniturile sectiunii de dezvoltare, prevazuta la alin. (1) pet. 51, sunt urmitoarele:
a)varsdminte din sectiunea de functionare; b)sume rezultate din valorificarea unor bunuri, sume
reprezentand amortizarea mijloacelor fixe si 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
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cheltuielilor de capital,
e)sume primite de la Uniunea Europeani si/sau alti donatori in contul plitilorefectuate si
prefinantiri.
(5)Cheltuielile sectiunii de dezvoltare, prevazuti la alin. (1) pct. 51, sunt
urmdtoarele:
a)cheltuieli de capital;
b)proiecte cu finanfare 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 externa nerambursabila de postaderare, previzuti a fi realizat din
sumele rambursate.
Art. 5: Veniturile si cheltuielile bugetelor locale
(1)Veniturile bugetare locale se constituie din:
a)venituri proprii, formate din: impozite, taxe, contribuiii, alte varsiminte, alte
venituri §i cote defalcate din impozitul pe venit;
b)sume defalcate din unele venituri ale bugetului de stat;
c)subventii primite de la bugetul de stat si de la alte bugete;
d)donatii §i sponsorizari
¢)sume primite de la Uniunea Europeana si/sau alti donatori in contul platilor
efectuate §i prefinantéri.
(2)Fundamentarea veniturilor proprii ale bugetelor locale se bazeazi pe
constatarea, evaluarea si inventarierea materiei impozabile si a bazei de
impozitare in functie de care se calculeazi impozitele si taxele aferente, evaluarea
serviciilor prestate si a veniturilor obtinute din acestea, precum si pe alte elemente
specifice, in scopul evaluarii corecte a veniturilor. Donatiile §i sponsorizirile se
cuprind, prin rectificare bugetari local3, in bugetul de venituri si cheltuieli numai
dupd incasarea lor.
(3)Fundamentarea, dimensionarea si repartizarea cheltuielilor bugetelor locale pe ordonatori de
credite, pe destinatii, respectiv pe actiuni, activita{i, programe, proiecte, obiective, se efectueaza
in concordanta cu atributiile ce revin autoritafilor administratiei publice locale, cu prioritatile
stabilite de acestea, in vederea functionirii lor §i in interesul colectivitatilor locale respective.
(4)Fundamentarea si aprobarea cheltuielilor bugetelor locale se efectueaza in strictd corelare cu
Art. 29: Regimul sumelor rezultate din vinzarea unor bunuri apartindnd domeniului privat
Sumele rezultate din vinzarea, in conditiile legii, a unor bunuri apartindnd domeniului privat al
unitititor administrativ-teritoriale constituie integral venituri ale bugetelor locale si se cuprind in
sectiunea de dezvoltare, prin rectificare bugetari locald, numai dupi incasarea lor.™
Luind in considerare cererea petentului dar si necesitatea si oportunitateavanzarii terenului in
suprafata de 500 mp descris mai sus precum si prevederile art. 129 alin (2) lit.,, c,, si art. 364,
alin. (2) din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, s-a initiat prezentul proiect de
hotarare, pe care va rog sa-l aprobati in forma prezentata

Initiator
Viceprimar cu atributii de Primar
[onescu Alexandru
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Nr. 22193/19.09.2025

Compartiment Urmarire Contracte Concesiune

Raport
La proiectul de hotarare privind vanzarea prin negociere directa a unui imobil — teren in
suprafata de 500 mp aflat in proprietatea privata a comunei Lumina, str.Viitorului, nr.1, sat
Oituz,com . 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 500 mp. situat in
str. Viitorului , nr .1, sat Oituz , comuna Lumina, jud. Constanta, avizez favorabil inscrierea pe
ordinea de zi a acestei initiative.

Terenul in suprafata de 500 mp, situat in str. Viitorului, nr.1, sat Oituz, comuna Lumina, jud.
Constanta este detinut in folosinta gratuita, de Cuna Dumitru, conform deciziei nr 31/21.06.1982
Terenul a fost inventariat in domeniul privat al comunei Lumina.

Proiectul de hotarare este argumentat de catre initiator, sub aspectul oportunitatii si necesitatii
vanzarii, procedura fiind aceea a negocierii directe. Proiectul de hotarare a fost intocmit cu
respectarea recomandarilor Institutiei Prefectului in virtutea competentelor de verificarea
legalitatii actelor administrative ale autoritatilor locale, asa cum au fost prezentate in cuprinsul
adresei nr. 16366/25.06.2021, referitoare la interpretarea art. 364 din Codul Administrativ.
Potrivit art. 129 alin (1), (2) lit.,, c,, , alin. (6) lit. ,,b,, din OUG nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, proiectul de hotarare este de competenta consiliului local.

Compartiment Urmarire Contracte Concesiune

Lavinia Nedelcu
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITAREA IMOBILULUI

Scara 1:500

Suprafata masurata

Nr. cadastral a imobliutui_(mp)

Adresa imobilului

500

Str. Viitorului nr. 1, Sat Oituz, Com. Lumira

Nr. Carte Funciara

UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA (UAT)

LUMINA,
320557.000
%
g
R
E
g
8
2
320510-000
A. Date referitoare la teren .
Nr. i = -
parcela C?c"?ggr’]'teade Suprafata (mp) Mentiuni
1 cC 500 - imobil imprejmuit cu gard din placi prefabricate: 1-2 si 3-4-5;
- imobil delimitat de constructia vecina: 2-3;
Total 500 - imobil imprejmuit cu gard din plasa: 5-6.
- imobil imprejmuit cu gard din lemn: 6-7.
- imobil imprejmuit cu gard metalic: 7-1.

B. Date referitoare la constructii

Seria RO-B-F Nr. 0874, Categoria A vV
Confirm executarea masuratorifor ia ORA N T
coreclitudinea intocmirii documentatiei cadasir T

corespondenta acesteia cu realizarea din teren
Data: funie 2022

. ;‘rapoa § T\\\““}

i
A,
\_____

Py Suprafata construita iuni
Cod Destinatia p ia Sol_mp) Mentiuni
c1 oL 7 - C1: Locuinta Parter, edificata in anul ,suprafata construita
! desfasurata =141 mp., nu detine C.P.energetica
Gz CA 30 - C2: Anexa - Magazie, suprafata construita desfasurata = 30 mp;
Total 171
Suprafata totala masurata a imobilului = 500 mp ;
Suprafata din act = ---m
_—Sup P
PRI,
- _‘A\' /?,79,
S
=
& D T \

INSPECTOR:

Confirm introducerea imabilului
in baza de date integrata si
atribuirea numaruiui cadastral

Data:




CONSILIUL POPULAR AL JUDETULUI CONSTANTA Aprobata prin Decizia nr.
COMITETUL EXECUTIV

din ..o e . @ Comitetului
executiv al Consliului popular
al judetului Constanta.

o
R o o
A‘? ‘ [} Q’
U OSSN

Autorizatia nr. 460Glm 20

pentru cxecutarea lueririlor de constructii si instalatii a clidirilor de 1ocuit ce se executi

de ciitre cetiteni

Autorizarea executarii constructiilor in Republica Socialists Romania se supune pre-
vederilor Legii sistematizirii teritoriului si a localitdtilor urbane §i rurale, precum si tutu-

ror actelor normative privind proiectarea si executarea lucrarilor de constructii si instalatii.

Ca urmare cererii adresatd de cetafeangy. OBNA - DOMETRE - o v e oo e e
cu domiciliul in 1°Calita*’eaﬂvliog§lﬂiceanﬁr-aat-u;’}:--ﬂituz

judeful Constanfa (sectorwl) ............. inregistrats la nr. _ 460.. . din - 25.markie 1982
la .. Gsfwc--oﬁ'ﬂfvgﬁln-ice-anrxm v, 5@ aUtorizd executarea lucririlor de constructii si
Instalatii pe terenul situat in localitatea .. QXTUZ. .. _ . str. . - [T .

a) — Lucrarile ce se autorizd cuprind Incuinxﬁ--p'ar-ter -4ip-9-p ot~ 5-calere gi
dependinte conform. profectulug ~kPJ- Constent o “Arv66/1962- gt ~gdeptat
~is-teren.-pnin profectul -11r+533/1982; plus anexe ‘E0Bpodtregt §; wnform
'plamgu%riieseamﬂleﬁ@aﬁﬁ“ conformitate cu dzcumentatia de execu:gg)ie aprobgaté ;i cu

avizele §i aprobirile legale, care fac parte inte

grantd din autorizatia de fatd. Documentatia
+ ‘este vizatd spre meschimbare.

