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PROIECT DE HOTARARE nr. 22176/19.09.2025

privind aprobarea vanzarii prin negociere directa pentru terenul in suprafata de 893 mp aflat
in proprietatea privata a comunei Lumina ,situat in str. Mare , nr.5 his,
com. Lumina, Jud. Constanta

Consiliul Local al comunei Lumina, ntrunit in sedintd ordinara din data de 26.09.2025
Avind in vedere:
- Referat de aprobare si Proiectul de hotarére ,
- Raportul comisiei de specialitate,
- Raportul compartimentului de resort,
- Raportul de evaluare al terenului

In conformitate cu prevederile art.364 Cod administrativ, Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii si Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, art.553,alin. {1) si (4),art.555,art.1650,art.2343 din Codul civil.
In temeiul prevederilor art.129 alin {1),(2) lit. C, alin (6} lit.b, corobarat cu art.196,alin.(1), lit. a si
art.139 din QUG 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 8393 mp, nr. cadastral 108807, situat pe str. Mare , nr 5 bis , judetul Constanta catre Goga

Enache si Goga Nicoleta proprietarii constructiei ,conform contractului de vanzare cumparare
nr.1203/23.07.2024

Art. 2 S-a aprobat raportu!l de evaluare nr.4315/15.08.2025(al terenului mai sus mentionat)
intocmit de expert evaluator Victor Laiber prin Hotararea nr. 162/26.08.2025

Art. 3 Pretul minim de pornire al vanzarii catre Goga Enache si Goga Nicoleta ,este de 88161 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 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.
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Art. 5 Spezele vanzarii cad in sarcina cumparatorului.

Art.6 Documentele care stau la baza vanzarii sunt:
cererea petentului privind vanzarea
documente de identificare ale bunului imobil
documente de identitate ale solicitantului
certificat fiscal
adeverinta Registrul Agricol
situatia juridicao a terenului
raport de evaluare privind vanzarea ( care urmeaza a fi insusit de Consiliul Local )
proces-verbal de receptie a lucrarii
schite
cadostru
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 , urmeoza a verifico si analiza documentatia aferenta apoi urmand a stabili
procedura de vanzare.

Pretul vanzaraii va fi stabilit pornind de la raportul de evaluare siin 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 Se solicita cumparatorilor,Goga Enache si Goga Nicoleta 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
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 hotdrare autoritatilor, 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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Referat de aprobare nr. 22178/19.09.2025

La proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarea prin negociere directa a unui imobil - teren
in suprafata de 893 mp aflat in proprietatea privata comunei Lumina, str. Mare ,nr.5 bis . jud.
Constanta

Avand in vedere cererea domnului Goga Enache , nr.1970 /12.08.2025 prin care solicita
cumpararea terenului in suprafata de 893 mp situat in str.Mare , nr.5 bis , comuna Lumina, jud.
Constanta, detinut in folosinta ca urmare a cumpararii constructiei edificate pe acesta , de la dl
Andrei Alin , in baza contractului de vanzare cumparare nr.1203/23.07.2024

Necesitatea si oportunitatea vanzarii:

Terenul in suprafata de 893 mp, str. Mare, nr. 5 bis, 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 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 nivelut UAT Lumina este de
nevoie de finantare pentru investitii de asfaitare, 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

H

Art. 2

51i.sectiune de dezvoltare - partea complementard a bugetelor previzute la art. 1 alin. (2), cu
exceptia bugetelor fondurilor externe nerambursabile, care cuprinde veniturile 5i cheltuielile de
capital aferente implementdrii 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) pct. 51, sunt urmétoarele:
a)varsaminte din sectiunea de functionare; b)sume rezultate din valorificarea unor bunuri, sume
reprezentind amortizarea mijloacelor fixe §i sume aferente depozitelor speciale pentru constructia
de locuinte.

locuinte;

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;

¢)sume primite de la Uniunea Europeand si/sau alti donatori in contul plitilorefectuate si
prefinantiri.

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

urméitoarele:

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 externi nerambursabila de postaderare, prevazuta a fi realizatd 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 §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 gi de la alte bugete;

d)donatii si sponsorizari

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

efectuate si prefinantiri.

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

constatarea, evaluarea si inventarierea materiei impozabile i a bazei de

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

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

specifice, in scopul evaludrii corecte a veniturilor. Donatiile si sponsorizirile se

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

dupd incasarea lor.

(3)Fundamentarea, dimensionarea si repartizarea cheltuielilor bugetelor locale pe ordonatori de
credite, pe destinafii, respectiv pe aciuni, activititi, programe, proiecte, obiective, se efectueaza
in concordanti cu atributiile ce revin autoritifilor administratiei publice locale, cu prioritagile
stabilite de acestea, in vederea functiondrii lor si in interesul colectivitatilor locale respective.
(4)Fundamentarea si aprobarea cheltuielilor bugetelor locale se efectueazi in strictd corelare cu
posibilitatile reale de incasare a veniturilor bugetelor locale, estimate a se realiza.

Art. 29: Regimul sumelor rezultate din vinzarea unor bunuri apariinind domeniului privat
Sumele rezultate din vanzarea, in conditiile legii, a unor bunuri apartindnd domeniului privat al
unitatilor administrativ-teritoriale constituie integral venituri ale bugetelor locale i se cuprind in
sectiunea de dezvoltare, prin rectificare bugetara locala, numai dup4 incasarea lor.”

Luind in considerare cererea petentului dar si necesitatea si oportunitateavanzarii terenului in
suprafata de 893 mp descris mai sus precum si prevederile art. 129 alin (2) lit.,, c,, si art. 364,
alin. (2) din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, s-a initiat prezentul proiect de
hotarare, pe care va rog sa-1 aprobati in forma prezentata

Initiator
Viceprimar cu atributii de Primar
lonescu Alexandru
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Nr.22180/19.08.2025

Compartiment Urmarire Contracte Concesiune

Raport
La proiectul de hotarare privind vanzarea prin negociere directa a unui imobil — teren in
suprafata de 893 mp aflat in proprietatea privata a comunei Lumina, str.Mare, nr.5.bis , 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 893 mp. situat in
str.Mare , nr 5 bis , comuna Lumina, jud. Constanta, avizez favorabil inscrierea pe ordinea de zi
a acestei initiative.

Terenul in suprafata de 893 mp, situat in str. Mare, nr.5 bis ,comuna Lumina, jud. Constanta
este detinut in folosinta , de dl. Goga Enache, ca urmare a cumpararii constructiei edificate pe
acesta.

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

M«
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CONTRACT DE CONCESIUNE

Incheiat la sediul unitatii administrativ-teritoriale comuna Lumina

CAPITOLUL 1.PARTILE CONTRACTANTE :

UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA COMUNA LUMINA, judetul
Constanta, reprezentata legal prin primar- CHIRU DUMITRU , cu sediul in comuna
Lumina, strada Mare nr. 170, judetul Constanta, cod de identificare fiscala 4671807,
cod IBAN RO 61TREZ23121A300530XXXX deschis la Trezoreria Constanta, in
calitate de concedent,

51

ANDREI ALIN avind CNP 1690430131214, domiciliat in strada Mihai Viteazul,
nr.1, BLF1,sc. A, ap.17, Mun Constanta, Judetul Constanta, in calitate de concesionar,

In temeiul Ordonantei de urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificanile si completarile ulterioare, al Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, a Hotararii nr.231/22.11.2022 adoptata de Consiliul local al comunei
Lumina, s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

CAPITOLUL II. OBIECTUL CONTRACTULUI :
Art. 1 (1) Obiectul contractului de concesiune &onsta in concesionarea terenului
intravilan in suprafata de 893 mp situat in Comuna Lumina , Str. Mare, nr. 5 Bis,
avand nr. cadastral 108807 , ce apartine domeniului privat al Comunei Lumina,
conform HCL nr.57/28.02.2022, si HCL nr.141/26.07.2022, cu destinatia —
constructie locuinta.
Terenul se concesioneaza in vederea edificarii de — constructie locuinta
(2) Obiectivele concedentului :
a) Concesionarul are are obligatia de a obtine autorizatia de construire in termen de
1(un} an de la data semnarii contractului de concesiune.
b)Concesionarul obligatia ca in termenul de valabilitate al autorizatiei de construire
sa edifice pe terenul concesionat o constructie cu destinatia locuinta in proportie de
80%, adica pereti exteriori, pereti interiori si acoperis, conform certificatului de
urbanism si autorizatiei de construire obtinute in acest sens, in caz contrar contractul
de concesiune se suspenda de drept
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c) In cazul incetarii contractului de concesiune pentru neplata redeventei timp de 6
luni consecutiv, cu respectarea dispozitiilor legale in materie fiscala concesionarul va
intra sub incidenta prevederilor legale privind executarea fiscala, urmand a face

obiectul procedurilor fiscale pentru recuperarea prejudiciului creat de catre
concesionar.

CAPITOLUL HI1. DURATA CONCESIUNII :

Art. 2( 1)Durata concesiunii este de 25 de ani.

(2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata poate fi prelungit
prin acordul de vointa al partilor, prin act aditional incheiat in forma scrisa, cu
conditia ca durata insumata a prelungirilor sa nu depaseasca 49 de ani, incepand de
la data semnarii lui, dar numai in baza unui nou raport de evaluare.

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata se incheie in
conformitate cu legea romana, indiferent de nationalitatea sau de cetatenia
concesionarului, si produce efecte incepand de la data semnarii lui,

CAPITOLUL IV. REDEVENTA CONCESIUNII :
Art. 3 (I)Redeventa este de 320 lei/luna pentru intreaga suprafata de teren,

ce se vaindexa anual , conform legislatiei in vigoare , fara a fi necesara aditionarea
contractului

CAPITOLUL V. PLATA REDEVENTEI :
Art.  4(1) Plata redeventei se face prin contul concedentului nr.
RO61TREZ23121A300530XXXX deschis la Trezoreria Municipiului Constanta sau
in numerar la casieria concedentului.

(2) Plata redeventei datorate va face prin Ordin de plata in contul proprietarului
(Comuna Lumina) ROG6ITREZ23121A300530XXXX, deschis la Trezoreria
Constanta sau la casieria Primariei Lumina, in baza facturilor emise trimestrial, in
prima luna a fiecarui trimestru, respectiv: ianuarie, aprilie, iulie, octombrie, plata
putand fi efectuata oricand pe parcursul trimestrului, termenul scadent fiind ultima zi

lucratoare din ultima luna a fiecarui trimestru, respectiv martte, iunie, septembrie,
decembrie.

(4) Pentru neplata la timp a sumelor datorate conform art. 3, concesionarul va suporta
obligatii de plata accesorii, penalitati de 0.10 lei/zi de intarziere, calculate conform
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legislatiei in vigoare, incepand din prima zi care urmeaza aceleia cand suma devine
exigibila.

(5)Pact comisoriu: Neexecutarea obligatiei de platd a redeventei sau a taxelor si
impozitelor datorate pentru obiectul concesiunii, in termen de 6 luni de la expirarea
perioadei pana la care era obligat sa faca plata, duce la rezilierea de plin drept a
contractulut, fara a mai fi necesara semnarea sau punerea in intarziere si fara
interventia instantei judecatoresti.

(6) Prezentul contract constituie titlu de creantd si titlu executoriu.

CAPITOLUL V1. DREPTURILE SI OBLIGATIILE CONCEDENTULUI :

Art. 5( 1) Concedentul are dreptul sa verifice in perioada derularii contractului
de concesiune de bunuri proprietate privata modul in care sunt respectate clauzele
acestuia de catre concesionar.

(2) Verificarea prevazuta la alin. 1) se efectueaza numai cu notificarea
prealabila a concesionarului , in scris , cu min 3 zile inainte de data stabilita pentru
vizitare.

(3) Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul
drepturilor rezultate din contractul de concesiune de bunuri proprietate privata.

(4) Concedentul este obligat sa notifice concesionarului aparitia oricaror
imprejurari de natura sa aduca atingere drepturilor acestuia.

(5) Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de
concesiune de bunuri proprietate privata, in afara de cazurile prevazute de lege.

(6) Concedentul poate modifica unilateral partea reglementara a contractului
de concestune de bunuri proprietate privata, cu notificarea prealabila a
concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul national sau local,
situatie In care concesionarul este obligat sa continue exploatarea bunufui in noile
conditii stabilite de concedent, fara a putea solicita incetarea contractului de
concesiune de bunuri proprietate privata.

(7) In cazul in care modificarea unilaterala a contractului de concesiune de
bunuri proprietate privata ii aduce un prejudiciu, concesionarul are dreptul sa
primeasca fara intarziere o justa despagubire.

(8) In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la suma
despagubirit, aceasta va fi stabilita de catre instanta judecatoreasca competenta.
Dezacordul nu exclude indeplinirea obligatiilor contractuale de catre concesionar.
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CAPITOLUL VII.DREPTURILE SI OBLIGATIILE CONCESIONARULUI

Art.6

(1Concesionarul va obtine documentatiile tehnice: proiect, documentatii urbanistice,
proiect tehnic, detalii de executie etc. pe cheltuiala sa. Concestonarul are obligatia
obtinerii tuturor avizelor/autorizatiilor necesare realizarii investitiei, in conformitate
cu prevederile legale. Concesionarul are obligatia obtinerii autorizatiei de construire
in termen de cel mult 12 luni de la incheierea contractulm de concesiune, sub
sanctiunea rezilierii contractului, de plin drept, si fara interventia instantelor de
judecata.

Concesionarul va suporta cheltuielile necesare proiectrii, construirii, exploatirii gi
intretinerii parcarii ce va fi construita pe terenul ce face obiectul contractului de
concesiune. Concesionarul are obligativitatea asigurarii exploatirii in regim de
continuitate, eficacitate §i permanentd a bunului concesionat, pe toata durata
contractului, potrivit obiectivelor stabilite de catre concedent. Concesionarul se
obligd si administreze §i sd exploateze obiectul concesiunii cu diligentd maxima
pentru a conserva §i dezvolta valoarea acestora pe toata durata contractului.