La executarea lucririlor se vor respecta conditiile de aliniere §i amplasare stabilite

prin planul de amplasare anexat (anexa nr, - ) ; conditiile de arhitecturd, structura con-

. iStructivd cuprinse in proiectud nr53%3 /3982 (anexa nr. -
_' rior (materiale §i culori) stabﬂite_ prin plansele nr. AF

Terenul este in—promietatea=sau in folosinta cetéi;eaal..._ WNEWMITRU i BT e
dovedita cuwﬂa . & din '23'"1.’11!1&@""3:932" eliberat de {PC ..M;Kdgﬁlnicaam

§i nu se afla in productia agricold potrivit actului . .
din _.

...} ; conditiile de finisaj exte-

- {2DEXa nr, e AR o)

Proiectul este intocmit de C?J’C‘.on,stan}}a QA EE .
1 aprobat de Comitetul executiv al Consiliului popular al Judetului Constanta.

Valoarea totald a lueririlor o)

devigului (evaludrii), de lei 0

Prezenta autorizatie este

€ constructia trebuie realizats.
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CONSILIUL POPULAR AL JUDETILUE CONSTANTA Aprobatd prin Decizia nr. ...

COMITETUL EXECUTIV GiN v e, & Comitetulus
' ' execuiiv sl Consilivlui popular
al judefului Constania.

Autorizatia nr.

pentru cxecutarsa lucrdrilor de construct il 51 instalatii a clidivilor ce locuit ce se executs

de cifre-cetiteni

Autorizarea executarii constructiilor in Republica Socialistd Roménia se suplime pre-
vederilor Legii sistematizarii teritoriviui si & localitdilor urbane si rurale, precum si tutu-
ror actelor normative privind proiectarea si e:cecutarea lucr&rilor de constructii si instalatii.

Ca urmare cereru adresaid de cetdte canz¥. f"‘g{.;r& DRTRR

et ¥,

F A ‘_L_F I
cu domiciliul in localltauea;ug{é GBIl e enit b ﬁ,., "“U‘z U o | I T
judetul Constanta (sectorul) oo .. inregistratZ ia nr. BB meniie. ks
la .. G edeCa 4"5 f‘sgg‘ ‘E c@.ﬁ.& g e 8€ BULOTIZE executarez lucrdrilor de construetii si
instalatii pe terenul situat in localitatea ..’:."'" H ST i v e T .

;épﬁac G-ty Becamens g
hstent g -ny l,ucf LAEE- ghadupiat
S 5 BETEE . BT AT 0T e g
L '::e:sep 355 L pmr c,m’.* a---m:e--‘?t-é-ézf--&-ﬁaz— REIS shee roscaddxetgumcemﬂmm
3 = r &
PLahg, rﬁ;é-fseé%? iy en conformitaie cu documcntama de exccutie aprobati §i cu

avizele gi aprobérile legale, care face parte integrantd din autorizatia de fata. Documentatia
este vizatd spre neschimbare.
La executarea lucrarilor se vor respecta conditiile de aliniere $i amplasare stgbilite
[+

prin planul de amplasare anexat (emexa or. f.....); conditiile de arhitecturs, structura con-

structivd cuprinse in proiectul nr8EE L5682 (anexa nr. ... ) ; conditiile de finisaj exte-

rior (materiale si culori) stabilite prin plansele nr. (anexa nr. _. 3 e GG )
e fm—= ; sgeq 1 1 i Stea 3
Terenul este fe—srerriecstes—ga in folosinta ceta;ea&i A DT
JF2 1ta TEToodr by = oil o It - :’;": m
dovedits CUGREER ZT s B din. g5 ey LuI0aE eliberat de (F# & ,?K(} g8ilnicoars
$t nu se afla in productia agucola pournnt actului ., . NI - |

din

Proiectul este intocmit de (IS

§1 aprobat de Comitetu) execuiiv al Con51 i

Valozrea totzid a Iuc;:amloi)/ﬁ'm orda autoriza?ia de faté este, conform
Sevizulyi (evaluarii), de lei 3 %
=
Prezenta autorizatie este Jﬂ@@t‘g LA "Eﬂ'.-,-: 12 ngsd~dedadata eliberdrii ei, pericadd in
: o LOCAL ¥ ’CO[ FQ; H CU ( Si
tare constructia irebuie realiza \ % l;g:_ yrlung JH G[[\‘f) LIL
AN 7o R

N o 5 Datar / /
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ROUMANIE ROMANIA ROMANIA

CERIIFICAT DE CASATORIE

CERTIFICAT DE MARIAGE / MARRIAGE CERTIFICATE

Seria TG Nr. A0S 433

Série/Saries No/Nmb.
DATE PRIVIND SOTH SOTUL SOTIA
Dates concernants les §pcux/ . s ’
Data concarning the coupls EpouHiusband EnouseNVife
Codul numeric personally | i | L ; . .
Gode personnal/ Lo oo b e b by i e b b bty by 4|
Personal number S A A L L Z Z MM HNNMNTOEC | B & ALLZZMNMMNMRCG
Numeie de familie - '
Nom/Surname C 4 /"'V,)?‘ - 7 CHEA
Prenurnele , 0L A § ]
Fréncrn/Firs? name Ve Grer T L /24 s QR LEENS
Data nasterii Anul /Année/Ysar;f LUrE + Mois Momtl: | 2ol JowrCey [ANUlArrse Year] LUNA  Mars Morth 12iua 2 seveay
Dat &, o = p JUET ? - 2
Bars oF b e 1955 odpindde /F . 1963  Lesmene ! © i
L_ocul nasterii Localaiaa Aocalis  Slace| Judeldl /Deg/Co. Locaitaiea Locits /Plaee) Judeul DepTo. |
Lisu de naissange’ 0 . | - — . . b o
Piace of birth Sras08RA |CQ S5 H N T | S/ B/ caRA Con S7rn 77|
[fun%alg d% famiie - F
dupd casatoris .
Nom aprés le mariage/ T LA C & A A
Surnsne aitar the marriags
DATE PRIVIND PARINTH/ Dates concerpan: les parents /Data concerning the parents
- NT .
Numele de familie v f .
’;( o8 | Nom/Sumame R \ MO S
A
& Prenumels ) ’ *
b= &g Prénom/First name vy Ve Of’é
= s INumele de familie
s gg Nom/Surname CUNA L PO C NG
q 33|Prenumele - .
= 2| prénom/First name VERON 4 : TEREEA
Data si locul incheierii casatoriel/ Date et lieu de la celebration du mariage / Date and place of the marnage celebration
AGE8 oliceombre 20 (9 HFRTL KOGHLNICEANS ...
S 1 £ - 0 f . s Tl T
Act de cas3torie nr.__.. 409 _ ____ e dine 220, Orambune JEFE_ .
ﬁg{e‘n gg éﬂ(%'g!gr'ﬁer;ﬁ.{? b “ de/from (ziua, luna, anul fiour. mois. annde / day. month, year)
anegistrat la ___LE?CE.&?-___E(QQI}_Q&;_C ENG L. __ggf{é_i"ff{?f:_ ___________
snredistré &/ (Judetul /Depertement/County)
registered al
Mentiuni
Mentions/Mentions === = = =T T T T T T T T T S T S S T T T T T o T e e
T
T PASTOR ut Lueci:c;fuéi
J ' tijer e star bl
atureP AT T e
i BRI g Rin 00, (20887 AL CEANY Data 121014131 8121014 "
Eliberat de £ =12 n AR _E0rT. (8 KOGALN CEANT | it I e e

Delivrde pariissued by




ROUMANIE m (G ROVMANIA

263 @ cT

IDROUCUNA<<DUMITRU<<<<<<<<<<<<<<<<<<
KZD48210<6ROU55101?1M72101?611359210

CARTE DE IDENTITATE IDENTITY
D IDENTIT‘ SERIA. |/ 0 10 CARD
enr 1551017135921 '
Nume/Nom/Last rame i Fi 169??
CUNA
PranumolPrencm/First name
DUMITRU