(2) Concesionarul este obligat s exploateze In mod direct bunul care face obiectul
concesiunii. Pe toata durata contractului, concesionarul nu va schimba obiectul
concesiunii, asa cum a fost stabilit la art.1

(3) Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

(4) Concesionarul are obligatia sa respecte legile roméne pe toata durata concesiunii
in toate actiunile pe care le intreprinde pentru realizarea contractului

(5) Concesionarul este obligat sd plateasca redeventa si penalitatile/majorarile
calculate de concedent in caz de nerespectare a termenelor de plata.

(6) Concesionarul are obligatia sa pliteasca taxele si 1mp021tele pentru obiectul
concesiunit, functie de legislatia in domeniu.

(7) Concesionarul se va conforma prevederilor legale privind asigurarea exercitiului
functiunii organelor de politie, pompieri, salvare, protectie civila, aparare nationala si
alte asemenea.

(8) Concesionarul are obligatia intretinerii bunului concesionat pe intreaga perioada
a derularii contractului de concesiune (lucrari de intretinere, curatenie, deszapezire
etc).

(9) Concesionarul are obligatia de a permite accesul proprietarului bunului
concesionat, la solicitarea acestuia din urma, pentru executarea oricaror lucrari de
interes public pe care acesta le considera a fi necesare.

(10) Concesionarul este obligat s respecte conditiile impuse de natura bunurilor
(protejarea secretului de stat, materiale cu regim special, conditii de sigurantd in
exploatare, protectta mediului, protectia muncii, condifii privind folosirea si
conservarea patrimoniului etc.). Concesionarul va respecta prevederile GUG nr.

195/2005 5 privind protectia mediului, cu modificarile si completarile ulterioare, sau
a altor prevederi legale in vigoare.



{11) Concesionarul va respecta conditiile de exploatare a concesiunii §1 obiectivele
de ordin economic, financiar, social §i de mediu, incepand de la preluarea bunului
péna la incetarea contractului de concesiune, respectiv refacerea cadrului natural dupa
realizarea lucrdrilor de orice fel (investitie, organizare de santier, interventie,
exploatare, demolare etc.) si mentinerea acestuia in conditii normale, utilizarea de
echipamente nepoluante pentru mediul ambiant g1 lipsite de riscuri pentru personalul
de exploatare $i Intretinere, precum §i pentru agezirile umane.

(12) Concesionarul va lua toate masurile necesare pentru ca prin lucrarile realizate sa
nu afecteze  proprietatile  vecine; este direct raspunzator pentru
defectiunile/degradarile/distrugerile si alte asemenea si va suporta exclusiv
prejudiciile create.

(13) Concesionarul are obligatia de a inregistra contractul de concesiune in registrele
de publicitate imobiliara.

(14) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen concesionarul
este obligat sa restituie concedentului, in deplina proprietate, terenul in mod gratuit
si liber de orice sarcini, pe baza de proces verbal. La finalizarea termenului
concesiunii, partile vor stabili de comun acord modalitatea de utilizare in continuare
a terenului de catre proprietarul investitiei.

(15) Concesionarul este obligat ca la finalizarea tucrarilor sa prezinte concedentului
procesul verbal de receptie a lucrarilor executate; la receptia lucrarilor vor fi invitati
si reprezentanti ai concedentului, din personalul de specialitate (tehnic, urbanism);
(16) Concesionarul este obligat si pund la dispozitia organelor de control ale
concedentului toate evidentele si informatiile solicitate, legate de obiectul
concesiunit.

(17) Concesionarul are obligatia de a lua toate masurile In vederea semnalizarii atunci
cand intervin perturbatii generate de executia unor lucriri de intrefinere, exploatare
sau de alte cauze de forta majora.

(18) Concesionarul are obligatia de a executa lucrarile de construire in termenul
stabilit prin autorizatia de construire. Autorizatia de construire va fi obtinuta in termen
de cel mult 12 lumi de la incheierea contractului, sub sanctiunea rezilierii contractului,
fara punere in intarziere si fara interventia instantelor de judecata. Concesionarul va
respecta specificatiile tehnice stabilite prin documentatiile de urbanism.

(19) In temeiul contractului de concesiune de bunuri proprietate privata,concesionarul

dobandeste dreptul de a exploata, pe riscul si pe raspunderea sa, bunurile proprietate
privata ce fac obiectul contractului, potrivit obiectivelor stabilite de catre concedent,
respectiv edificarea unei constructii cu destinatia de locuinta,

(20) Concesionarul are dreptul de a folost si de a culege fructele, respectiv productele
bunurilor ce fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si scopului stabilit de
parti prin contractul de concesiune de bunuri proprietate privata.

(21) Concesionarul is1 executa obligatiile potrivit termenilor si conditiilor prevazute

in contractul de concesiune de bunuri proprietate privata si in acord cu prevederile
legale specifice bunului concesionat.



(22) Concesionarul nu va fi obligat sa suporte cresterea sarcinilor legate de executia
obligatiilor sale, in cazul in care aceasta crestere rezulta in urma :

a) unei masuri dispuse de o autoritate publica ;

b) unui caz de forta majora sau unui caz fortuit.
(23) Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor
proprietate privata.
(24) In temeiul contractului de concesiune de bunuri proprietate privata,
concesionarul are obligatia sa asigure exploatarea eficienta, in regim de continuitate
si permanenta, a bunurilor proprietate privata care fac obiectul concesiunii.
(25) Concesionarul este obligat sa plateasca redeventa la valoarea si in modul stabilit
in contractul de concesiune de bunuri proprietate privata.
(26) La incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata,
concesionarul este obligat sa restituie, pe baza de proces-verbal, in deplina proprietate
si liber de orice sarcina, bunul concesionat.
(27) In conditiile incetarii contractului de concesiune de bunuri proprietate privata
din alte cauze decat prin ajungere la termen, forta majora sau caz fortuit,
concesionarul este obligat sa asigure continuitatea exploatarii bunului proprietate
privata, in conditiile stipulate in contract, pana la preluarea acestora de catre
concedent.
(28) In cazul in care concesionarul sesizeaza existenta unor cauze sau iminenta
producerti unor evenimente de natura sa conduca la imposibilitatea exploatarii
bunului, va notifica de indata acest fapt concedentului, in vederea luarii masurilor ce
se impun pentru asigurarea continuitatii exploatarii bunului.

CAPITOLUL VIII. INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art. 7. Contractul de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii
(1) la expirarea duratei initiale stabilita in contractul de concesiune, daca partile
nu convin, in scris, prelungirea acestuia in conditiile prevazute de lege ;
(2) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea
unilaterala de catre concedent ;

(3) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin
reziliere de catre concedent, astfel :

a) in situatia in care constructia nu este inceputa - cu plata unei despagubiri in
sarcina concesionarului, reprezentand contravaloarea lucrarilor executate in vederea
aducerii bunului la starea fizica de la data concesionarii. Concesionarul este obligat
sa restituie concedentului, in deplina proprietate, in mod gratuit si liber de orice
sarcini, bunul imobil concesionat.



b) in situatia in care constructia este inceputa — se vor aplica prevederile art.
581 Cod civil referitoare la accesiunea imobiliara artificiala, caz in care consiliul local
va decide la momentul respectiv daca va solicita instantei inscrierea dreptului de
proprietate asupra constructiei in cartea funciara, cu respectarea prevederilor art. 581
lit. a) Cod civil sau va solicita instantei obligarea concesionarului la cumpararea
imobilului concesionat in conditiile art. 581 lit. b) Cod civil.

(4) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin
reziliere de catre concesionar ;

(5) la disparttia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat sau in

cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara
plata unei despagubiri ;

CAPITOLUL IX RADIEREA DIN CARTEA FUNCIARA A DREPTULUI
DE CONCESIUNE

Art. 8 Radierea din cartea funciara a dreptului de concesiune se face astfel :

a) In cazul incetarii contractului in situatia prevazuta la art. 7 pct. 7.1,
concesionarul va putea cumpara imobilului concesionat, la valoarea stabilita printr-
un nou raport de evaluare, intocmit de un evaluator autorizat in conditiile legii,
situatie in care se va avea in vedere pretul terenului la data cumpararii acestuia, si nici
decum pretul de la data incheterii prezentului contract ;

b) In cazul incetarii contractului in situatia prevazuta la art. 7 pct. 7.2, radierea
din cartea funciara se efectueaza in baza actului de denuntare unilaterala sau in baza
hotararii judecatoresti definitive ;

c) In cazul incetarii contractului in situatiile prevazute la art. 7 pct. 7.3 si pct.
7.4, radierea din cartea funciara se va face in baza declaratiei unilaterale de reziliere
a concedentului sau concesionarului ;

d) In cazul incetarii contractului in situatia prevazuta la art. 7 pet. 7.5, radierea
din cartea funciara se va face in baza declaratiei unilaterale de renuntare la concesiune
a concesionarului ;

CAPITOLUL X. REGIMUL BUNURILOR UTILIZATE
DECONCESIONAR IN DERULAREA CONCESIUNII
Art. 9 La incetarea din orice cauza a contractului de concesiune, bunurile ce au
fost utilizate de concesionar in derularea contractufui, vor fi repartizate dupa cum
urmeaza :

a) bunuri de retur — terenul intravilan concesionat reintra in patrimoniul
concedentului



b) bunuri proprii — bunurile care au apartinut concesionarului si au fost utilizate
de acesta pe durata concesiunii, precum si constructiile edificate pe terenul
concesionat. In cazul prevazut la art. 1 alin. 2) lit. b) din contract, constructiile
edificate intra sub incidenta acestor dispozitii.

CAPITOLUL XI.CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA
IMPARTIREA RESPONSABILITATILOR DE MEDIU
Art. 10 Responsabilitatea privind obtinerea si detinerea de avize, autorizatii si
acorduri de mediu, conform legislatiei in vigoare, pentru activitatile ce fac obiectul

prezentului contract, este in sarcina concesionarului, incepand cu data semnarii
contractului de concesiune.

CAPITOLUL XII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art. 11.1 Nerespectarea de catre partile contractante a obligatiilor cuprinse in
contractul de concesiune atrage raspunderea contractuala a partii in culta.
ART. 11.2 Forta majora apara de raspundere in conditiile legii.

CAPITOLUL XIII. LITIGII :
Art 12 (1) Pentru orice litigiu aparut in derularea contractului de concesiune,
partile vor incerca solutionarea amiabila a acestuia.
(2) In caz de neintelegeri, competenta de solutionare a litigiului apartine
tribunalului in a carei raza teritoriala este situat sediul concedentului, potrivit
prevederilor Legii nr. 554/2004 a contenciosului administrativ

CAPITOLUL XIV . ALTE CLAUZE

Art. 13.1 In cazul in care oricare dintre prevederile prezentului contract devine
din orice motiv nula, inaplicabila sau ilegala partial sau total, nelegalitatea sau
nevalabilitatea lor nu va afecta nicio alta dispozitie a contractului, iar acesta va fi
interpretat ca si cand astfel de dispozitii nelegale sau nevalabile nu ar fi fost prevazute.

13.2 Orice modificare a prezentului contract de concesiune se va face cu
acordul ambelor parts, in scris, prin act aditional, insusit sub semnatura si parafa.

13.3 In situatia in care, Ja termenul de incetare a concesiunii vor aparea alte
reglementari legale privind concesionarea terenurilor, de comun acord, partile
contractante vor putea negocia si stabili alte conditii decat cele prevazute in prezentul
contract.

CAPITOLUL XV.DEFINITII

Art. 14 - 1 Prin forta majora in sensul prezentului contract de concesiune se

intelege o imprejurare externa cu caracter exceptional, fara relatie cu lucrul care a
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provocat dauna sau cu insusirile sale naturale, absolut invincibila si absolut
imprevizibila.

14.2 Prin caz fortuit se intelege acele imprejurari care au intervenit si au condus
la producerea prejudiciului si care nu implica vinovatia concesionarului, dar care nu
intrunesc caracteristicile fortei majore.

CAPITOLUL XVI.DISPOZITII FINALE

Art. 15.1 Prezentul contract de concesiune se completeaza cu prevederile
Codului civil si ale Codului administrativ.

Art. 15.2 Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in trei exemplare
originale, din care un exemplar pentru concesionar si doua exemplare pentru
concedent , astazi 23.05.2023, data semmarii lui, la sediul unitatii administrativ
teritoriale comuna Lumina, judetul Constanta,

CONCEDENT CONCESIONAR
UAT COMUNA LUMINA ANDREI ALIN
PRIMAR Gy
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DUPLICAT

JRACT DE VANZARE- CUMPARARE

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

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

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

onstanta,

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

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

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

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

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




tin prezent imobilul are adresa Com. Lumina, Str. Mare, nr. 5BIS, Jud. Constanta,
conform-Adeverintei/Nomenclator Stradal nr. 10829/08.05.2024, eliberata de Primaria Com.
Lumina, Jud. Constanta.

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

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

Noi, vanzatorii,.garartam pe cumparator, contra evicfiunii $i a viciilor constructiei
conform prevederilor art.1695 gi 1707 Cod Civil. A fost Indeplinitd de catre cumparétor,
obligatia de verificare a starii in care se afla constructia la momentul predarii pentru a
descoperii viciile aparente, pe care noi, vanzatorii, avem obligatia sa le remediem de indat3,
precum $i eventualele vicii ascunse.

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

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

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

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

Odata cu proprietatea constructiei C1 — Cladire birouri parter - executata in
procent de 65%, preiau drepturile si obligatiile ce deriva din documentatia legala
necesara ridicarii constructiei C1 - Cladire birouri parter (Proiectul de arhitectura,
Autorizatia de construire nr. 236/13.12.2023, eliberata de Primaria Com. Lumina, Procesul
verbal de receptie partiala nr. 9161/16.04.2024 si Certificatul de atestare a
- edificarii/extinderii constructiei nr. 10608/29.04.2024, eliberate de Primaria Com. Lumina,

Jud. Constanta) si avizele legale (RAJA, ENEL Distributie Dobrogea, Agentia pentru
Protectia Mediului Constanta, etc), urmand ca la finalizarea constructiei C1 - Cladire
birouri parter sa obtin Procesul verbal de receptie finala urmand sa devenim deplini
proprietari asupra constructiei, ca bun comun in timpul casatoriei.