Nationality " & SexiSanefSat
Romana I ROU 00
-w.Phc‘ of I:nrﬁh

com, "S$ibioara Jud, Constanta

Domic!l!uIAdra::aIAddrsss T t
Sat. Oituz (Com. ‘Lumina) Ju’d«- onstanta

str. Viftorului nr.1 :
Emisa de/Deliviee par/issued by “alabititate;Vaticite/Validity

SPCLEP Ovidiu 21.08.12-17.10.2072
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incheiere Nr. 14362 / 25-01-2024
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ANCPI  Oficiut de Cadastru 5l Publicitate Imobiliarh CONSTANTA

PY fagsi

raeritic e Biroul de Cadastru §l Publicitate imobliiaré Constanta
Dosarul n. 14362 7 25-01-2024

INCHEIERE Nr. 14362

inspector: LIVIA MARIA TODERIC
Registrator: DIANA VASU
Asistent reglstrator: MARIUS GARBA

Asupra cererii introduse de COMUNA LUMINA privind Prima inregistrare a
imobilelor/unitatilor individuale {u.i.} in cartea funciara, in baza:
<Act Administrativ nr.164/30-08-2022 emis de CL LUMINA;
-Act Administrativ nr,1834/23-01-2024 emis de PRIMARIA LUMINA;
-Act Administrativ nr.1835/23-01-2024 emis de PRIMARIA LUMINA;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.

7/1996, republicata, cu modificarile si completarile viterioare, tariful achitat in suma de 120 lei, cu
documentul de plata:

-Dovada plata card online nr.20981/23-01-2024 in suma de 120
pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire ia:
- imobilul cu nr, cadastral 109731

- se intabuteaza dreptul de PROPRIETATE DOMENIU PRIVAT mod dobandire iege in cota de 1/1
asupra A.1 in favoarea COMUNA LUMINA, sub B.1 din cartea funciara 109731 UAT Lumina;

Prezenta se va comunica prtilor:
COMUNA LUMINA
LUPASCU MARIAN

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

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
20-02-2024 DIANA VASU MARIUS GARBA
Inspector,
LIWVIA MARIA TODRERICI

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital cafificet,  conformitete cu art, 261 din
Leges rr 771996, republicaty, cu modificirile st completirile ufteriosre,

-

¥} Oy encantis situstifior prevBzute fz Art. 57 alin (1) din Regulamentur Je fecsptie § inscrigre in evidenteie
de crxdaet:y ¢l rerte funcisld, apretst prin Ordirw! Dirgctondu Geners! &f ARTH :

DOTUmen Calé Conpint 08 CU Caracier Lersonal, proteiat 0e prevederie Reguiameniulal (UE] or CT2GEE 7 wogn 2502018
Aurenticitates Suiamentula’ poate f verificatd 13 adrass wew.ancplroivesificare
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' ' ! Oficiui de Cadastru si Publicitate Imobiiiara CONSTANTA

Nr. cerere 14362
Bircul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard Constanta Ziua 25
';’ Luna 01
”. Anwi 2024
ANCPI EXTRAS CARTE ARA
S AL PB?TEU IHFDN&,R':G '
FURRICTEATE P iR

Carte Funciard Nr. 109731 {umina

A. Partea |. Descrierea imobliului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Qituz, Str Viitorului, Nr. 1, jud. Constanta
Nr. INr. cadastral Nr.
Crt| topognfic | Suprefeta® (mp)

Al 109731 500 L MPR : 3
S1 3-4-5; IMOBIL DELIMITAT DE CONSTRUCTIA VECINA INTRE PUNCTELE: 2-3;
IMPREJMUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE: 5-6;

IMPREJMLAT CU GARD DIN LEMN INTRE PUNCTELE: 6-7; IMPREJMUIT CU GARD
METALIC INTRE PUNCTELE: 7-1.

Cbservatli / Referinte

B. Partea Ii. Proprietari si acte
Inscrier privitcare ia dreptut de proprietate gi afte drepturi reale
14362 / 25/01/2024
Act Administrativ_nr, 164, din 30/08/2022 emis de CL LUMINA; Act Admiristrativ_nr, 1834, din 23/01/2624
emis de PRIMARIA LUMINA; Act Administrativ_nr. 1835, din 23 024 emis de PRIMARIA LUMINA;
B1 intabulare, drept de PROPRIETATE DUOMENIU PRIVAT, it prin Al
Lege, cota_actuala 1/1

1} COMUNA LUMINA, CIF.4671807

Referinte

C. Partea Ill. SARCINt .
inscrieni privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie gl sarcini
NU SUNT

R,
r" N
R LS Ey)
L% 34
W : 3 L3 l\.‘\ 3 ) i

. St L& |:5 o 4
Soou i navg Cund e Jale ou crrpules SRONE, poteiaie ve prewsderie Lagh Ne &77:000 1 7 “;:’f}fé AR 2
Extrpse ohrtt, O es ondfing 1o adresd ey, Bt




Carte Funciard Nr. 109731 Comuna/Orag/Municipiv: Lumina
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)¥ ] Obsewatu I Refennte -
109731 5060 A A

GJGARDNNPI.ASAINTREPUNCTELES-G
IMPREJMUIT CU GARD DIN LEMN INTRE PUNCTELE: 6-7: IMPREJMUIT CU GARD
METAUC INTRE PUNCTELE: 7-1.

L TELE:
* Suprafata este determinata in planul de proectie Steneo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL
7~

Date referitoare |a teren
E‘ cfgffgﬁ?f viion Su?r;‘a;)ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
curtl DA 00 - - -
! nstructii 3
Date referitoare la constructi
Destinatie Situatie " X
Crt Numar constructie supraf. {mp) juridica Observatii f Referinte
constructl de Fara |5 constuita Ta sof141 mg g, construitaj
Al.l 109731-Ck locuinte 141 acte desfasurata:141 mp; LOCUINTA NU DETINE
-- Fara e Constrona 12 Sok30 mp; 5. CORStiuita
ALz 109731-C2 | constructianexd 30 acte |desfasurata:30 mp; ANEXA NU DETINE ACTE
Lungime Segmente
1) Valorile lunglmiior segmenteior sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit o= {m)
Document care conting date ¢z caracter personal, protejate de prevederite Legi Nr 677/2001. .‘P.agi i3

bl
Exariase pentcy informate on-ling (o adresa apay ancpl.oo Furrrtar v s 1.1



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARFA IMOBILULUI m
Scara 1:500

e ey rr—_——
109731 500 Str, Viitornlal nr. 1, Sat Oituz, Com. Lumina
B UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA UAT)
Carte Funciem nt.
LUMINA
o=
g
B N
E
£
J20510.000
A. Date refecitoare In teren
pileia] Cyogeriade | Supratata (mp) Mantiund
1 v ] 500 - imobi Imprejmiit cu gard din plac profatricate: 1-2 of 3-4-5; - imobil delimitat
de constructia veona: 2-3; - imobll imprejmasit cu gard din plass; 56;
Tatat 500 - imoblt ieprejmuit cu gard din Jemn: 6-7; - imobil mprojmut ou gand metelc: 7-1.
R, Date referbionre ln constrost
Ced | Destinatia %w hkentiynl
-C#: Letuints Parter, suprafela cometuita destasuteta = 141 mp.,
oL L thi NU DETINE ACTE
a2 CA. 20 - G2 Anoxa Parter, supratats construlta desfasureta = 30 mp,,
NU DETINE ACTE
Tuial 171
Suprafats totals masurata s Buobitnluf = 560 mp
Suprafatae din act = S00 mp

MARIAN
LUPASC

Teomnat Sona’ de MARAN WUIFASE,
D cnalARRME LUPAS N,
SHelPASCY, groendipneaMuilAk,

SEHMN MO« 30 12008,

b e perasd | L
¥
AT A6, D87 [elohihe
staleesiant cuRE

Orid 2038 M 22 382557 +000K

¥asegmmie A LUPASTUT MARTAN
Seris BO-BF W G874 Catrgorla A
Confiver, exenctarEg mesurEyothiot o e,
o eetisines rroomirl danimeniatie Sedesiaie &)
coregpondenie eoadlolt oy realizeres gin deran
Dt 25.0% 203

. . gty tigmed betine

Livia-Matia m:o;?uq;c“ “
Cmip? Bata; GHL5 i€ 32488
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PFA dr.ing.Victor LAIBER Nr. 4118/22.01.2025
- Evaluator autorizat ELEPI -

Membru ANEVAR nr.13590

CIF:20852678

Constanta, Romania

tel: 0722 - 49 06 36

E-mail: laibervictor@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE

a unui teren intravilan de 500 mp

Proprietar Comuna Lumina , domeniul privat, in folosinta, fara acte

Adresa proprietdtii | » Lumina, sat Oftuz, Str.Viitorului nr.1

v.3,5

‘Lec by U SN
S G e

Prezenta lucrare este confidentiala si toate drepturile sunt rezervate. Reproducerea integrala sau partiala a acestul raport
de evaluare, prin orice mijloc, ca si publicarea acestuia sau punerea sa la dispozitia unor terte parti, neimplicate in realizarea
scopuluf lucrarii, fara acordul scris prealabil al Evaluatorului este interzisa

Data elaborarii: IANUARIE 2025
- Constanta -




Raport de Evaluare Str. Viitorutui 1 (R 4118)

1. INTRODUCERE
SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
REZUMAT EXECUTIV
Prezentul Raport de evaluare a fost solicitat de catre PRIMARIA comunei LUMINA, jud.
Constanta, pentru estimarea valorii de piata a terenului intravilan de 500 mp din comuna Lumina,
sat Qituz, Str.Viitorului nr.1, proprietatea UAT Lumina, domeniul privat, in folosinta, fara acte.

Prin acest Raport se evalueaza Valoarea de piata
Cursul de referinta utilizat in prezentul Raport a fost de 4.9742 RON/EUR, valabil pentru ziua de
14.01.2025.
Scopul evaluarii este o tranzactie de vanzare-cumparare.

Destinatarul Raportului de evaluare este UAT Lumina.

Evaluarea s-a facut in conditfile respectarii urmatoarelor acte legislative si normative:
Ordonanta Guvernului nr.24/2011
Legea nr.99/2013
Legea nr, 149/2013
Legea nr. 221/2013

Legea 296/2020
r‘).a baza elaborarii raportului de evaluare au stat urmatoarele reglementari:
REGLEMENTARI §1 CADRU LEGAL
STANDARDE DE EVALUARE A | SEV 100 - Cadrul general
BUNURILOR ( ANEVAR) -2022 SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri de valori
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

S-au respectat urmatoarele definitii de baza:
VALOREA DE PIATA
Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostin{a de cauza, prudent si fara constrangere.
VALOREA ECHITABILA
Valoarea echitabila reprezinta pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti.

) g—au utilizat urmatoarele abordari:
» Abordarea prin Piata
Metoda comparatiei directe
» Abordarea prin venit
Capitalizarea veniturilor nete din inchiriere

Opinia finala a Evaluatorului este urmatoarea :

Avand in vedere analiza rezultatelor evatuarii prezentate \a sfarsitul raportului, Evaluatorul
opteaza in final pentru valcarea de piata obtinuta prin abordarea prin piata, cu ajustarile necesare in
acest caz specific, respectiv Valoarea echitabila

Valoarea terenului intravilan evaluat este:

VALOAREA DE PIATA/ 1.750 EUR/8.709 RON
ECHITABILA A TERENULUI
(echiv.3.5 EUR/mp)
Valoarea de piata/ echitabila nu este afectata de TVA. 5;-;3‘& a:awg,-,,‘; 453
§ WBRWCIO a‘%

3 et Nr. ¥
\1% " Valabit 202 y
Nt o N
G R
el g




Raport de Evaluare Str. Viitorului 1 (R 4118)

Rezumatul principalelor elemente ale raportului si al concluziilor

Solicitant raport Primaria LUMINA
Beneficiar Primaria LUMINA
Destinatar Primaria LUMINA

Scopul evaluarii

vanzare-cumparare

Obiectul evaluarii

teren intravilan de 500 mp

Tipul proprietatii proprietate imobiliara

Adresa proprietati com.Lumina, sat Oituz, Str.Viitorutui nr.1

Zona de amplasament zona rezidentiala centrala

Caracteristicile constructiei pe teren exista o constructie locumta legal construita; nu se
evatueaza

Caracteristicile terenului Teren de cca 15 x 33 mp cu d=15 m la strada asfaltata cu apa
si curentul la gard

Proprietar Primaria LUMINA, domeniul privat, in folosinta, fara acte

Acte de proprietate Plan de amplasament FN
Decizia nr.31 a Consiliului Local Mihail Kogalniceanu din 1.06.1982
Autorizatie de construire 460/21.07.1982

Data inspectiei 21.01.2025

Data de referinta a evaluarii 20.01.2025

Curs schimb [RONEUR] 4,9765

1.750 EUR/ 8.709 RON
(echiv.3,5 EUR/mp)
Valoarea estimata a terenului

Conditii/ ipoteze mitative

Valoare echitabila
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CUPRINS

Capitole

1.Introducere
Rezumat executiv
Rezumatul principalelor elemente ale raportului si ai concluziilor
Cuprins ’
Certificarea evaluatorului.

2. Termenii de referinta

3. Prezentarea datelor

4, Analiza pietei imobiliare

5. Cea Mai Buna Utilizare

6. Evaluarea proprietatii

) 7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

ANEXA 1: Abordarea prin piata/ Grila de comparatie directa
ANEXA 2: N/A

ANEXA A: Calificarile Evaluatorului

ANEXA B: Incheiere si Extras de Carte Funciara

ANEXA C: N/A

ANEXA D: Decizia nr.31/1.06.1982 al Primariei Mihail Kogalniceanu
ANEXA E: Rezumat din piata imobiliara

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

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziite evaluarii rnai fata de Ctlientul si

destinatarul lucrarii si certific, de buna credinta si in cunostinta de cauzd, ca:
» Andlizele, 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
acestuj 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 sou 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 2022.

Evaluatorul se declara de acord cu verificarea Raportului de evaluare doar cu respectarea
prevederilor standardului ANEVAR SEV-400.Certificam faptul ca evaluatorul este membru
ANEVAR, indeplineste cerintele ANEVAR privind pregatirea continua, dispune de o asigurare
profesionala si este competent sa efectueze acest Raport de evaluare.

Elaboratorul lucrarii:

dr.ing.Victor Laiber ............cooceveeeeo Lo,
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2. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si
competenta evaluatorului

Identificarea Clientului si
a utilizatorilor desemnati
Clientul raportutui

Utilizatorul raportului
Proprietar al
drepturilor de
proprietate evaluate
Scopul evaluarii
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 calificare profesionala, pe baza
adeverintelor, diplomelor si Certificatelor emise de ANEVAR intre anii 1993 si
prezent. Posed o experienta de 30 de ani de activitate in evaluare, atat in
calitate de angajat corporatist si angajat in sistemul bancar, cat si in calitate
de liber profesionist individual sau colaborator extern la mai multe banci
comerciale.

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

Posed asigurare profesionata si pregatirea continua statutara.

Primaria comunei LUMINA

Primaria comunei LUMINA
Primaria comunei LUMINA , domeniul privat, folosinta

vanzare
Teren intravilan 500 mp

Com.Lumina, sat Oituz, Str.Viitorului nr.1
Drept real de proprietate privata

Evaluarea realizata in prezentul raport de evaluare, de comun acord cu Clientul,
reprezinta o estimare a Valorii de piata, asa cum este definita in Standardele
de Evaluare ANEVAR (ed.2022), resp. a Valorii echitabile.

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

Valoarea echitabila este un concept mai larg decit valoarea de
piata. Dest, in multe cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi
egal cu cel care se poate obtine pe piati, vor fi situatii in care estimarea
valorii echitabite va presupune tuarea in considerare a unor aspecte care nu
trebuie considerate in estimarea valorii de piati, cum ar fi anumite elemente
ale valorii sinergiei rezultate in urma combinirii drepturilor asupra

proprietitii.(Sev 104 art.50.1-50.3)

in SEV 104 art.50.4 chiar se da un exemplu: . determinarea unui pret care ar fi
echitabil pentru un locator si un locatar, {..) pentru transferul permanent al

activului inchiriat” adica exact situatia din prezentul Raport de evaluare.