Constructia va fi bun comun, dobandita sub regimul comunititii legale
conform art. 339 Cod Civil si declar ca nu avem incheiata Conventie Matrimoniala de
schimbare a regimului matrimonial si de separatie de bunuri.

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

Eu, cumparatorul Goga Enache casatorit cu Goga Nicoleta, soti, declar ca mi
s-a adus la cunostinta ca imobilul nu este racordat la utilitati (energie electrica, apa,
canalizare si gaze} si sunt de acord sa racordez ulterior imobilul la utilitati si sa
inchei contractele individuale pe cheltuiala mea.
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Am cunostinta de situatia de fapt si de drept a constructiei, stiu ca a fost stapanita

de vanzatori si nu a trecut in proprietatea statului in baza vreunui act normativ, cunoscand
terenul aferent constructiei este dat in concesiune, fiind proprietatea Comunei
ina, Jud. Constanta.

Declar ca am cunostintd de faptul cd odatid cu dreptul de proprietate asupra

5) coRstructiei dobandesc si dreptul de folosinta pe durata existentei constructiei

ra terenului in suprafatd de 893 mp - din masuratori gi totodati am luat
.o 'cuposgtinta de faptul ci imi revine obligatia de a incheia cu Primaria Com. Lumina, un
r contract de concesiune sau contract de superficie sau Act Aditional la contractul

e concesiune (dupa caz) prin care se vor modifica partile contractante, ca urmare a
incheierii actului de fatd si voi prelua obligatia de platd a redeventei pentru terenul
respectiv, de la data incheierii prezentului contract .
Eu, cumparatorul, declar ca mi-au fost prezentate actele de proprietate ale
imobilului mai nainte de incheierea prezentului contract si am putut sa le analizez si s& iau
la cunostinta continutul acestora si ca dobandesc Constructia C1 — Cladire birouri parter -
executata in procent de 65%, ce face obiectul prezentului contract in starea si situatia fizica
si juridica In care se gaseste, cu tot ce este inerent sau accesoriu acesteia, predarea
Constructiei C1 — Cladire birouri parter - executata in procent de 65% catre mine avand loc
la momentul incheierii prezentului contract si in temeiul acestuia.
Eu, cumparatorul, declar ca am vizitat si verificat cu atentie si diligenta Constructia

C1 - Cladire birouri parter - executata in procent de 65% si consider ca aceasta respecta
intru-totul specificatiile cadastrale, tehnice’ prevazute in Contract si ¢4 nu prezint niciun fel
de vicii aparente. -
3. Noua, partilor contractante ni s-a pus in vedere raspunderea ce
antreneaza constatarea ulterioara cu privire la nesinceritatea declararii pretului
inscris si ne obligam ca in termen dé 30 zile de astazi data semnarii si autentificaril
prezentului act sa declaram instrainarea, respectiv dobindirea proprietatii la Primaria
Com. Lumina, Jud. Constanta.
Noi, partile, am luat cunostinta de prevederile Codului fiscal, precum si de
dispozitite Legii 241/15.07.2005 pentru prevenirea si combaterea evaziunii fiscale si de
prevederile Legii 7/1996 privind cadastrul, asa cum a fost reactualizati, precum si de
prevederile legii nr. 260/2008 privind incheierea unei polite de asigurare obligatorie, si
ni s-a adus la cunostinta faptul ca biroul notarial va indeplini toate formaliitatile necesare in
vederea inscrierii in cartea funciara a dreptului de proprietate dobandit.
Redactat, listat si autentificat in 1(unu) exemplar original, pentru arhiva biroului

notarial, azi data autentificarii, de catre Societatea Profesionala Notariala Sécéleanu, din
Navodari.

VANZATORI, _ CUMPARATOR

ANDREI ALIN, GOGA ENACHE

ANDREI SIMONA,

PREZENTUL DUPLICAT CIRCULA
FARA SEMNATURA PARTILOR

» URMEAZA AVTENTIFICARFEA«



ROMANIA

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

Navodari , Str.Marii nr.16,

Cladirea 21, Apt.1, jud.Constanta

Tel:0241/764611

E-mail: bnpsacaleanu@yahoo.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 1203
Anul 2024 luna IULIE 2ziua 23

In fata mea, SACALEANU ALEXANDRU, notar public, la sediul biroului notarial s-
au prezeniat : \
1. ANDREI ALIN, avand CNP 1690430131214, cu domiciliul in Mun. Constanta, Str.
Mihai Viteazul, nr. 1, bl. F1, sc. A, ap. 17, Jud. Constania, posesor al Cl seria KZ, nr.
754806, eliberata la data de 04.10.2021, de catre SPCLEP Constanta, in nume propriu;
2. ANDRE} SIMONA, avand CNP 2680124135068, cu domiciliul in Mun. Constanta,
Str. Mihai Viteazul, nr. 1, bl. F1, sc. A, et. 4, ap. 17, Jud. Constanta, posesoare a Cl seria
KZ, nr. 485475, eliberata la data de 26.01.2018, de catre SPCLEP Constanta, in nume
propriu;
3. GOGA ENACHE, avand CNP 1840622360052, cu domiciliul in Mun. Constanta,
Str. Titus Cergau, nr. 1A, Jud. Constanta, posesor al Cl seria KZ, nr. 255531, eliberata la
data de 26.01.2015, de catre SPCLEP Constanta, in nume propriu;
care, au cilit actul, au declarat ca i-au inteles continutul, ca cele
cuprinse in act reprezinta vointa lor, au consimtit la autentificarea prezentului inscris si au
semnat unicul exemplar. £
In temeiul art. 12 lit. b) din Legea Notarilor Publici si a activitatii
notariale nr. 36/1995, republicata, cu modificarile ulterioare, SE DECLARA AUTENTIC
PREZENTUL INSCRIS.
S-a incasat impozitul de 3% din transferul proprietatii in valoare de.1.050 lei cu
chitantele seria SPN nr. 0935/2024 si nr. 0936/2024;
S-a incasat taxa de intabulare in valoare de 120 lei, cu chitanta seria ANCPI CT nr.
1183987/2024; '
S-a incasat onorariul de 500 tei + TVA- ul aferent de 95 lei, cu chitanta seria CT
SMSA (;J nr. 0024493/2024;
Red. C.1.1

__NOTAR PUBLIC,
SACALEANU ALEXANDRU

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

__NOTAR PUBLIC,
SACALEANU ALEXANDRU




'f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA Nr. cerere 198100
- 4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta Ziua 07
'{‘p’ Luna 08
r” Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verfficare

ADERYEA NATIDNALA
BEL CABARTIN W
PIRESTITATL INGTFILIARA

A,
TEREN Intravilan

PENTRU INFORMARE 1019ilﬁmsi995
Carte Funciard Nr. 108807 Lumina lm"lwl m'“ﬁlﬂmmﬂll

Partea |. Descrierea imobilului

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

Nr. [Nr. cadastral Nr.

Crt| topografic Suprafata* (mp}

Observatii / Referinte

Al 108807 893 Rl
IMOBILUL ESTE IMPREJMUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE: 1-2-3-4-5
S| 7-8-9-10-1; S| IMPREJMUIT CU GARD DIN PLACI PREFABRICATE INTRE
PUNCTELE: 5-6-7.
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte
Nr. topografic
ALl 108807-C1 Jud. Constanta, UAT Lumina, Loc. |Nr. niveluri:1; S. censtruita la sol:31 mp; S. construita
Lumina, Str MARE,, Nr. 5 BIS desfasurata:31 mp; CLADIRE BIROURI NEFINALIZATA,
EDIFICATA 65% IN ANUL 2024

Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrleri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

303 /04/01/2022

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

i Lege, cota actuala 1/1

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

1) COMUNA LUMINA

202474 / 24/07/2024

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

B4 Conventie, cota actuala 1/1

Intabulare, drept de PROPRIETATEbun comun, dobandit prin Al.l

1) GOGA ENACHE
2) GOGA NICOLETA

C.

Partea lIl. SARCINI

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

Referinte

202474/ 24/07/2024

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

C2 (Intabulare, drept de CONCESIUNE

Al

1) GOGA ENACHE
2) GOGA NICOLETA

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

Extrase pentru informare on-line la adress epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




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

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108807 893 {MOBILUL ESTE IMPRE{MUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE: 1-2-3-4-5 S| 7-8-
9-10-1; SI IMPREJMUIT CU GARD DIN PLACI PREFABRICATE INTRE PUNCTELE: 5-6-7,

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETAL!N LINJARE IMOBIL

106727

.

1067 28+

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata = " .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ipal 893 - : }
constructii
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:31 mp; S. construita
Al11l| 108807-Cl administrative si 31 Cu acte|desfasurata:31  mp; CLADIRE  BIROURI
social culturale NEFINALIZATA, EDIFICATA 65% IN ANUL 2024

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
1 2 15.878
2 3 6.497
3 4 11.535
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-tine la adresa epay.ancph.ro Formuiar versiunes 1.1



~ Carte Funciard Nr. 108807 Comuna/Oras/Municipiu: Lumina

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit = (m}
4 5 3.967

L 1< 18.44

6 7 6.994

7 8 7.732

8 9 12.307

9 10 10.648

10 1 24.943

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
wk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai micl dect valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active 1a data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, farad semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

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

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

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

Extrase pentru informare an-line ta adress epay.ancpl.ro Formular versiunes 1.1
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APROB
ADMITEREA / RESPINGEREA
INVESTITOR
GOGA ENACHE 5i GOGA NICOLETA
COMUNA LUMINA, JUDETUL CONSTANTA

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr. din

[F 267 72% 0. 2025

Privind executia lucrarilor de constructii aferente investitiei” CONSTRUIRE TMOBIL PARTER BIROURI -REGIE
FROPRIE

LImobilul care fuce obiectul investitici se identifica dupa cum urmeaza:

- ndresa admiaistrativa: str MARE 5 BIS -LUMINA | judetul Constanta
- numar cadastral/numar topografic: 108807

- numar carte funciara: 108807

2 Lucrarife su fost exccutate in baza Autorizatiei de construire ur, 2363,}12. 23
3. Comisia de receptic , si-a desfasurat activitsica in intervalul /ﬁ? (... . find formata din :

Presedinte - GOGA ENACHE XD 0F Rozs
Membrii

- MECH! VALENTINA -primaria LUMINA

- MALAI MARILENA - membru specialist

- TASE MIHAI - membru specialist

- RIZEA ALECU -membru specialist

4, Aumai fost prezenti:
-SC AMA PROMPT TECH SRL. -Proiectant

5. Secretariatul a fost asigurat de; BACULA IANCU - diriginte de santicr autorizat in domeniul/domeniile 2.3, 3.3, 3.3, 6,
autotizotie nr. 00018507/14.10.2010

6. Consiatarile comisiei de receptie la terminarea luerarilor:
6.1. Capacitati fizice realizate: : CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIRQURI

6.2. Au fost remediate aspectele consemnate in Procesul-verbal de suspendare a procesului de receptie la werminarea lucrarilor,
inclusiv cele reazaliate in urma expertizelor tehnice, ridicarilor topografice, incercaritor suplimentare, probelor, masuratorilor si
alte teste solicitate, in termenul de remediere, cuprinse in lista din anexa nr. 1 la prezentul proces-verbal; - nu este eazul -

6.3, Nu au fost realizate masurile prevazute in avizul de securitate ta incendiu si in documentatin de executie din punct de vedere
al prevenirii si al stingerii incenditlor, cuprinse in lista din anexa nr. 2 Ia prezentul proces-verbal; - nu este cazul -

.4, Lucrarile cuprinse in anexa nr, 3 la prezentul proces-verbal prezinta vicii care nu pol i inlaturale si care prin natura lor implica
nerealizares uncia $au mai multor cerinte fundamentale, caz in care se impun expertize tehnice, reproiectari, refaceri de lucrari si
altele; - nu este cazul —

6.5. Valoarea finala a lucrarilor executate este de -......oeeen e 535.664,00.. .. v coneneeeer. LEI fara TVA

6.6. Perioada de garantic este de: 1 ani,

6.7. Alie constatari, inclusiv ca urmare a solicitatilor suplimentare ale comisiei {(nu s-a putut examina nemijlocit constructia, se
constata ca lucrarile nu respecia autorizatia de construire, reprezentantul autoritatit administratici publice competente care a emis
autorizatia de construire/desfiintare, af Inspectoratului de Stat in Constructii - ISC, al directiilor judetene pentru cuttura/Directia

pentru Cultura a Municipiului Bucuresti sau ai inspectoratelor judetene pentru situatii de urgenta propun respingerea receptiei etc):
- nu este caznl -

7. In urma constatarilor facute, comisia de receptie decide:



[X] ADMITEREA RECEPTIEI LA TERMINAREA LUCRARILOR
| JRESPINGEREA RECEPTIEI LA TERMINAREA LUCRARILOR

8. Comisia de receptie moliveaza decizia Juata prin : In urma examinarii vizuale a constructici si analizacii documentelor prevezute

la art.15, akin, (3) din Regulamentul de receptic |a terminares lucrariior aprobat eu HG nr.273/1994 si modificat cu HG 343/2017.
comisia de receplic constata urmatoarele:

- Lucrarile au fost exccutate conform prolectului teknic de exccutie actusalizat ia data finalizarii luerarilor -

- Referatele intocmite de proiectant si dirigintele de santier cu privire In modul in care n fost intocmita Jucrarea confirma
executarea luerarilor coaform proicetului tehnic si normelor tchnice in vigoare st recomanda admiterea receptici la
terminares Jucrarilor.

9. Comisia de receptie recomands lugsea urmatoarelor masuri ¢

Beneficiarul va aplica in continuare, un program de urmarire a comportarii in timp a lucrarii executate, conform
instructiunilor de urmarire in timp prevazute in Programul pentru urmiirirea curentl a comportirii in timp a lucririlor
pentru, CONSTRUIRE iIMOBIL PARTER BIROURI - » 8t proiectului tehric §i a legislatici in vigoare. De asemenea va
efectua la timp Iucrari de intretinere si reparatii curente pentru a se impiedica degradarea prematurs a tucrarilor.