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

; .-..UA
pa™ T RualALOF gy

LAIBER Vicrop,

* Cadastru
* Carte Funciara
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Natura si sursa
informatiitor

Ipoteze si ipoteze speciale

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

Inspectia proprietatii

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului

Selectarea tipului de valoare estimata in raportul de fata

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

Analiza informatiilor culese si interpretarea rezultatelor

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

fundamentarea opiniei evaluatorului asupra vatorii

LR O SN R

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

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

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 cadnul 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 tor:

* 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 materiale si
recomanda, daca beneficiarul lucrarii o doreste, efectuarea unor
investigatii secaundare de spedialitate;

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

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

+ Proprietatea este inscrisa in Registrul cadastral si de asemenea, este
inscrisa in Cartea Funciara (intabulata) pe numele Proprietarului;
evaluatorul nu-si asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica
pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente
juridice sau de proprietate; titlul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

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

* Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport cggg;sa-indicehw
prezenta unor agenti contaminanti sau periculgsi.si hu &i
nici o responsabilitate pentru rezultatele pozitiy?@‘ale &h

\ié Walabil 202
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Restrictii de utilizare,
difuzare sau publicare

Declararea conformitatii
evaluarii cu SEV

stiintifice comandate de proprietar; eventuate 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 caj
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/
revizuiri, etc, evaluarea va trebui sa fie revizuita, daca destinatarul
o solicita;

¢ Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se
bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii cererii si
ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
instabilitatea specifica economiei actuale. Previziunile sunt, prin
wrmare, supise schimbarit conditiitor in viitor.

* Evaluarea se face in ipoteza ca terenul este construibil.

Raportul de evaluare si anexele acestuia au caracter confidential atat
pentru Client, cat si pentru Evaluator.Raportul de evaluare sau orice fel de
referire la el nu este destinat publicitatii si nu poate fi publicat in nici un fel
fara acordul scris si in prealabit al Evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma sa apara.

Raportul de Evaluare este destinat pentru scopui specificat mai sus si numai
pentru uzul destinatarului.

Mentionam ca orice imprecizii rezultate ca unmare a analizei Raportutui 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, Evaluatond 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 persocane, fizice
sau juridice, legate de acest Raport.

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

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

respectiv:

v SEV 100 - Cadrul general
¥ SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

v SEV 102 - Documentare s conformare

¥ SEV 103 - Raportare s

v SEV 104 - Tipurd de valori e R ETR B
v SEV 105- Abordasi s metode de evatuare ket SUterlagy
v

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
8
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v GEV 630 - Evaluarea buntrrilor imabile

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

Riscul evaluarij

evaluat riscurile.
Data inspectiei Inspectia proprietatii s-a efectuat in 21.01.2025
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 4.9765 RON/ EUR,
estimata valabit pentru ziua de 20.01.2025
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 Luminn o luat fiintd $n anul 1650, far din punct de vedere administrativ din anu!

1880 dupd rdizboiul rusn-romano-ture din enul 1877 Dund infiintarea co sat - din anul 1880 pdnd 7 anut 1908- satul
Lumina a anartinut de comuna Sibioora. fostd Cicirciu, Din annl 1908 si pdnd in anul 1925 satul Luminag o anartinut
de comuna Ovidiu | iar de [n 1 januarie 1926 s-a desprins de comuna Ovidiu, forménd unitote adminictrotiv-
teritorinl@ de sine stdtiftoare. ln care s-a alioit satil Mamain st Névodari. denumit atunci Cara-Colunfonia neaard).
Cr Institutie publicd, Priméria Lumine s-a inflintaf pe 9 maj 1989,
Asezatd i partea centrol- esticd o iudetulid. comuna Luming se fnvecineazdi la sud locul Siutohiol. la sud-vest
orasul Ovidiu (5 km). la vest comuna Mihall Koediniceani. (a nord-est orasul Ndvodari. Luminag se afié la 17 km
nord de orgsul Constanta lo 4 km vest de statiuneo balneo-climatericd Mamain, la 7 km sud-est de geraportul
internotional Mihail Koediniceani.
Comuna Luminag este asezoto fn zond nlotd de o narte si de alta a Vi Coeealiei core dehuseaz
Atbd-Midia si are directin nord-sud o portea de vest se atine cota + 40 m si la est coto + 25 m.
viiii se afld o zond de acumulare a apelor din vale <i o 70nd de vmpluturi de In sdpdtura canclufui.
Valea Coeealiei (Neagri} are un bozin hidroerafic de cco. 1900 ha cu energie de relief micd (nanta maximd 3%). Lo
olol abundente are foc inundarea pirtit foase o localititi.
Satul Sibinara se afld situat in cea mai mare parte pe versantul nordic af
Tasaul si atinoe inditimea de 15 m.

azinul hidrogrofic are o suprafati de peste 1000 ho cu energie de
véii si ponte de peste 5%.
2 ploi nhundente are ioc inundarea zonel adigrente albiei de

Tosaul spre care existd falezdi de cco. 10 m indltime.
Sotul Oituz este asezat pe un teren aproane plat. cu n tsoard nantd dinspre nord sore sud, Toneent n partea de

est se afld Valeo Ciohdinogiel, cu enereie micd de relief. Dn couza unor configuratii locale av loc bdttiri in narteg
e st

Din punct de vedere eeagrafic teritoriv! comunef Luming este situat in Podisul Dobroeei Centrale { Podisul
Casimeedl, ce se nrofileazd intre folia Pecenenen-Camena o nord si falin Copidava-Ovidin la sud.

Climatic, Intrenga narte esticd a Dobrogei este de font o fésie de tranzit fntre cele doud mari suprafete tipice:
Nobrogea continentold <f Mareg Neaerd.
Particularitdtile climatice se reflecté n teritoriul comunef Lumina_ fiind legate de pozitia geowraficd o
localitdtli. lo numai 4 km vest de Marea Neerd. la % km nord de fimanut Maritim Sivt-Ghiol si Canalul Midia-

Ponrto Albd.
Comuna Lumino se ntinde pe o suprafatd totald de 4875 ha din core 668 ho intravilan. 7 ha vii si 4200 ha

extravilan.
Reteaua hidrograficd este alcdituitd de luciuri de and-loruri-béiti i de ape curedtoare cu debit permanent sau
Intermitent ne fir care strdbate fiecare din cele tret localitéti: Satul Lumipa se Tnvecineazd cu senalidd Conalityi

Poarta Albd- Midia

La est de sennlul navieabi! sl separat de ncesto
pord - vest fa surd de Valen Negerd, cu anort pr
traversare a locolitdtil produce eroziumi In partea de nord-est

& in Canalul Poarta
In partea de surd g

Vit Sibioarn care debuseazd n 1 ocil
relief medie. avind versantul sudic cu mof multe

srurgere.in parteo de est g satului se ofld lacul

prin die <e afl {acul Slutehiol Localitoteg este stribititd de g
emanent de and. ovind bazin de circa 1.600 ha: in zono qe; r&,,,\:(a!l:og
tfiind in vole fneustd si addnesi inungn ! Fllorizy

/4
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Dundi re dendiseste linio ferald fn nartiimep de nénk 1 canniyl nevienhil se formeazd o baltd neamenaiotd cu
stuf. care eonstituie hazin de disinare o energiei emisar nentris statia de eprerare g fohricii de rancerve,

Satul Oituz este traversat de Valea Cinhdnnoiei pe Himitq e<ticd. determindrd o zang ¢ exces de umiditate pe
trasen.

Satul Sihicara este traversat ne directio vest-est de o vale cu anart

ctt un harin hidroerafic de 1.200 ha,
Veoetatin zonold a camunel Liming este nniistea ctenics e acaperd altitidini sub 100 metri. fn decrirsul tirmm i,

vegetatin iebnasd. resnectiv stenn. a fast sunusd bnor modificsri substantiale cn de exemplu destelinaren ei
anroane fn totalitate. Avénd in vedere acest fenomen. <e constatd o veeetatio jerboasd asa cum este astizrd,

nrezintd o serie de particilaritditi locafe.
Founistic. zona comunef umira se caracterizea?d prin extensiunea unor specii de stend ca urmare a intensificdrii

agrictlturti si extinderif meconizdril pe terenirile aoricole
Conditiile climatice sunt influentate de apronierea de mare. cu temperatur

atmasferice in fur de 150 mm cu vinturi lacale . brize marine
Sofurile din carlrul comunei L umina le nutemn include i radrit selurilor zonale de stenfi Pe interfluvii ne plotoul

slah ondulat st pe pante line. elemente ce caracterizegrs relieful comunei Luming, s-au formnt urmitoarele
catesorii de soluri- cernoziomu! castanint. cernoziomuyl! costaniu corbonatat si cernoziomul leviaat.

Infrastructura de ptilitdti
Alimentareq cu apd o localitdtii Luming se face din sisternu! Nord litaral. Are un sistem centrolizat de alimentare

ot 0pd prin conductd de aductiune de 30 mm  un rezervor de fnmaenzinare i o canacitote de 1000 me. precum si
0 retea de distributie 100mm-200mm. Acest sisstem se intélneste in zong de lotizdri situate in porten de vest a

permanent de opd ce se varsd in I acul Tasau!,

i medii onunlte de 11-15°C cu precipitatii

focnlitdtii si zono de est
Satol Oituz se alimenteazd cu and printr-o conductd de 100 mm azh racordatsd lo adiuctinnea 300 mm azh, Cote 70

: ':) Ovidiu

Locatitaten Sthioara nu are sistem centralizat de alimentare ruy apd,
Comima Luminag dispune de sistem centralizat de canatizare adminictrat de SC RAIA SA,
Indendrtaren apelor meteorice din zono constructiflor se foce nrip lucrdri de sistemotizare pe verticals. oresten
fiind diriiate ciitre rignlele striizilnr . cur descdreare in Voleg Neaord. Arest fir de vale care are 1in curs nermonent
deverseazd fn halta ! umina si anai fn emisar, canalul Paorta Alhi-Midio Ndvodari.
Alimentoren cu energie electricd se realfzeazd din sistemul enereetic national de In statia de transformare Luming
110/20kV situntdi in eytrovilonul lncalitéirii
Constructii, terenuri
Comunn L uming disnuine de o suprafati de 592 ha teren intravilon. din core 348 ha sunt ocupate de cLrti-constructii
Infrastructira de transnort
Loralitatea [umina este strdbdtutd de drumul fudetean D} 276 care face leedtura cu orasul! Névodari.Prin
localitatea Lumina trece calea feratd Medvidia- Betonaif Ndvoedari). care in partea esticd a localitdthi se ramificd
in directio Ovidiu - Constanta.
In portea nordicd, se aftd eara Goeealla-Lumina. Prima eard a fost construitd fn 1952. cu ocazia lucréirilor ce se
efectia la canal In 1985 este construitd eara noud care a devenit un nad de rale feratd rii 3 directii de mers calen

feratd Dorohanti-Conul Midia

Telecomumicatiile
Din anul 1965, Incalitatea Lumina este racordatd telefonic initial cus doud posturi de telefon, fn 2005 numdrid

acestora crescind la 1030 ceen ce reprezintd un procent de anroximativ 32% din numinid familiflor din localitate,
In momentit de fata comuna [umina dispune de conexiuni lo internet prin fibra nptica s de asemenen serviciile de
o ~gomiinicatit mohile au aconerire 4G Pe niata Incala opereaza 2 oneratori natinnnle de servicii de telecomunicetii

fxe nrecum si 1 anerotor local.
Resurse urrone
Din dntele oferite de Fvidenta Pomilatiel, la data de 1 fanuorie 2016 . com

10603 locuitari
In comuna Lumina existd o scoala eenerala ( cu 3 <edif: Sroala Neua. Sconlo Veche. Sranln Unitate. 1 Oitur

T Sihinara) sf trei orfidinite.Pe razn comunei isi desfasonra de asemenea activitatea si un ficey privat
In comuna Luminn existd doud cdmine culturale cu rapacitate de: 750 locuri cdminul ctltural Luming <i 200 locuri

unn Luming aves o nopulotie totaln de

cdminul cultural Oituz.
Bibliotera comunald Luming are un numdr de 7800 volume. fiind inrecistrati 500 de cititori.

fn comuna Lumina existd 4 biserici onrtodoxe ( ?r! uminn 1 Sibioara. 1 Oituz). 1 bisericd catolicd si o genmie

Descrierea situatiei juridice
Terenul este proprietatea Primaria LUMINA, domeniul privat, in concesiune
Dreptul de proprietate rezulta din ANEXELE B,C si D:
» Plan de amplasament FN
> Decizia nr.31 a Consiliutui Local Mihail Kogalniceanu din 1.06.1982

» autorizatie de construire 460/21.07.1982 e
5L WSO
. - "t ey AURORiZg,
Descrierea terenului i e Y
(7 v
Teren de cca.12 x 24 mp cu d=12,5 m la strada asfaltata, cu toate utilitatile, incl. &e W{
imprejmuit. \& .rpv,au "
e
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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 Standardele de evaluare ANEVAR 2022(Glosar) astfel:

“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa tecal,

fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”

A Standardele internationale de Evaluare au gandit CMBU in ideea utitizarii in evaluarea valorii de
( D investitie pentru un Cumparator investitor sau dezvoltator, care doreste sa achizitioneze un teren liber
sau o proprietate oarecare, motivat fiind de un profit net si/ sau cresterea valorii proprietatii in urma
investitiei. In Manualul ANEVAR “Evaluarea proprietatilor imobiliare - modul 37, cap.10 (2016) se
mentioneaza insa, ca daca Cumparatorul potential sau Proprietarul doreste sa achizitioneze, resp. sa
utilizeze o proprietate imobiliara proprie, motivatia lor principala o reprezinta beneficiite reflectate
prin obtinerea satisfactiilor dorite, a prestigiului si intimitatii.
in cazul de fata, obiectul analizei il constituie un teren, construit si utilizat pentru a fi folosit in
interes propriu pentru un activ rezidential, astfel a fezabilitatea financiara si profitabilitatea nu au

object.

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

'--)&bordarea evaluarii terenului prin piata
Pe parcursul acestei abordari, s-a tinut seama de
piata:

principiile si conceptele de baza ale evaluarii prin

Anticipare
Schimbare
Cere-oferta
Substitutia
Echitibrul
Conditiile externe

VVvVYvVYy

In evidentele Primariei Lumina exista numeroase documente care confirma tranzactii de astfe! 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,

e 5:\
SV

plus calitativa) (Seminar ANEVAR D 70 Evaluarea terenurilor.Metoda Comparatiei directe, auf

CRISTIAN DEMETRESCU, 16.10.2020, 10.11.2023). Din Grila de comparatie din ANEXA 1, ir(_i:Earqeglrxﬂw»\:_1
s vald

. -‘é&‘:—.sﬂeciali:
11 \{""1:---.7 A

Ofertele selectate in final drept Comparabile sunt redate sub forma de tabel rezumat in ANEXA E Yy

(ot WLOrizy,

In prezentul Raport s-a utilizat Metoda Comparatiei Directe, resp. Telmica combinata (cqgg#?éﬁ:;a“‘ Ok
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redate si principalele caracteristici ale Comparabilelor care au servit drept criterii de comparatie,
rezulta:

VALOAREA ESTIMATA A 1.750 EUR/ 8.709 RON

TERENULWUI prin comparatie {echiv.3,5 EUR/mp)
Valoarea nu este afedata de TVA

Aiustarile preturilor Comparabilelor sunt justificate in ANEXA 19.
Evaluarea terenului prin venit

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

In cazul prezentului Raport, aceasta abordare este inadecvata, deoarece terenul nu poate fin inchiriat,
in vederea obtinerii unor venituri.
O

7.Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

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

in ceea ce priveste adecvarea abordarilor, acestea au fost corelate cu tipul proprietatii, cu
viabilitatea acesteia pe piata. Fiind vorba de un teren construit abordarea prin piata este
recomandata de standarde ca fiind cea mai adecvata. Dintre metodele alternative de evaluare a
terenurilor - extractia, alocarea si tehnicile de capitalizare ale veniturilor - nici nua nu este aplicabila
in acest caz.

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

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

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

Din numaru! 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.