10. Prezentul proces-verbsl, continind ...2._._.file si ... anexe numerotate, cu un total de ..2... file. a fost incheint astazi
e in3 exemplare.

11, Alte mentiuni -

Comisia de receptic : Semnatura

Presedinte — GOGA ENACHE

Membrii z

- MICU VALENTINA ~primaria LUMIN

- MALAI MARILENA  —membru specialist '
- TASE MIHAY ~ membru spedalist
—
- RIZEA ALECU -membru specialist
A
4. Au mal fost prezenti: f
-SC AMA PROMBPT TECH §

IANCU BACULA



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA COMUNEI  LUMINA
PRIMAR

Nr. 25450 din_ 1> 0 2023.

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
Ne 9% ain 312 2023

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

--------------------------------
..........................................................................

1bl. Fi, sc.A, et., apl7 bl _scet _ ap telefon/fax__ e-mail........ inregistratd la nr. 25450 din
28,11.2023.

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificérile si completarile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA:
executarea lucrarilor de CONSTRUIRE pentru:

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

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

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

Cartea funciard 108807
Fisabunutui imobil e
sau nr. cadastral 108807



a lucrdrilor (anuniatd in prealabil). situatie in care perioada de valabilitate a autorizatiei se extinde
pe intreaga durata de execufie a fucrérilor autorizate.

C. Durata de execufie a lucrarilor este de __ 24 _luni/zile, calculata de la data 1 mceperu efeciive

D. Termenul de valabilitate a autorizatiei este de 12 luni/zile de la data emiterii. interval de

timp in care trebuie incepute lucrarile de execufie autorizate.

PRIMAR, SECRETAR,
fal

Bratianu Viorel Florin

ARHITECT SEF*,

Intecmit ,
Ancdu Georgrana

Taxa de aulorizare in valoare dr.’.; C'P? . Jei a fost achitati confonn chitantei nr. !" ‘2 4aj ... din j 4 12 Q@ﬂﬂ j

Prezenta autorizatie o fost transmisi solicitantului direct la data de msuma de 1

exemplar(e) din documentatia tehnica. impreund cu avizele si acordurile obtinute. v vizate spre neschimbare,

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executérii lucririlor de
constructii. republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE
de la data de pind la data de

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

Dupi aceasta data, o noud prefungire a valabilitafii nu este posibilé, solicitantul urménd sa
obtina. in conditiile legii, o aitd autorizatie de construire/desfiintare.

PRIMAR, SECRETAR,

ARHITECT SEF,

Dt prelungirii valamltdgm:

Achital txa de lei. conform chitantei ne.

Transmis solcitomtulun la data de



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA COMUNEI _  LUMINA
PRIMAR

Nr. 12096 dinoZ¥oZ- 2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. o0 din_ fFad- 203

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

cu domiciliul/sediul in judetul CONSTANTA . .| municipiul/orasul/ CONSTANTA, samul
sectorl __  codpostal .

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

inregistrati la nr. 12096 din 20.06.2023
pentru imobilul - teren sifsau constructii - situat n  jodetud | CONSTANTA

municipiul/oragul/comuna___ LUMINA satul ___ sectorul ___cod postal

sau identificat prin ' PLAN  DE SITUATIE. _.si. PLAN _DE _INCADRARE _IN
ZONA

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanismor. 6./ 1999
_______________ {aza PUG / PUZ / PUD, aprobati cu hotérirea Consiliului judetean/local | Lumina
.or 38 /200] st 289(22.12.2016 respectiv HCL 226/2018 respectiv HCL 266/18.12.2018
134/31.08.2021

in conformitate cu prevederile Legii nr. 30/199], privind autorizarea executérii lucririlor de
constructii, republicatd, cu modificérile §i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
oo Terenul in_suprafata de 893 mp. identificat cu numar cadastral 108807 este situat inintravilaoul
localitatii Lumina — detinut conform Contract de concesiune nr 10355/23.05.2023 ;
2. REGIMUL ECONOMIC
... Folosinta actuala a terenului — « curti constructii »
......Pestinatia_terenufui_stabilita_prin._documentatiile de urbanism_aprobate ;_ locuire.dotari,
servich, comert conform documentatie de. urbanism PUG aprobata cu Hotararea Consiliului Local
nr.38/2001 si prelungita prin HCL 289/2016 respectiv HCL266/18.12.2018
3, REGIMUL TEHNIC
Suprafata teren: S= 893 mp._identificat cu numar cadastral 108807
Informatii extrase din documentatiile de urbanism: pentru imobiful teren s1 constructit
identificat cu nr cadastral de mai sus se aplica reglementarile prevazute in documentatia de urbanism
PUG Comuna Lumina -UTR El cu urmatoarele reglementari:
Regimul de aliniere a terenului $i constructiilor fatd de drumurile publice adiacente retragerea constructiilor
fatd de stradd se pastrcaza alinierea existenta fars a depasi limita incintelor
Retragerile §i distantele obligatorii 1a amplasarea constructiilor fatd de proprietatile vecine - retragerea
minim3 fafi de limilefe laterale st posterioare va respecta prevederile Codului Civil.
Functiuni permise: Jocuire.dotari, comert si servicii de nivel comunal;
Elemente privind volumetria §i / san aspectu] general al clidiriler in raport cu imobilele
invecinate: Autorizarea executinii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior contravine
functiunii acestora si nu depreciazi aspectul general al zonei. Materiale de constructii permise: matenale durabtle
§i de calitate superipard; invelitoarea sé va executa din materiale nereflectorizante;
Inaltimea maxima admisa pentru constructtilenoi PP+ 2
Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) (max admis ) = 30%
Echiparea cu utititéiti : cu posibilitate de racordare la refeiele de utilitati
Circulatia pietonilor §i a autovehiculelor, accesele auto §i parcajele necesare in zond: Accesul la teren_se
face din_strada Mare; se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism_aprobat prin
HG.R. 525/1996 anexa 4 la regulament - Accese carosabile ; se va asigura necesarul locurilor de parcare




in situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludri efectelor mvestitics
asupra mediului. sohicitaniul are obligania de a notifica scest fapt autoritagsi admimistratici publice competente cu privire fa
meniinerea cererii pentru autonizarea executdni lucrdrior de constructii,

in siwatia in care. dupd emiterea centificatulul de urbanism on pe parcursul derulirh procedurii de evaluare a cfectelor
investijiel asupra mediului, solicitantul renuntd 1a wntentia de realizare a mvestitici, acesta are cbligatia de a notifica acest fapt
autorntafy administragies publice competente.

5, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi
insotfitd de urmétoarele documente:

a) certificatul de urbanismy;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/san constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan
cadastral actualizat 1a zi si extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, in cazul in care
legen nu dispune altfel (copie legalizata);

¢} documentatia tehnica - D.T.. dupé caz:

X D.T.A.C. D.T.0.E D.T.AD.
d} avizele si acordurile stabilite prin cerlificatul de urbanism:
d.1) avize §i acorduri privind utilitdjile urbane $1 infrastruciura:
Alie avizesacorduri:
X zlimentare cu api- Raja Ovidiu Centrul Zonal Nord
Str. Tulcea Nr.1 Ovidiu
X canalizare -Raja Ovidiu Centrul Zonal Nord Compania Nationala de Cai Ferate CFR"™-
SA Sucursala Regionala CF Constanta,
strada AlecaAlbastrelelor,
ur 0 Constanta; tel/fax 0241/587240
x paze naturale- Strada Vasite Parvan 16 Consranta

telefonizare SO,
X alimentare cu energie electrici - salubritate
Strada Nicolae lorga 89A O
alimentare cu energie lermica transporturban 1
d.2) avize 51 acordun privind:
securitatea la incendiu protectia civild

d.3) avize/acordun specifice ale administratici publice centrale §i/sau ale servicillor descentralizate
ale acestora:
d.4) studii de specialitale:
e 2STUDIY GEOTEHNIC

iy e} actul administrativ al autoritdtii compelente pentru protectia mediului;
f) dovada privind achitarca taxelor legale.
Documentele de plaid ale urmatoarelor taxe (copie): . ...
Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii.
PRIMAR, SECRETAR,
Pumitru Chiru Viorel Florig:Bratianu

ARHITECT SEF*,
Intoemit ,
Valentina Micu4Blanaru

a

Achitat taxa de:___4 _lei, conform Chitantei nrgbg'\f’g _...din 4({)_&,@5?__,_2_@_2__3_
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin postd ladatade ..



Catre,

INSPECTORATUL JUDETEAN IN CONSTRUCT!I _CON STRr-v 7
INSPECTORATUL IN CONSTRUCTII AL MUNICIPIULUI BUCURESTY

Formular F.16

COMUNICARE privind incheierea executiei lucrarilor

(] obiectiv®
(] obiect?

Subsemnatul® _ &G oG A SHACHE , CNP Vﬁé@&@%ﬁ&lgﬁgs
CUl I I 1_i_l_I_i_i_{_t, cu domicitiul/sediul® in judetul ("0 AS7A-AFIT _, municipiul/orasul/
comuna/satul _CORSTAMN 7A- | sectorul __, cod postal , str. pnury s GEXRHAY,
nif A bl ,sc.__,et._, ap. _, telefon/fax , e-mail ,
titular al Autorizatiei de construire/desfitrtare nr. ag 35 din 3, /2, Zozg,emisé pentru

executarea lucririlor de constructii privind construirea/desfititarea constructiilor si amenajarilor®:

CorITRUIEE  IMOB/L  FPARTSIO — RiPoul,

in valoare de __ 90 G6 é/ lei®, cu o valoare reald/impozabila de 9566 17 tei”.

Aduc la cunostinta,
C3 la data de®® l.ot f,rﬁ_gﬁ' , au fost finalizate lucrarile de constructii autorizate pentru imobilul
- teren si/sau constructii, situat in judetul G XU TH-rHF municipiul/orasul/comuna/satut
{24+ plA—, sectorul __, cod postal ,ste. ___f7A /725 , nr.32 bl , SC.
et. __, ap. ___, Cartea funciara , Fisa bunutui imobil sau nr. cadastral

Comunicarea privind inceperea executiei lucraritor a fost inregistrata (a 1.5.C. cu nr.” Ho- 26 e d/ .
2 %,

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

2. Dovada achitdrii a 50% din valoarea cotei de 0,5% din vatoarea lucririlor autorizate, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 1011995 privind calitatea in constructii, republicatd.

3, Copia dupd cartea de identitate, cartea de identitate provizorie sau, dupd caz, buletinul de identitate, aflate in
termen de valabilitate, in copie, a titularului autorizatiei de construire/des{iintare pentru persoane fizice, respectiv

certificatul de inregistrare fiscald, n copie, pentru persoanele juridice. Fara dovada identitatii titularului nu se va
inregistra formularut F.16.

Data': Semnitucall
.02 2078 < Sl

K {

e §

Anexez, in copie:

Pagina: 1



F.15

e ToMpRUL cort. Lurting

[comducsboru! autantSl sdministraper publice emilente !

COMUNICARE
privind incheierea executiei lucrarilor

Sut:semnatm” C%QC’ ﬂ‘ eﬂa Q“"% . CHP Iw%ﬁmwu
domiciliul }r'sedlul in judetul.. CO.N.S "ﬁ-ﬁ'ﬁ- mumcrpnul*orasulfmmuna GD NSW

satul ey BECtOFUL ..., cod poshal ...

b sC. o ap. . lelei‘onr‘fax ........................... & |
itular 2 Amonzauer de construire Idesfintere . ,,,f’ Tg fﬁﬁ%}&emus& pentru executaraa

lucrarilor da cnnstmcl,l' p{i\'ﬁ‘!d construirea/ dgs.ﬁnéaraa oanslrum,nlor si amana_t&rl‘ior:"]'

Aduc la cunogtintd

.................................... . BU fosl finalizate lucrérile de conslructii aviorizate
pentry imobllul  faren giieau cons /&c}ni . situat in judeful . (’aﬂ TR A

municipiulioragulicomuna ... zJJHJ‘H SRena T e 7 T

o0 pOSTAl ool e B s I Py P nr.ﬁm ....... AR e e ]

Carea fUNGISM | . oo I

Fisa bUNUIUi OB e e e ere et a b et st et e e et ae et n e e netaeeai

s2u nr, cadzsiral

PRECIZARI privind compietarea formutarului:
* $2 completeand, duph csz. pregedintels Consilivui jutietean ..
ptimare General al munigipiului Bug urest:

primaryl sectorulur . ... al mumiclpiulu Bucuregt
prmarul aUiGIpILIU o R
primsral orasulut ..

primarud Comunel ..

" Titutarl autorizatist (Humelz 5i prenumsle persoans: fizice, ssu 2l reprazeniantului persoanal junidics  inclusiv calitetas
acestuis)

# Adresa postzld (s persoansi fizice seu 2 ssdiviui social af parsoans juridics)

% Sa Inscriu datelz de identifcare din zutorizatie {denumirez icrsr, capacitelss §i oategoria de luerdfi din sutorizatis)

S Dma incEpETii exacutdl lusranior trebuie anuniats cu minim 10 zils Insinte
* Se aplhica sigilul, in cazal persoenslor jusdice

NOTA: o Formulard pentry Ingtiinfarsa privind Insepsres executdni orkrilor aulorizate s anexeszd Iz sutanizags o
construire/desfiniare in doud sxemplara,
o Titularul aulorizefiel sste obligal 8 ristreze pe santier up exemplar 2l soastal Inghilntsd, cu musndrul 3 dela
inregictrant Iz emiient.