Asadar, si in ceea ce priveste cantitatea informatiilor abordarea prin piata poate fi considerata a fi
corecta, in ipoteza expusa {a aliniatul anterior.

r
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Concluzia asupra valorii

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

Valoarea terenului intravilan evaluat este:

VALOAREA DE PIATA / 1.750 EUR/8.709 RON
ECHITABILA A TERENULUI (echiv.3,5 EUR/mp)

Valoarea de piata/ echitabila nu este afectata de TVA.
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ABORDAREA PRIN PIATA/ METODA COMPARATIILOR DIRECTE
Data: 20.01.2025

Curs:

ANEXL 4

4.9765 RON/EUR

ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B C
Pret de oferta (EUR/mp) 7 35.00 67.00 15.00
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare ptr. marja de negociere -10% -10% “10%|
Ajustare pentru tip tranzactie[EUR/mp] -3.50 -6.70 -1.50
Pret de vanzare (EUR/mp) 31.50 60.30 13.50
Ajustari specifice tranzactionarif
Drepturi de proprietate transmise | folosinta integral integral integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate [%]; Abatere de laﬂ -80% -B80%| -80%
valoarea de piata; Vatoare echitabila
Ajustare pentru dreptul de proprietate [EUR/mp] -25.20 -48.24 -10.80
Pret ajustat (EUR/mp) 6,30 12.06 .70
Conditii de finantare normale normale normate normale
Ajustare pentru finantare[EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 6.30 12.06 2.70
Condiii de vanzare independent | independent independent independent
Ajustare pentru vanzare [EUR/mp] 0 0 [1]
Pret ajustat (EUR/mp) 6.30 12.06 2.70
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare N/A N/A N/A N/A
Ajustare pentru chelt.imediate[EUR/mp] 0 [ 0
Pret ajustat (EUR/mp) 6.30 12.06 2.70
Conditii de piata trim.1/2024 trim. /2024 trim.1/2024
Ajustare pentru conditiile pietei 0% 0% 0%
Ajustare pentru piata [EUR/mp] O 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 6.30 12.06 2.70
Ajustari specifice proprietatii
Teren liber/ ocupat ocupat liber liber liber
Ajustare (%) -25% -25% -25%
Ajustare pentru liber/ocupat [EUR/mp] -1.58 -3.02 -0.68
Pret ajustat {(EUR/mp) 4.73 9.05 2.03
Subtotal pret ajustat cantitativ [EUR/mp] 4.73 9.05 2.03
A B C
Localizare central central |Credintei periferic
Comparabilitate similara superioara linferioara
Suprafata teren [mp] 500.00 1,191 274 1,709
Comparabilitate |similara superioara inferioara
Acces asfalt asfalt asfalt pietruit
Comparabilitate similara similara infericara
Formal Deschidere (m) dreptunghi, 14,5] dreptunghi,31 alee acces 6m dreptunghi, 30
ﬂnparabilitate superioara inferioara superioara
Utilitati apa, curent la gard | apa, curent la gard apa, curent la gard apa, curent la gard
Comparabilitate similara similara similara
Comparabilitate totala superioara superivara infericara
Proprietatea [Pret [EUR/mp] [Comparab.totala
ra
Valoarea de piata/ echitablla
S{mp] EUR RON
500 L2508 o 8,709
et T
P 1‘%
2 mﬁ“ﬂﬂ
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE m

Ajustare pentru tipul tranzactiei
Ajustarea pentru marja de negociere este de 10%

Din discutiile cu agentii imobiliari, din diferentele dintre preturile cerute pe intemnet si pretul efectiv la care s-a
incheiat tranzactia si din informatiile primite direct de la Clientul care a negociat tranzactia-subiect, a rezultat marja
de negociere aplicata

Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis

Se transmit drepturi de proprietate ale unui teren primit in folosinta in 1982, fara obligatii financiare, practic un teren
"fara acte” , pe care beneficiarul a construit o locuinta.Terenul nu are valoare de piata, avand un singur Cumparator
posibil; proprietarul constructiei. Conform documentelor consultate in Primaria Lumina, astfel de terenuri,
inregistrate pe numele utilizatorului de peste 40 de ani, adica "fara acte"de proprietae sau contracte de concesiune se

Y izatorilor {3 UL it Dre de piata N fapt se estineaza ¢ vyaloarea ecnitapita ¢l andardete g

Ajustare pentry conditii financia
Normale, nu sunt necesare ajustari

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

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

Ajustare pentru conditii de piata
Normale, nu sunt necesare ajustari

Ajustare pentru localizare
Terenul Subiect este amplasat central, similar cu A
B este intr-0 zona mai apreciata, este superioara
C este peroferica; este inferioara

Ajustare pentru suprafata terenului
€ are peste 1500 mp, caz in care preturile unitare de regula sunt inferioare

Ajustare pentru tipul de teren liber/ ocupat
Subiectul este teren ocupat cu censtructie, Toate Comparabilele libere; se ajusteaza cu 25% cf recomnadarilor din
Studiul de piata UNNP 2023)

-1

Ajustare pentru acces
C se acceseaza din strada pietruita; sunt inferioare

Ajustare pentru deschidere
A si € au o deschidere dubla fata de Subiect; sunt superioare
B se acceseaza prin alee de acces de 6m; este inferioara

Ajustare pentru utilitati
Toate Comparabilele sunt similare

1
WA, Walal
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Calificarile evaluatorului ANEXA A

Acest Raport de Evaluare a fost elaborat de catre dr. ing.Victor Laiber, membru titular a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Auterizati din Remania
ANEVAR , cu legitimatia si parafa nr. 13590, valabila pentru anul 2025.
Dr.ing.Victor Laiber este expert evaluator, membru ANEVAR - avand certificatul nr. 537/2.02.1994, beneficiar al Fisei de Agreere din

partea fostului Fond al Proprietatii de Stat nr.1/5151 din 25.09.1997 si a fost agreat si de catre 5.C. Mamaia S.A. pentru evaluari de hoteluri si
restaurante, prin scrisoarea nr.4432/9.09.1998.

Victor Laiber a absolvit Institutul Politehnic Bucuresti, Facuitatea de Chimie Industriala in 1970 si a ebtinut doctoratul in Petro! si Gaze de
la institutul de Petrol si Gaze din Ploiesti in 1978.
In cursul carierei a indeplinit mai multe functii:

»  Inginer tehnolog petrochimie {a Combinatul Petrochimic Pitesti -C.P.P. 1970 - 1974)

Analist programator IT la Centrul de Calcul al C.P.Pitestd (1975-1978)
Manager IT ta Combinatul Petrochimic Midia Navodari/ Rompetrat (1978 - 2001}
Evaluator Autorizat la Banca Transilvania Suc.Constanta {2003 - 2016)
PFA Evaluater Autorizat ANEVAR {1994 - in prezent)

VY Vvy

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

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

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

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

in domeniul evaluarilor, a absolvit cursul de *Evaluarea intreprinderii” (1992), seminarui “Evaluarea garantiitor bancare” (2002),
“Standarde intemnationale de evalvare™ (2004}, “Evaluarea pentru garantarea creditelor” (2005), *Evaluarea pentru garantarea imprumuturitor
SPIC D-04”" (2006), “Evaluarea pentru piata de capital® (2007), “Evaluarea terenurilor agricole si padurilor” (2007), “Costul capitalului propriu.
Rata de capitalizare, Rata de actualizare SPIC D-21” (2008, * Elemente specifice la evaluarea pentru garantarea imprumuturilor: Valoarea de
lichidare, evaluarea in conditii de criza” (2009), “Deprecierea constructiitor SPIC D-20” (2010}, “Ghid de aplicare - evaluarea pentru mijloace fixe
mobile - D22} {2010), “Particularitati in evaluarea bunurilor mobile pentru garantarea imprumuturilor - DO4E” (2010), *“Particularitati in evaluarea
terenurilor agricole™ {2011), “Indici imabiliari de evaluare statistica” {2011), “ Evaluarea garantiilor imobiliare in conditii de risc” (2012),
“Evaluarea proprietatilor agricole” (2012), “Legistatie 2012" (2012), “D36- Cencepiele de ctadire verde si dezvoltare durabila in evaluarea
proprietatii imobiliare” (2013), “D33 - Verificarea evaluarii (2013)", “CO18 - Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de executie in scopul
garantarii imprumutului (2013)”, D40 Bazele evaluarii proprietatilor imobiliare {2014), D39.1 - Business/ Competitive intelligence pentru evaluatori
(2014), Verificarea evaluarii {2015), Etica in activitatea de evaluare a garantiilor (2015), CO 39 Evaluarea valorii de impozitare/ Noul Cod fiscal
{2016), CO07 Evaluarea pentru executarea silita, CO18 Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de exeutie (2016) curs de formare EP} (2016),
C062 Evaluarea proprietatilor comptexe (2018), D57 Evaluarea proprietatilor imobitiare 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 imobitiare (2021),C095 Evatuarea pentru raportare financiara si impozitare (2022) s.a. . in 2002 si a fost numit de
ANEVAR director de curs in pentru cursul de “Evaluarea proprietatilor imobiliare” si seminariite “Evaiuarea afacerilor” si “Planul de afaceri” . Tot

a fost agreat de catre ANEVAR ca lector in domeniul evaluarii intreprinderilor. In ultimii ani s-a specializat si in evaluarea Valorilor de
impozitare cf. Noului Cod Fiscal (GEV 500) -ATESTAT ANEVAR EP! {2017) - si este autorizat sa le efectueze.

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

In calitate de evaluator autorizat a efectuat in ultimii 30 de ani peste 8OO0 de evaluari de intreprinderi, proprietati imobiliare,
rezidentiale, mixte sau nerezidentiale - spatii comerciale, spatii de birouri, industriale -, bunuri mebile, planuri de afaceri si studii de fezabilitate
pentru firme din Constanta, dar si din Bacau, Tulcea, Galati, Brasov, Arges. O mare parte dintre ele s-au referit la hoteluri si restaurante (Majestic,
Parc,Jupiter Junona, Sulina, Doma, Modern din Mamata, Soletta si Ferdinand din Constanta, Excelsior, Dumbrava, Viforul, Margaritar din Eforie
Sud, Irina, Gambrinus din Venus, Tosca din Saturn, Eco Corsa din Mangalia, PNP tMPEX 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
5.A., Metachim S.A., Libri Maris S.A., Laurette SRL, Qvidius Remit S.A., Ovidius S.A., Sammarina Trading, Consal, C & D, Andromeda, Cardinal
Motors, Laurette ), din constructii {Deltacons Tulcea, Scut Tulcea, Lufadori Extract Constanta), servicii (Polaris Constanta, Romferex, SCM
Recycling, Connexions), de transport (SimpaTrans) din agricultura si zootehnie (Avicola Lumina, Limco Ovidiu, Vereco Bacau, Eraos) sau de presa

{Cuget Liber, Poligraf).
ANEVAR a luat fiint3 Tn anul 1992, ca asociatie profesionali neguvemmamentals, independents, confarm prevederilor legale in vigoare

la acea dati, jar in anul 2011 profesia de evaluator autorizat a fost reglementata prin Ordonanta Guvernului Romanied nr. 2472014 privind unele
misurt in domeniul evaluiirdi bunurilor, aprobati cu modificiri prin Legea nr. 99/2013, ANEVAR fiind constituit3 ca organizatie profesionals de
utilitate public, féra scop patrimonial, din care fac parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceasti calitate, in condititle previzute d

actul nermativ mai sus mentionat.
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romnia are drept scop erganizarea, coordonarea §i autorizarea exerciti
evaluator autorizat n Roménia, reprezentarea §i protejarea intereselor profesionale ale membrilor i, asigurarea exercjt:

profesiei de evaluator autorizat cu respectarea deontologiei profesionale §i a unuf nalt nivel de catificare profesicnali,
standardelor, metodelor §i tehnicilor de evaluare n activitatea evaluatorilor autorizati.




PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITAREA IMOBILULUI

Scara 1:500

Moeasr | SEESS TR

M m im.

500 Str. Viitoralsi or. 1, Sat Oitnz, Com, Lumina
Nr. Carts Funciara UMITATEA ADRENISTRATIV TERITORIALA {UAT)
LUMMA
220557000
§ ¥
£
5
g
8
320510000 =
A. Date referitoare In teren L
patlea| Citegoie Mode |  Supratata fmp): - Mentuni
1 CcC s60 -imobi ivprejmuit cu gasd din placi prefsbricata: 1-2 si 3-4-5;
-imobil delimitat de constructia vecina: 2-3:
- imobll imprejmuit cu gard din plasa: 5-6.
Tot S - imobil imprejrit cu gard din lemn; 6-7.
- imobdl imprejmuit cu pard metakic: 7-1.
B. Date referitoare ks constractii
Cod | Destinatia %W Mentiuni
c1 cL - C1: Locuinta Parter, edificata in anul Suprafata consiruita
Loy destasurata = 141 mp., 1w detine C.P.enemstica.
c2 CA 30 -czmm-uagaﬁe.smmmmasoM:
Total 171
Suprafata totals masnrata 2 imobilui = 500 mp
Suprafata din act = --- mp

Confim execularea masu
corectivdinea inlocminé doctm
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CONSILIUL POPULAR AL JUDETULUL CONSTANTA  Aprobats prin Decizia nr.
COMITETUL EXECUTIV

——

din . ______ ___ a Comitetuluj
executiv al Consiliuluj popular
&l judefulni Constanta.

Autorizatia nr._ﬁﬁg_ din_ 241uNY

pentru cxecutarea Meririlor de constructii §i instalatii a cladirilor de 1 ocuit ce se executi
de ciitre cetifeni

Eegllniceanisabnt- Oituz -~~~ - e on

=~~~ Inregistratii la nr. _460___ din ~25_martie. 1082
la _g.p Cognly-———— Se autorizi executarea lucririlor de constructii si
instalatii pe terenul situat i localitates _oItuz . _
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: ®) — Lucririle ce se autoriza coprind bocuing ¥ -parter 4ip-9-p -C8-5-cameve gi
e ﬁwﬂ@mmm@m%mammgi“ﬁwtat
L. . Lp-teran-puin-profeetur -aras3r/080, atieXe £ospodtiveptE; contom
plan%ﬁ%riﬂﬁseam-ﬂg conformitate cu documentatia de executie aprobati si cu
avizele 5i aprobirile legale, care fac parte integranisd din autorizatia de fati. Documentatia
este vizati spre neschimbare. ;
: La executarea lucririlor se vor respecta conditiile de alinjere §i amplasare stabilite
. prin planu] de amplasare anexat (anexa nr. -&~—=) ; conditiile de arhitecturs, structura con-
:-structivd cuprinse In projechyl nr5y % /3085 (anexa nr. X—--); condiiile de finisaj exte-
. For (materiale si culori) stabilite prin plangele nr. A~F —-—— (anexa nr, - )

E Terenul este ia—proprietates-ssy in folosinta cetﬁl:ea&l_ ﬂﬁiﬁ-i}ﬂmm“““ SR
| dovedits %’a‘fa-ﬁ"- din ﬂxm_w eliberat de QQMSEM@&M

§i nu se afli in productia agricols potrivitactulal .. _____ ____ .
din

Proiectul este intocmit de ml._aoaaﬂzagga-m-
§l aprobat de Comitetuj executiv al Co

Valoarea totsld a lucrérilor
deviaulyi (evaluarii), de lei 90-
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nsiliului popular al Judefului Constanta.
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Pt e 1003 2024 Acduata

tmobliul sa vinde in icitzlis publicel Tersn intravilan, avand calegoria da folosings aredd, In
sipvatsts de 274 ap, im ota de 2/8 din imren cu destinatie druem de scces

s 151 mp. o iy & gin otr. Credintel, dhum de paerant. neastaitat o
mmnuﬁmwmﬂaiﬂMWmﬂmdmm
In chruenid cle acoes de €91 il Lot benefielaza da ut¥itell pedilcs iy 2ons de uieain:
apa si curent sloctric, Terantl aste amplesat in rory contraia, medignd & Mealzef Oliur, lets-
©2ore mxidenialy, caraiirdrta privs prazarts unor peopsiatall e 9 cass ) ViR, B s
mamm&ﬂhumu;mmmw
prin HomelZrx, vecl sl sompled sict.

Varxdtereninbzvilan in SstuOitiz-comuna Lurir, b 22km de orasud Constanta Supratata estede 1709 mp, 2.5
I hemlirteini 1 { deschidare, utitatiaga, curens, bstrada.

UL Speciicat

— Supratatiteren: nmp
l J Tip teren: construeti
Clasicare teren: intravlan
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