Antet | - ANEXA 1
Primaria .CRMIUN P £t/1 P+ M A :
Judetul ... C A I7A 2 99—

Catre,

Inspectoratul Judetean in Constructii . CEA 77272772,

INSTIINTARE

privind valoarea finalé a lucrarilor de constructii

Ca urmare a comunicari privind finalizarea executiei lucrarilor — formular
model £15 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991, inregistrata in
evideniele noasire cu or. /5024~% din /00#960?4'?71 conformitate cu
prevederile art. 76 alin. 2 fit. a) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare, aprobate prin Ordinul M.D.R.L. nr.
839/2009, v aducem la cunostinia urmatoarele:

Lucrarile ce au facut obiectul Autorizafiel de constryire m,;&%g din

fgulaﬁa&'?o?:} vand jiar
AN AN cj as.. GAGH. @Wa—- fﬂpréé%& oy
Illéﬁlalﬁgﬂﬂﬁéﬂb_mau fost finalizate Ia data de ..Qf,.Q.%. 243 6

Valoarea finala a luerarilor de constructii, calculatd pentru regularizarea taxei
de autorizare in conformilate cu prevederile art. 77 alin. 2 din Normele de aplicare a
Legii nr. 50/1991, aprobate prin Ordinul M.D.R.L. nr. 839/2009 este de

N 7

Reprezentant

(functie, nume, semnatura)

14x1mR . VAET TIA




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

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr. din

IF465 709 0 2045

Privind executia Jucrarilor de constructii aferente investitiei? CONSTRUARE TMOBEL PARTER BIROURI -REGIE
PROPRIE

1.Imobilul care face obiectul investitiei se identifica dupa cum urmeaza:

-~ adresn administrativa: str MARE 5 BIS -LUMINA , judetu] Constanta
- numar cadastral/numar topografic: 108807

- numar carte funciara: 108807

2.Lucrarile au fost executate in baza Autorizanei de construire nr, 2363%1 2.2023
3. Comisia de regeptic , si-a desfasurat activitatea in intervaiul - . UE.. Tind formata din ;

Prescdintc - GOGA ENACHE LD 0L Ronz5

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

4, Aumai fost prezenti:
-SC AMA PROMPT TECH SRL -Proiectant

5. Secretariatul 4 fost asigurat de: BACULA 1ANCU — diriginte de $antier awtorizat in domeniul/domeniile 2.3,3.3,5.3, 6,
autorizalic nr, 00018507/14.10.2010

6. Consiatarile comisiei de receptie Ia terminarea lucrarilor:

6.1. Capaciati fizice rentizate: : CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIROURI

6.2, Au fost remediate aspectele consemnate in Procesul-verbal de suspendare a procesului de receptie la terminarea lucrarilor,
inclusiv cele reazultate in urma expertizelor tehnice, ridicarilor topogralice, incercarilor suplimentare, probelor, masuratorilor si
nite teste solicitate, in termenul de remediere, cuprinse in lista din anexa or. 1 la prezentul proces-verbal; - nu este cazul -

6.3, Nu au fost realizate masurile prevazute in avizul de securitate la incendiu si in documentatia de executic din punct de vedere
al prevenirii si al stingerii incendiitor, cuprinse in lista din anexa nr. 2 la prezentul proces-verbal; - nu este cazul -

6.4. Lucrarile cuprinse in anexa nr. 3 la prezentul proces-verbal prezinta vicii care nu pot fi inlaturale si care prin natura lor implica
nerealizarea uneia sou mai multor cerinte fundamenitale, caz in care se impun expertize tehnice, reproiectari, refaceri de lucrari si
altele; - nu este cazul -

6.5. Valoares finala a lucrarifor executate esie de « i 55.664,00.. ... civenn.. LET fara TVA

6.6. Perioada de garantie este de: | ani,

6.7. Alie constatari, inclusiv ca urmare a solicitatilor suplimentare ale comisiei (nu s-a putut examina nemijlocit constructia, se
constata ca lucrarile nu respecta autorizatia de construire, reprezentantul autoritatii administratiej publice competente care a emis
autorizatia de construire/desfiintare, el Inspectoratului de Stat in Constructii - 1SC, al directiilor judetene pentru cultura/Directia

pentru Cullura 8 Municipiului Bucuresti sau al inspectoratelor judetene pentru situatii de urgenta propun respingerea reeeptiei ete):
- nu este cazul -

7. In usma constatarilor facute, comisia de receptie decide:



IX] ADMITEREA RECEPTIEI LA TERMINAREA LUCRARILOR
| JRESPINGEREA RECEPTIEI LA TERMINAREA LUCRARILOR

8. Comisia de receptic motiveaza decizia luata prin : In urma examinarii vizuale 8 constructiet si analizari; documentelor prevazute
2 art.15, alin. (3) din Regulamenmul de receptic |a terminarea lucrarifor aprobat cu HG nr.273/1994 si modificat cu HG 34372017,
comisia de receptie constata urmatoarele:

- Lucrarile au fost executate conform proiectului tehnic de executie actunlizat la data finalizarii lueraritor -

~ Referatele intocmite de proiectant si dirigintele de santier cu privire la modul in care a fost intocmita lucrarea confirma
executarea lucrarilor conform proiectului tehnic si normelor tehnice in vigoare si recomanda admiterca receptict In
terminavea lucrasifor.

9. Comisia de receptie recomanda luaren urmatoarelor masuri ;

Beneficiarnl va aplics in continuare, un program de urmarire a comportarii in timp a lucrarii executate, conform
instructiunilor de urmarire in timp prevazute in Programul pentru urmirirea curents a comportirii in timp a lucriirilor
pentry, CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIROURI : , at proiectului tehnic §i a legislatici in vigoare. De ascmenca va
efectun la timp lucrari de intretinere si veparatii curente pentru & se impiedica degradarea prematura a luerarilor.

10. Prezentul proces-verbal, continind ..2..__file si ..0.... anexe aumerotote, cu un tota] de .2, file, a fost incheiat astazi
+in 3 exemplare,

. Alie mentiuni a——

Comisia de receptie : Semostura

Presedinte — GOGA ENACHE
Membrit E
- MICU VALENTINA -primaria LUMIN
- MALAI MARILENA -membru spedalls;
- TASE MIHAL - membru specialist

- RIZEA ALECU -membru specialist

4. Au mal fost prezentl: s/%
-SC AMA PROMPT TECH §

1ANCU BALULA



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA COMUNEIL _ LUMINA
PRIMAR

Nr. 25450 din_ 1> \0__ 2023,

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
Ne 9% g (3 ]2 2023

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

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

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

28.11.2023.
in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrérilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA:
executarea lucrarilor de CONSTRUIRE pentru:

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

- pe imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul CONSTANTA

municipiul / orasul comuna LUMINA satul caa'ﬁﬁgiﬁi """""""""""""""""""""""""""""""""

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

Cartea funciara 108807
FaSa DN IIODE] et ee et e e eeeen bt s saa s nans
sau nr. cadastral 108807

- Yucrari in valoare de 55 664 lei



C. Durata de executie a lucrarilor este de 24 luni/zile, calculatd de la data inceperii efective

a tucrarilor (anuntatd in prealabil). situatie in care perioada de valabilitate a autorizatiei se extinde
pe intreaga duratd de executic a lucrérilor autorizate.

-----------

nmp in care trebuie incepute lucrdriie de exeuutte autonzate.

PRIMAR, SECRETAR,

Chiru Dumi Bratianu Viorel Florin

ARHITECT SEF*,
Intocmit ,
Anclu Georgiana

Taxa de aulorlzare in valoare de.aéﬂr lcl a fosl ndmam wnform chitangei nr. .r‘f A? 4aj ____________ dm / 4 13 Q%-ﬂ 3

cxcmplar(c) din documentaﬁa lchnici\. impreund cu avizele §i acnrduriie obtinute. vizawe spre neschimhart..

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucririlor de
construciii. republicatd, cu modificarile 5i completérile ulterioare.

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE
de Ja data de pana la data de

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

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila. solicitantul urméand sa
obtina. in conditiile legii, o alta autorizatie de construire/desfiintare.

PRIMAR, SECRETAR,

ARHITECT SEF,

Diatn prefungieii vababiliiin, i ieeiiemsesrererarscooosissssmimamsrsssseaesscooskibsssernsnsns
Achilat raxa de lei. conform chitanjei nr. din

Transmis sobicitmiolo ladatade ... ...... direct / prin pogii



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA COMUNEI LUMINA
PRIMAR

Nr. 12096 dinofoZ- 2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne. o805 din_ BFat 203

in scopul _LUCRARI DE CONSTRUIRE

cu domiciliuV/sediul in judetul CONSTANTA __ _ muricipiul/orasul/ CONSTANTA, satul
sectorul . codpostal

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

inregistrati la or. 12096 din 20.06.2023
pentru imobilul - teren si/sau constructii - sitwat in  judeful CONSTANTA

municipiul/orasul/comuna _ LUMINA satul ... .. .sectorul _  cod postal

strada MARE _nr. 5BIS
sau identificat prin ™ PLAN DE SITUATIE  _si_ PLAN DE _INCADRARE _IN
ZONA

in temeiul reglementdrilor Documentaiei de urbanismnr. 6. . 1 . 1999
faza PUG / PUZ / PUD, aprobati cu hotdrarea Consiliului judetean/local  Lumina

or. 38 /2001 si 289/22.12.2016 respectiv HCL 226/2018 respectiv HCL.266/18.12.2018

134/31.08.2021

in conformitate cu prevederile Legii nr. 30/1991, privind autorizarea execuldrii lucrarilor de
construciil, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
weorn. Terenul in suprafata de 893 mp identificat cu numar cadastral 108807 este situat in inravilanul
localitatii Lumina — detinut conform Contract de concesiune nr 10355/23.05.2023 ;
2. REGIMUL ECONOMIC

......Destinatia_terenudui,_stabilita_prin documentatiile de urbanism _aprobate ;_locuire dotari,
servicii, comert conform _documentatie de urbanism PUG aprobata cu Hotararea Consiliului Local
nr.38/2001 si prelungita prin HCL 289/2016 respectiv HCL.266/18.12.2018

3. REGIMUL TEHNIC
Suprafata teren: S= 893 mp,_identificat cu numar cadastral 108807
Informatii extrase din documentatiile de urbanism: pentru imobilul teren si constructii
identificat cu nr cadastral de mai sus se aplica reglementarile prevazute in documentatia de urbanism
PUG Comuna Lumina -UTR El cu urmatoarele reglementari:
Regimul de aliniere a tercnului §i constructiilor fatd de drumurile publice adiacente retragerca constructiilor
fatd de strada se pastreaza alinierea existenta fara a depasi limita incintelor
Retragerile si distantele obligatorii ls amplasarea constructiilor fatd de proprietatile vecine - refragerca
minima faa de limitele laterale si posterioare va respecta prevederile Codului Civil.
Functiuni permise: locuire,dotari, comert si servicii de nivel comunal;
Elemente privind volumetria §i / sau aspectul general al clddirilor in raport cu imobilele
invecinate:Autorizarea executirii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior contravine
functiunii acestora §i nu depreciazi aspectul general al zonei. Materiale de constructii permise: matenale durabile
si de calitate superioard; invelitoarea s¢ va executa din materiale nereflectorizante;
Inaltimea maxima admisa  pentry construcitile noi P+ P42

Echiparea cu utilitati : cu posibilitate de racordare la refelele de-utilitati

Circulatia pietonilor §i a autovehiculelor, accesele auto i parcajele necesare in zona: Accesul la feren. se
face din_strada Mare; se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism_aprobal prin
H.G.R. 525/1996 .anexa 4 1a regulament -Accese carosabile ; se va asigura necesarul locurilor de parcare



O

PFA dr.ing.Victor LAIBER Nr. 4315/ 15.08.20/25
- Evaluator autorizat ELEP-

Membru ANEVAR nr.13590

CiF:20852678

Constanta, Romania

tel;: 0722 - 49 06 36

E-mail: laibervictor@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE

a unui teren intravilan de 893 mp

[ Proptictar | Comuna Lumina domauulpmrat,m folosinta in urma I
Evaluator Autorizat

dr.ing.Victor Laiber

nmmlm@mgmmmmmhwww&eammde
evaluare, prin orice mijloc, ca sl publicarea acestuia sau punerea sa la dispozitia unor terte parti, neﬁmﬂcateinmalizarea
scopului lucrarii, fara acordul scris prealabil al Evaluatorului este interzisa

!
il

Data elaborarii: august 2025
- Constanta -




Raport de Evatuare Str. Mare nr.5bis (R4315)

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

Prin acest Raport se evalueaza Valoarea de piata

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

Utilizarea desemnata: tranzactie de vanzare-cumparare.
Destinatarul desemmat al Raportului de evaluare este UAT Lumina.
Evaluarea s-a facut in conditiile respectarii urmatoareior acte legisiative si normative:
Ordonanta Guvernutul nr.24/2011
Legea nr.99/2013
Legea nr. 149/2013
Legea nr. 221/2013
Legea 296/2020
La baza elaborarii raportutui de evatuare au stat irmatoarele reglementari:

REGLEMENTARI $1 CADRL) LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE A | SEV 100 - Cadnd general of evaluarii
BUNURILOR ( ANEVAR) -2025) SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEY 102 - Tipuri e Valorii

SEY 103 - Abordari in evaluare

SEV 104 - informatii si date de intrare

SEV 105 - Modele de evalizare

SEV 106 - Doasnentare si raportare

SEV 230 - Drephuri asupra proprietatii imobitiare
GEV 630 - Evalsarea bunurilor imobile

S-au respectat urmatoarele definitii de baza:

VALOREA DE PIATA

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

schimbat(a) la data eveludrii, intre un cumparator hotirat si un vinzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintii de cauzi,
prudent 5i fara constrangere.

VALOREA ECHITABILA

Yaloarea echitabila reprezinta pretul estimat pentru transferul untsi activ sau a unei datorii intre

parti identificate, aflate in amostinta de si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti.

S-au utitizat umatoarete 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 rezuttatelor 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 Valocarea echitabila
Valoarea terenului intravilan evaivat este:

T 5 L s laa g ..

v -
Valoarea de piatal echitabila nu este afectata de TVA. Sl B




Raport de Evaluare Str. Mare nr.5bis (R4315)

Rezumatul principalelor elemente ale raportului si al concluziilor

Solcitant raport Primaria LUMINA
Beneficiar Primaria LUMINA
Desiinatar desenmnal Primaria LUMINA
LRikzarea desenmnata vanzare-cumpatare
Obilechd evahsarit teren intravilan de 893 mp
_) Tipad proprietali proprietate imobiliara
Adresa propietati loc.Linnina, Str.Mare nr.5 bis
Zona de ammplasament periferica
Caracierisicile constructiel .
pe teren exista o consttuctie locuinta tegal construita; nu se evalueaza
Caraciesisiiciie fereneks Teren de cca 30x30m cu d=30m la strada pietruita cu toate utilitatile ta gard
Proprietar Primaria LUMINA, domeniut privat, in folosinta Wi Goga Enacje, in urma achizitiei
- tiei
Acte de proprietaie Certificat de Urbanism nr.225/28.07 2023
Autorizatie de construire nr_236/13.12.2023
Proces verbal de receptie finala nr. 17869/29.07 2025
Extras de CF nr_198100/1_08_HE25
Contract de vanzare aanparare aut.nr.1203/23.07 2024
Par cadastyu si Carte Funciara : 108807
Data inspectiei 14.08.2025
Dala de referinia a evaksarii 14.08.2025
Curs schimb [RONEUR] 5.0628
17.414 EUR/88.161 RON
Valoarea estinata a feremubul {echiv.19.5 EUR/mp)
ConEsV ipoleze Bmitafive Valoare edhitabita




Raport de Evaluare Str. Mare nr.5bis (R4315)

CUPRINS

Capitole

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

ANEXA 1: Abordarea prin piata/ Grila de comparatie directa

ANEXA 2: Abordarea prin venit

ANEXA A: (Calificarile Evaluatorutui o

ANEXA B: Extras de CF ‘

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

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

ANEXA E: Rezumat din piata imobiliara

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

ANEXA G: Fotografii ale proprietatii
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Raport de Evaluare Str. Mare nr.5bis (R4315)

Certificarea evaluatorului.

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

>

>

.
o?;(m ‘
Elaboratorul lucrarii: N “m":'m%

dr.ing.Victor Laiber ......cc.ceevevinennn.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt limitate doar la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare.

Evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui Raport; nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din
partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care
ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment
ulterior.

in deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in
conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.

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

Evaluatorul declara ca a luat la amostinta si respecta intocmai prevederile Codului de Etica al
Profesiei de Evaluaror Autorizat (Anexa la Standardele de evaluare a Bunurilor ANEVAR -2025).

f'.
.......... ‘..i’
u ua\aﬂ‘m‘:}*




Raport de Evaluare Str.Mare nr.5bis (R4315)

2. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea si
competenta evaluatorutui

Identificarea Clientului si
a utilizatorilor desemnati
Clientul raportului

Utilizatorul desemnat al
raportului

Proprietar al
drepturilor de
proprietate evaluate

Utilizare 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 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 noi si pertinente cunostinte ale
evaluatorului, fara colaboratori.
Posed asigurare profesionala si pregatirea continua statutara.

UAT Lumina

UAT Lumina

UAT Lumina

UAt Luomina, domeniul privat, in folosinta
vanzare

teren intravilan de 893 mp

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

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

Valoarea echitabila este un concept mai larg decét vatoarea de piata. Desi, in
multe cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se
poate obtine pe piata, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va
presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in
estimarea valorii de piata, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei
rezultate in urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.(SEV 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 Fundiara
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Natura si sursa
informatiilor

Ipoteze si ipoteze spedciale

Etapele paramse pentru estimarea valorii au fost:

Doaumentarea, pe baza unor dooumnente 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 conditiitor 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

# £F 4 +F+ #

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 scoput constituirii de garantii pe proprietatile achizitionate prin credite
la diferite banci comerciale din Constanta, IFN-uri sau ANAF, pentru constructii
neterminate, degradate sau receptionate partial tnzactionate la Notariate, dar
si pentru reevaluarea periodica a imobilizarilor corporale de tip cladiri/
constructii in vederea impozitarii.

De asemenea, evatuatorut a folosit o arhiva de date proprie, intretinuta
cu datete din dosarele de tranzactii imobiliare creditate de bancile pentru care
lucreaza precumn si date confidentiale obtinute de Evaluator de {a Notari
publici, Cumparatori si Vanzatori de apartamente, dar si cu datele din
anunturile publicitare ale tuturor firnelor de intermedieri imobiliare din zona
si de pe site-urile internet.

Alte surse de informare le-au constituit discutiile tetefonice si chiar;
vizionari ale proprietatilor comparabile ale unor vanzatori directi.

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

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

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

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

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

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

» Proprietatea este inscrisa in Registrul cadastral si de asemenea, este
inscrisa in Cartea Funciara (intabulata) pe numele Proprietarului;
evaluatonul nu-si asuma nici 0 raspundere pentru descrierea juridica
pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate .de ¢ onsiderente

|
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Utilizarea unor specialisti

Factori de mediu, sociali
si de guvernanta (ESG)

Restrictii de utilizare,
difuzare sau publicare

Declararea conformitatii
evaluarii cu SEV

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

. Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta unor agenti contaminanti sau periculosi si 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 vatoarea raportata.

* Orice alocare a valonrii totale estimate in acest rapart, intre teren si
constructii se realizeaza in functie de prevederite din raport.

* Evaluatorul, prin natura mundi sale, nu va fi solicitat sa ofere
consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura
cu proprietatea in chestiune,

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

2 3 Raportul de evaluare a fost elaborat pe baza unor planuri si
specificatii disponibile la data evaluarii; in cazul unor maodificari/
revizuiri, etc, evaluarea va trebui sa fie revizuita, daca destinatarul
o solicita;

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

3 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, sodali 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
€l 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 destinataruliui.

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 SEV 1051M<x.lgle de
evaluare si SEV 106 Documentare si raportaree, in funcha-qg"h ile
procesului de evaluare si de complexitatea aceastisia, r il s-a i
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necesar un Dosar de tucru, in cazul in care absolut toate datele initiale, toate
calaulele si toate conciuziite finale se regasesc in Raportul de evatuare.

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

respectiv:
v SEV 100 - Cadnul general al evaluarii
v SEV 101 - Termendi de referinta ai evahuarii
v SEV 102 - Tipuri ale Valorii
v SEV 103 - Abordari in evaluare
¥ SEV 104 - Informatii si date de intrare
¥ SEV 105 - Modele de evaliare
v SEV 106 - Doamnentare si raportare
v SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
v GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Riscul evaluarii In conformitate cu prevderile GEV 520 Evaluarea pentru garantared

imprumutului, par.87, al.a), evaluatorul nu este competent in domeniul
cuantificarii/ ierarhizarii gravitatii riscurilor fizice.

Data inspectiei inspectia proprietatii s-a efectuat in 14.08.2025

Moneda in care se Valoarea se va exprima in EUR si in RON

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

Medalitati 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 (uat fiintd n anul 1650, iar din bunct de vedere administrativ din anuf
1880 dund rdzboit! ruso-romano-ture din anul 1877 Dupd infiintarea ca sat - din anul 1880 pénd Tn anuyl 1908- satul
Lumina a apartinut de comuna Sibioara. fostd Cicirciu. Din anuf 1908 si pdnd in anul 1925 satul Lumina a apartinut
de comuna Ovidiu . far de la 1 lanuarie 1926 s-a desprins de comuna Ovidiu. forménd unitate administrativ- teritoriald
de sine stitdtoare. la care s-a alipit satul Mamata si Ndvadari. denumit atunci Cara-Coiunfoaia neaerdl Ca institutie
publicd. Primdria Lumina s-a infiintat pe 9 mai 1989
Asezatd In partea central- esticd a judetulut, comuna Lumina se tnvecineazd {a sud lacul Siutehiol, la sud-vest orasul
Ovidiu (5 km). la vest comuna Mihall Kogdiniceanu. la nord-est orasul Nédvodari. Luming se ofld {a 17 km nord de
orasul Constanta. la 4 km vest de statiunea balneo-climatericd Mamaia. ta 7 km sud-est de aeroportul international
Mihail Koediniceanu.
Comuna Luminag este asezata fn zond platd de o parte si de alta a Vi Covealiei care debuseazd in Canalul Ponrta
Atbd-Midia si are directia nord-sud. Tn partea de vest se atine cota + 40 m si la est cota + 25 m. In partea de sud a
vdif se afld o zond de acumulare a apelor din vale si o zond de umpluturi de la sdpdtura canalului.
Valea Covealiei (Neaerd) are un bazin hidroerafic de cca. 1900 ha cu energie de relief micd fpanta maximd 3%). La
ploi abundente are toc inundarea pédrtii inase a localitdtii,
Satul Sibioara se afld situat in cea maf mare parte e versantul nordic al Vil Sibicaro care debuseazd in Lacul Tasaul
si atinge inditimea de 35 m.
Bazinu! hidroerafic are o suprafatd de peste 1000 ha cu energie de relief medie. avand versantul sudic cu mai multe
vdi st pante de peste 5%.
La ploi abundente are loc inundarea zonef adifacente albiei de scurgere In partea de est a satuiui se afld lacul Tasaul
spre care existd falezd de cca. 10 m inditime
Satul Oftuz este asezat pe un teren aproape plat. cu o usoard pantd dinspre nord spre sud. Tangent in partea de
est se afld Valea Ciobdnoaiei, cu energie micd de relief. Din cauza unor confieuratii lacate au loc béltiri in partea
de sud.
Din punct de vedere geografic teritoriul comunei Lumina este situat in Podisul Dobroeei Centrale ( Podisul
Casimcei). ce se profileazd intre falia Peceneava-Camena la nord si falia Capidava-Ovidiu la sud PRt
Climatic. intreaea parte esticd a Dobroget este de fapt o fasie de tranzit intre cele doud mari, suura.fg,tg {7 J';e
Dobroveea continentald si Marea Neaerd t o™ 3
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Particularitdtile climotice se reflectd fn teritoriul comunei Luming. fiind lewate de pozitia eeaeraficd a localitatii
{a numal 4 km vest de Marea Neerd. Ia ¥ km nord de limanuil Maritim Siut-Ghiol si Canalul Midia- Poarta Albd
Comuna Lumina se Intinde pe o suprafatd totald de 4875 ha din care 668 ha intravilan. 7 ha vii si 4200 ha
extravilan.

Reteaun hidroeraficd este alcdtuitd de luciuri de apd-lacuri-hi(ti si de ape curedtonre cu debit nermanent sau
Intermitent pe fir care stribate fiecare din cele trei focalitidti: Satul Lumina se invecineazd cu senafu! Canalului
Poarta Albd- Midia

La est de senalul navieabil si separat de acesta prin dig se afld Incul Siutehiol. Localitatea este strihdtutd de la
nard - vest la sud de Valea Neagrd. cu aport premanent de apé. avind bazip de circa 1.600 ha- in zona de
traversare a localitdtii produce eroziunt in partea de nord-est (fiind in vale Tneustd si addncd)st inundafii in partea
de sud.

Dund ce depdseste linia feratd. in portiunea de pdnd la canatul navigabil se formeazd o baltd neamenaiatd. cu stuf
care constituie bazin de disipare a enerqiei. emisar pentru statia de epurare o fabricii de conserve.

Satul Oituz este traversat de Valea Clobdnoalel pe limita esticl. determindnd o zond cu exces de umiditate pe trasey
Satul Sibloara este traversat pe directia vest-est de o vale cu anort nermanent de and ce se varsd in Locul Tasaul. cu
un bazin hidrografic de 1.200 ha.

Veeetatia zonald a comunei Lumina este nafistea stepicd ce acoperd altitudini sub 100 metri In decursul timpului
veeetatia feboasd. respectiv stepa. a fost supusd unor modificdri substantiale, ca de exemplu destelinareq e aproape
fn totalitate. Avénd Tn vedere acest fenamen. se constatd cff veeetatia ferboasd. asa cum este astézi. prezintd o serie
de particularititi locale.

Faunistic, zona comunei Lumina se caracterizeazd orin extensiunea unor specii de stepd ca urmare a intensificdrii
agriculturi] si extinderif mecanizdrif pe terenurile aaricole.

Conditiile climatice sunt influentate de aoroplerea de mare. cu temperaturi medii anuale de 11-15°C cu precipitatii
atmosferice In jur de 350 mm, cu vénturi locale. brize marine

Solurile din cadrul comunel Lumina le putem include n cadrul solurilor zonale de stepd. Pe interfluvii. pe platoud
slab ondulat si pe pante line. elemente ce caracterizenzd relieful comunei Lumina. s-au format urmdtoarele cateeorii
de soluri: cernoziomul castaniu, cernoztomuf castaniu carbonatat si cernoziomul levieat

Infrastructura de utilitdti

Alimentarea cu apd a focalitdtii Lumina se face din sistemul Nord fitoral. Are un sistem centralizat de alimentare cu
apd prin conductd de aductivne de 300 mm. un rezervor de inmaeazinare cu o capacitate de 1000 mc. precum si o
reten de distributie 100mm-200mm, Acest sisstern se fntdineste in zona de lotizdri situate in partea de vest a
localitdtii st zona de est.

Satuf Qituz se alimenteazd cu and printr-o conductd de 100 mm azb. racordatd la aductiunea 300 mm azb. Cota 70
Ovidiu.

Localitatea Sibloara nu are sistem centralizat de alimentare cu apd.

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

Indepdirtarea apelor meteorice din zona constructiifor se face prin lucrdri de sistematizare pe verticald. acestea flind
dirijate cdtre rigolele strazilor. cu descdircare in Valea Neaerd. Acest fir de vale care are un rurs perranent
deverseazd in balta Lumina st apof in emfsar. canalutl Poarta Albd-Midia Ndvadari,

Alimentarea cu eneraie electricd se reafizeazd din sistemil energetic national de la statia de transformare Luminag
110/20kV. situatd n extravilanul localitdtii.

Constructii, terenuri

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

Localitatea Lumina este strdbdtutd de drumuf judetean DJ 226 care face leeditura cu orasul Ndvodari. Prin localitatea
Lumina trece calea feratd Medaidia- Betonajf Nidvodari}. care in partea esticd a localitéitii se ramificd in directia
Ovidiu - Constanta.

In partea nordicd. se afld eara Gogealia-Lumina Prima eard a fost construitd in 1952, cu ocazio lucrdrilor ce se
efectuau fa canal.In 1985 este construitd eara noud care a devenit un nod de cale feratd cu 3 directii de mers calea
feratd Daorabantu-Capul Midia.

Telecomunicatiile

Oin anul 1965, localftatea Luming este racordatd telefonic. initial cu doud posturi de felefon. tn 2005 numdrul
acestora crescdnd (a 1030, ceea ce reprezintd un procent de aproximativ 32% din numérul famitiilor din localitate
In momentul de fata comuna Lumina dispune de conexiuni la internet prin fibra optica si de asemenea serviciile de
comunicatii mobile au acoperfre 4G, Pe piata locala opereaza ? operatori nationale de servicii de telecomunicatii
fixe precum st 1 operator focal.

Resurse umane

Din datele oferite de Evidenta Pooulatiei. lo data de 1 ianuarie 2016 = comuna Lumina avea o ponufatie totala de
10603 locuitori,

fn comuna Lumina existd o scoala eenerala ( cu 3 sedii* Scoala Noua. Scoala Veche. Scoala Unitate. 1 Oituz. 1 Sibioara)
sf tref grddinite. Pe raza comunet isi desfasoara de asemenea activitatea si un liceu privat

fn comuna Lumina existd deud camine culturate. cu capacitate de: 250 locuri cdminut cultural Lumina si 200 locuri
cdminut cultural Oituz.

Biblicteca comunald Lumina are un numdr de 7800 volume. fiind inreqistrati 500 de cititori

in comuna Luming existd 4 biserici ortodoxe ¢ 2 Lumina 1 Sibioara. 1 Oituz). 1 bisericd catolicd si n eegrmi
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Descrierea situatiei juridice
Terenul este proprietatea Primaria LUMINA, domeniul privat, in folosinta de catre Goga Enache
urma achizitiei constructiei de pe teren.
Dreptul de proprietate rezulta din ANEXELE B,C si D:
Certificat de Urbanism nr.225/28.07.2023
Autorizatie de construire nr.236/13.12.2023
Proces verbal de receptie finala nr.17869/29.07.2025
Extras de CF nr.198100/7.08.2025
Contract de vanzare cumparare aut.nr.1203/23.07.2024
Poz cadastru si Carte Funciara : 108807

VVVVVY

Descrierea terenului
Teren de cca.30x30 mp cu d=30 m la strada pietruita, 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 Standardele de evaluare ANEVAR 2025 SEV 102,par.A%0
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 posibilii fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal §i 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 activuiui la cea mai bund utilizare a sa.

Standardele internationale de Evaluare au gandit CMBU in ideea utilizarii in evaluarea valorii de
investitie pentru un Cumparator investitor sau dezvoltator, care doreste sa achizitioneze un teren liber
sau o proprietate oarecare, motivat fiind de un profit net si/ sau cresterea valorii proprietatii in urma
investitiei. In Manualul ANEVAR “Evaluarea proprietatilor imobiliare - modut 37, cap.10 (2016) se
mentioneaza insa, ca daca Cumparatorul potential sau Proprietarul doreste sa achizitioneze, resp. sa
utilizeze o proprietate imobiliara proprie, motivatia lor principala o reprezinta beneficiile reflectate prin
obtinerea satisfactiilor dorite, a prestigiutui si intimitatii.

in cazul de fata, obiectul analizei it constituie un teren, construit si utilizat pentru a fi folosit in
interes propriu pentru un activ rezidential, astfel ca fezabilitatea financiara si profitabilitatea nu au
obiect.

Conform planuritor 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
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Raport de Evaluare Str. Mare nr.5bis (R4315)

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:
» Antidpare

Schimbare

Cere-oferta

Substitutia

Echilibrul

Conditiile externe

VVVYVYY

In evidentete Primariei Lumina exista numercase documente care confirma tranzactii de astfet de
terenuri concesionate in zona in ultimii 4-5 ani, dar au existat un numar suficient de oferte , care au fost
corectate cu marjele de negociere efective, fiind aduse astfel in apropierea datelor din tranzactii.
Ofertele selectate in final drept Comparabile sunt redate sub forma de tabel rezumat in ANEXA E.

In prezentul Raport s-a utilizat Metoda Comparatiei Directe, resp. Tehnica combinata (cantitativa
plus calitativa) (Seminar ANEVAR D 70 Evaiuarea terenurilor.Metoda Comparatiei directe, autor TRAIAN
CRISTIAN DEMETRESCU, 16.10.2020, 10.11.2023). Din Grila de comparatie din ANEXA 1, in care sunt redate
si principalele caracteristici ale Comparabilelor care au servit drept criterii de comparatie, rezulta:

VALOAREA ESTIMATA A 17.414 EUR/88.161 RON

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

Ajustarile preturilor Comparabilelor sunt justificate in ANEXA 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 beneficiilor pe care le va
incasa pe perioada de detinere ca investitie a proprietatii respective (adica venituri banesti periodice plus
valoarea de revanzare a proprietatii).

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

» Anticipare
Schimbare
Cerere-oferta
Substitutia
Echilibrul
Conditiile externe

vV VV VY

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

Rata de capitalizare este un indicator deosebit de util pentru caracterizarea unei piete
imobiliare si folosirea ei este recomandata de standardele de evaluare. Ea are meneroase definitii, care
rezulta fiecare din modul de deducere, de calcul, al ratei de capitalizare. De exemplu, in cazul societatilor
comerdiale, daca Rata de capitalizare se deduce din formula de acoperire a datoriei sau din rata de

capitalizare medie pentru componentete aredit si capital propriu, atunci ea este definita drept “Costul
capitalului propriu”. "gm'ui'w"r
in Raportul de fata, unde se reevalueaza proprietati imobiliare si nu jata a Secielatii

insasi, Rata de capitalizare (c) se deduce din vanzarile comparabile si in acest
12
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Venit Net Operational (anual)

Pret de vanzore

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

* atund cand proprietatile referitor la care se culeg date despre chirii si tranzactii sunt proprietati
comparabile prin localizare, grad de ocupare a terenului, rata cheltuielilor, echilibrul pietii, etc.

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

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

Trebuie mentionat ca, desi piata imobiliara se afla in prezent intr-o perioada de usoara revenire
din pericada de relativa recesiune imobiliara pe subpiata terenurilor rezidentiale preturile si chiriile cresc
in continuare usor.

Din cauza celor expuse la capitolul dedicat Analizei pieti, practic nici chirfile 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 comerciat speculativ
{pentru o revanzare a constructiei)

Din tabelul de mai jos rezislta o Rata de capitalizare, dedusa din piata de rotund 6 %.

Estimarea Ratei de capitalizare din piata imobiliara

Data 14.08.2025 Curs: 5.0628
S [mp] Element d| Nivel Valoare Rata de capitalizare [%}
max min |medie
300/|Superficie |min 100
L [ . 150 ]
300|Superficie |min 0.3333
300 max 05000]
___ 300{Superficie |min 00658 )
{ 15| 7.9008] 3.1603
25| 7.9008] 4.7405
5.9256

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

VALOAREA ESTIMATA PRIN VENIT/ 14.288 EUR/72.337 RON
CAPITALIZAREA REDEVENTELOR DIN

CONCESIONARE (echiv.16 EUR/mp)

Valogrea nu este afectata de TVA

13
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7.Analiza rezuitatelor 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 logic la readtatul final.
Principalele criterii de analiza au fost:
v Adecvarea informatiilor si a abordarilor
v Precizia informatiilor si
v (Cantitatea informatiilor anatizate

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 metodete altemative de evaluare a terenurilor -
extractia, alocarea si tehnicile de capitalizare ale veniturilor - abordarea prin venit ni s-a parut cea mai
adecvata in acest caz, avand in vedere ca motivul acordarii terenulus in folosinta a fost edificarea unei
constructii loauinta pe el.

In ceea ce priveste precizia informatiilor utitizate, se observa ca:
v Numarul de Comparabiie a fost suficient de mare
v Nurnarut 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
imobitiara.

Din numarul suficent de oferte disponibile, dar si de informatii despre tranzactii similare cu
credite bancare (pe care le cunosc, in catitate de evaluator bancar), s-au selectat acete 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 utitizate in cazul abordarii prin venit.
Asadar, si in ceea ce priveste cantitatea informatiilor abordarea prin piata poate fi considerata a fi
corecta, in ipoteza expusa la aliniatul anterior.

Concluzia asupra valorii

Avand in vedere analiza reastatelor 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 evaluvat este:

\RE j_nkmm - 17.414 EUR/88.161 RON
' : (ecliiv.:ls 5 EUR/mp)

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

Data: 14.08,2025

Curs:

ANEXAA

5.0628 RON/EUR

D:ANGRILA MIXTA vanzare 833 mp Str mare 5 bis.xisx

ELEMENT DE COMPARATIE subiect FROPRIEI'ATILE IMOBILIARE COMPARABILE
b M I (4]
IPret de oferta (EUR/mp) 7 65.00 79.00] 90.00
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare ptr. marja de negociere -20% -20% <20%
Ajustare pentru tip tranzactiefEUR/mp] -13.00| -15.80 -18.00
Pret de vanzare {EUR/mp) 52.00] 63.20 72.00
Ajustari specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate transmise [ tolosom ntegral ntegral integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate [X}; Abatere de la| -50% -50%| -50%
valoarea de piata; Valoare edhitabila
Ajustare pentru dreptusl de proprietate [EUR/mp] -26.00} -31.60 -36.00]
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60] 36.00
Conditii de finantare normale normale nomale normale
Ajustare pentru finantare]EUR/mp] [+ 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60 36.00
Conditii de vanzare independent ndependent independent independent
Ajustare pentru vanzare [EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60 36.00
Cheltuieli necesare imediat dupa cammparare N/A N/A N/A N/A
Ajustare pentrne chelt.imediatefEUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 26.00 31.60 36.00
Conditii de piata sem 1/2025 sem. /2025 sem.1/2025
Ajustare pentru conditiite pietei [i;3 0% 0%
Ajustare pentru piata [EUR/mp}] [1] 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 26,00 31.60 36.00
Ajustari proprietatii
Teren liber/ ocupat ocupat liber liber liber
Ajustare (%) -25% -15% -25%
Ajustare pentru tiber/ocupat [EUR/mp] -6.50 -7.90| -9.00
Pret ajustat (EUR/mp}) 19.50] 23.70 27.00]
Str.Mare 5bis  |Mare/Morii Str.Mare IMare/ vis=a vis
Localizare nr.1t/Moara de Primarie
Ajustare (%} -3.85 -3.16 -2.78
Ajustare [EUR/mp] -2.00{ -2.00 -2.00
Subtotal pret ajustat cantitativ [EUR/mp] 17.50 21.70 25.00
D M o]
Suprafata teren [mp] 893.00 1,000} 456.00 350
Comparabilitate infericara similara similara
Acces pietruit pietruit pietruit asfalt
Comparabilitate similara l'sumlara superioara
Forma/ Deschidere (m) dreptunghi,30 | dreptunghi,30 |[dreptunghi ,27 dreptunghi, 13
Comparabilitate similara similara similara
Utilitati toade in 2003 toate in zom toade la gard toate racordate
Comparcbilitate similara superioara superioara
Comparabilitate totala | infericara superioan superioara
Proprietaten |Pret [EUR /mp] [Comparab.totala |
o = D 17.50{inferioara
Subiect 1951
M 21.70superioara |
0 2500 superinara
Valoarea de pi echitahbila
S[mp] EUR RON .
893 17,414 88,161
NOBORRS
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JJusnFICAREA AJUSTARILOR APLICATE

Ajustare pentru tipul tranzactiei

ANEH

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

-20%

Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis

[Terenulafostdatinconcesitmesivawteaﬁvmrtmpmzmt,mpaediﬁcareauneicmsmlctﬁ.kestterennuva

putea avea o valoare de piata «f.Standardetor de Evaluare ANEVAR, neputand fi negodiata pe piata libera, avand un

singur Cumparator potential - Proprietanil constructiei. Este o abatere de la Valoarea de piata; esteoValoareI

echitabila, cf.definitiei din Standardele ANEVAR HI25 . Din tranzactiile efectuate de Primarie rezuita ca in aceste

cazuri valoarea de tranzactie a terenului concesionat este cca. 50% din valoarea de piata, se ajusteaza -50%
Ajustare pentru conditii financiare l I

Normale, nu sumt necesare ajustari 0%
Ajustare pentru conditii de vanzare

Se presupune ¢ vanzare independenta cu plata cash. Nu sumt necesare ajustari 0%
Ajustare pentru cheltuieli imediate dupa cumparare I

Nu sunt necesare o%
Ajustare pentru conditit de piata | I

INormale, nu sunt necesare ajustari 0%
Ajustare pentru tipul de teren liber/ ocupat I ]

Subiectut este teren ocupat cu o constructie; Comparabilete sunt tevenuri libere. Acestea se evalueaza la cca. 75% din|

valoarea terenurilor libere cf Studiilor de piata efectuate de firme acreditate de catre UNNPR; se ajusteaza 2%
Ajustare pentru localizare I

Toate sunt in zone mai putin peridferice, unde preturite sumt cu minim 2 EUR/mp mai mari; se ajusteaza -2 EUR/mp

Al

ustare pentru suprafata terenului I

D este parcelabila si se vinde mai ieftin; este inferipara ca pret unitar

Aj

ustare pentru acces

Doar O se acceseaza din strada asfaltata; este isuperioara

|Ajustare pentru deschidere la strada

Toate sunt similare

Ajustare pentru utilitati

M si O au utilitatile racordate; sunt superioare

D are utilitatile tot in zona; este similara

D:\d\JUSTIFICAREA AJUSTARILOR Str Mare Shis.xlsx



Prepared by Victor Laiber 8/18/2025

Evaluarea terenului prin capitalizarea concesionarii

Element de catcul U.M. Valoare
Concesiune {350 RON/luna) EUR/mp luna 0.080
Total Venit brut anual EUR/mp 0.860
- TVA EUR/mp 0.000
Venit Brut Potential (VBP) EUR/mp 0.960
Grad de ocupare % 100
Venit Net Potential (VNP) EUR/mp 0.960
Total cheltuieli proprietar, din care: EUR/mp 0.000
* chelt.fixe(2%) EUR/mp 0.000
* chelt.variabile EUR/mp 0.000
* rezerve rep.capitale (2%) EUR/mp 0.000
Venit net efectiv (VNE) EUR/mp 0.960

Rata de capttallzare {%}

f*_*_EUJRImp e »5"\ 1» st

Data:

* curs RON/EUR 5.0628
Str.Mare 5bis
Suprafata mp 893
Valoare de randament : A
— —— “EUR

iy
\-.

Capitalizare redevente din concesionare 893mp Str Mare 5 bis xls
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Calificarile evaluatorului ANEXA A

Acest Raport de Evaluare a fost elaborat de catre dr.ing. Victor Laiber, membru titular a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
- ANEVAR. , cu legitimatia si parafa nr. 13590, valabila pentru anul 2025.

Dr.ing.Victor Latber este expert evaluator, membru ANEVAR - avand certificatul nr. 537/2.02.1994, beneficiar al Fisei de Agreere din
partea fostului Fond at 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 absotvit Institutul Politehnic Bucuresti, Facultatea de Chimie Industriala in 1970 si a obtinut docteratut in Petrol si Gaze de
la Institutul de Petrol si Gaze din Plojesti in 1978.
In cursul carierei a indeplinit mai multe functii:
»  Inginer tehnolog petrochimie la Combinatul Petrochimic Pitesti -C.P.P.1970 - 1974)
Analist programator IT la Centrul de Calcu! 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 Auterizat ANEVAR (1994 - in prezent)
in cariera sa a absolvit o seri¢ de cursuri de:
Tehnologia Informatiilor la Controt Data Corp. {La Jolla, CA, SUA) - 1977
IT la SAP (Austria, SUA si Germania) 1995 - 2000
Management strategic, financiar si de relatii interpersonale la Coopers & Lybrand (Londra)1992-1993
Evaluarea intreprinderii si a bunurilor imobiliare la Muse & Stancil {Dallas, TX, SUA) -1991
In perioada 1994 - 2003, Victor Laiber a elaborat Rapoarte de evaluare pentru clienti ai principalelor banci; BCR, BRD, Banca Transilvania,
MiroBank/ PreCredit, RoBank/ OTP, WestBank/ SanPaolo Imi, Eurom, Daewoo Bank, Banca Italo - Romena, Mindbank, Unicredit, Garanti Bank,
Millennium Bank, CEC Bank, Banca Romaneasca, s.a. in calitate de colaborator extern, iar in perioada 2003 - 2016 pentru Banca Transilvania, in
jitate de angajat. In prezent colaboreaza cu unele Primarii, Agentii Notariale si IFN-uri.

In domeniul evaluarilor, a absolvit cursul de “Evaluarea intreprinderii” (1992), seminarul “Evaluarea garantiilor bancare™ (2002),
“standarde intemationale de evaluare” {2004), “Evaluarea pentru garantarea creditelor” (2005), “Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
SPIC D-04" (2006}, “Evaluarea pentru piata de capital” (2007), “Evaluarea terenurilor agricole si padurilor” (2007), “Costul capitalutui propriu.
Rata de capitalizare, Rata de actualizare SPIC D-21" {2008), “ Elemente specifice la evaluarea pentru garantarea imprumuturilor: Valoarea de
tichidare, evaluarea in conditii de criza” (2009), “Deprecierea constructiilor SPIC D-20” (2010, “Ghid de aplicare - evaluarea pentru mijloace fixe
mobite - D22) (2010), “Particularitati in evaluarea bunurilor mobile pentru garantarea imprumuturilor - DO4E™ {2010), “Particularitati in evaluarea
terenurilor agricole” (2011), “Indici imobiliart 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 evatuarii {2013)”, “C018 - Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de executie in scopul
garantarii imprumutului (2013)”, D40 Bazele evaluarii proprietatilor imobiliare {2014), D29.1 - Business/ Competitive Intelligence pentru evaluatori
(2014), Verificarea evaluarii (2015}, Etica in activitatea de evaluare a garantiilor {2015}, CO 39 Evaluarea valorii de impozitare/ Noul Cod fiscal
(2016), C007 Evaluarea pentru executarea silita, C018 Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de exeutie {2016} curs de formare EPI (2016),
€082 Evaluarea proprietatitor complexe (2018), D57 Evaluarea proprietatilor imobiliare de tip comercial (2018), D43 Evaluarea terenurilor (2019),
D48 Verificarea evaluarii (2019) ,D43 Evaluarea terenurilor {2020), €039 Evaluarea pentru impozitarea cladirilor {2021), D51 identificarea
cadastrala a proprietatilor imobiliare (2021),C095 Evaluarea pentru raportare financiara si impozitare (2022), D70 Evaluarea terenurilor(2023),
€126 Evaluarea activelor din sectorul public (2024), C134 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 evatuarii intreprinderilor. in ultimii ani s-a specializat si in evaluarea Valorilor de
i itare cf. Noului Cod Fiscal (GEV 500} -ATESTAT ANEVAR EPI (2017) - si este autorizat sa le efectueze.

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

In calitate de evaluator autorizat a efectuat in ultimii 30 de ani peste 8000 de evaluari de intreprinderi, proprietati imabiliare,
rezidentiale, mixte sau nerezidentiale - spatii comerciale, spatii de birouri, industriale -, bunuri robile, 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, Modem din Mamaia, Soletta si Ferdinand din Constanta, Excelsior, Dumbrava, Viforul, Margaritar din Eforie
Sud, Irina, Gambrinus din Venus, Tosca din Satum, Eco Corsa din Mangatia, 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 5.A., Laurette SRL, Ovidius Remit 5.A., Ovidius 5.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, Potigraf).

ANEVAR a luat fiin{a n anul 1992, ca asociatie profesionald neguvernamentald, independentd, conform prevederilor legale Tn vigoare
ta acea data, iar in anut 2011 profesia de evaluator autorizat a fost reglementata prin Ordonanta Guvernului Romaniei nr. 24/2011 privind unele
masuri in domeniut evaludrii bunuritor, aprobatd cu modificiri prin Legea nr. 99/2013, ANEVAR fiind constituitd ¢z organizatie profesionala de

utilitate publici, fird scop patrimonial, din care fac parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceasti calitate, in conditiile prevazute de
actul normativ mai sus mentionat.

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia are drept scop organizarea, coordonarea si autorizarea exercitérii profesiei de
evaluator autorizat in Romdnia, reprezentarea §i protejarea intereselor profesionale ale membrilor sdi, asigurarea exercitirii independente a
profesiei de evaluator autorizat cu respectarea deontologiei profesionale §i a unui Tnatt nivel de calificare profesionald, precum si prom
standardelor, metodelor si tehnicilor de evaluare in activitatea evaluatorilor autorizati.
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¢  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobifiard CONSTANTA
; 2
’-’;-' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta

g EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
SETIR SATHALY PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 108807 Lumina

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN $ntravilan

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

Nr. Nr. cadastral Nr.
Crt

topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 108807 893 Teren tmpréjmuit:

PUNCTELE: 5-6-7.

IMOBILUL ESTE IMPREJMUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE: 1-2-3-45
St 7-8-9-10-1; S| IMPREJMUIT CU GARD DIN PLACI PREFABRICATE INTRE

Constructii

Nr cadastral

cnt Nr. topografic

Adresa Observatli / Referinte

Lumina, Str MARE,, Nr. 5 BIS desfasurata:31 mp;

ALl | 108807-C1 Jud. Constanta, UAT Lumina, Loc. hiveluneL: 5. construlta fa sol:31 mp; 5. construita
CLADIRE BIROUR! NEFINALIZATA,
EDIFICATA 65% N ANUL 2024

B. Partea ll. Proprietari st acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale

Referinte

303 / 04/01/2022

Act Administrativ_nr. 105, din 29/06/2021 emis de CL LUMINA; Act Administrativ_nr. 14565, din 20/09/2021

Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT, dobandit prin
Lege, cota actuaia 1/1

emis de PRIMARIA LUMINA; Act Administrativ_nr. 13263, din 25/08/2021 emis de PRIMARIA LUMINA;
Al

1) COMUNA LUMINA

202474 [ 24/07/2024

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

84 intabulare, drept de PROPRIETATEbun comun, dobandit prin Al.l
Conventie, cota actuala 171
1) GOGA ENACHE
2} GOGA NICOLETA
C. Partea Ill. SARCINI
Tnscrieri privind dezmembrimintele dreptuiul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcint
202474 [ 24/07/2024
Act Notarial nr. 1203, din 23/07/2024 emis de Sacaleanu Alexandru;
Al

C2 |intabulare, drept de CONCESIUNE

1) GOGA ENACHE
2) GOGA NICOLETA

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




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

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108807 893 IMOBH.UL ESTE IMPREJMUIT CU GARD DIN PLASA INTRE PUNCTELE: 1-2-3-4-5 S| 7-8-
| 1 9-10-1; Sl IMPREJMUIT CU GARD DIN PLACI FREFABRICATE INTRE PUNCTELE: 5-6-7.
* Suprafata este determinata in planul de proieciie Stereo 70.
DETAL LINIARE IMOBIL
e S T p——
\..\‘ ) . . 173
‘\ N E G
.
eI
s N
mma:;';
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata - . ,
crt| folosinta |vin|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1{ cuti fpa| 893 - - .
constructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie ..
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridica Observatii / Referinte
constructi S. constuita la soi:3l mp; 5. construita)
ALl| 108807-Cl administrative si 31 Cu actedesfasurata:31 _ mp; CLADIRE  BIROURI
social culturate NEFINALIZATA, EDIFICATA 65% IN ANUL 2024
Lungime Segmente
1) Vaforile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Luingime segment
inceput sfarsit o {m)
1 2 15.878
2 3 6.497
3 4 11.535

Deocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001.
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Jud. Constanta
7 £

LEGENDA
-+ ] Teren proprietate (893 mp)
“l T g PROIECTANT DE SPECIALITATE
>ownen] S.C. AMA PROMPT TECH SRL.
AP EEEE | SR
Mai contac:@apascknons. o I T
5 Adresy Mon. Constsata, B-ddl. Toms. gr. 143A. cod popiat 900178
SPECIFICATIE | NUME/PRENUME | SPMNATURA [ ECAR?
Sefprolect | Arh. Lungu loana Andreea L3 al
Proeciat | Bzadea Ana-Rebecca DATA
Desenal | Bizadea Ava-Rebecca man




ANTAMT &~

DUPLICAT

{YRACT DE VANZARE- CUMPARARE

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

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

Constructia C1 — Cladire birouri parter - executata in procent de 65%, este
amplasata pe TERENUL INTRAVILAN, categoria de folosinta Curti Constructii (Cc), in
suprafata de 893 mp - din masuratori, situat in Com. Lumina, Str. Mare, nr. 5BIS, Jud.
Constanta, proprietatea Comunei LL.umina, avand nr. cadastral 108807 si inscris In CF
gl; 1t08807!Lumina. conform Incheierii nr. 303/04.01.2022, eliberata de .BCPI, OCPI

nstanta.

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

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

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

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

Imobilul are urmatoarele vecinatati: la nord — {E: 107144 — prop. Strada-Mare, nr.
5B, Lot 6, la sud — Popescu luliana — Str. Mare, nr. 5, la est — Str. Mare - |E: 188734
vest — IE: 106727 — prop. Narciselor, nr. 10, Lot 1, conform Plan de Ampfasapi
delimitare imobilului nr. 125750/20.05.2024, semnat digital de OCPI Constantaa




ROMANIA

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

Navodar , Str.Marii nr.16,

Cladirea 21, Apt.1, jud.Constanta

Tel:0241/764611

E-mail: bnpsacaleanu@yahoo.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 1203
Anul 2024 luna IULIE 2zjua 23

in fata mea, SACALEANU ALEXANDRU, notar public, la sediul biroului notarial s-
au prezentat: 2,
1. ANDRE! ALIN, avind CNP 1690430131214, cu domiciliul in Mun. Constanta, Str.
Mihai Viteazul, nr. 1, bl. F1, sc. A, ap. 17, Jud. Constanta, posesor al Cl seria KZ, nr.
754806, eliberata la data de 04.10.2021, de catre SPCLEP Constania, in nume propriu;
2. ANDRE] SIMONA, avand CNP 2680124135068, cu domiciiul in Mun. Constanta,
Str. Mihai Viteazul, nr. 1, bl. F1, sc. A, et. 4, ap. 17, Jud. Constanta, posesoare a Cl seria
KZ, nr. 485475, eliberata la data de 26.01.2018, de catre SPCLEP Constanta, in nume
propriu; '
3. GOGA ENACHE, avand CNP 1840622360052, cu domiciliul in Mun. Constanta,
Str. Titus Cergau, nr. 1A, Jud. Constanta, posesor al Cl seria KZ, nr. 255531, eliberata la
data de 26.01.2015, de catre SPCLEP Constanta, in nume propriu;
care, au ciit actul, au declarat ca i-au inteles continutul, ca cele
cuprinse in act reprezinta vointa lor, au consimtit la autentificarea prezentului inscris si au
semnat unicul exemplar. ¢
In temeiul art. 12 lit. b) din Legea Notarilor Publici si a activitati
notariale nr. 36/1995, republicata, cu modificarile ulterioare, SE DECLARA AUTENTIC
PREZENTUL INSCRIS.
S-a incasat impozitul de 3% din transferul proprietatii in valoare de.1.050 lei cu
chitantele seria SPN nr. 0935/2024 si nr. 0936/2024;
S-a incasat taxa de intabulare in valoare de 120 lei, cu chitanta seria ANCPI CT nr.
1183987/2024, '
S-a incasat onorariul de 500 lei + TVA- ul aferent de 85 lei, cu chitanta seria CT
gMg:ﬁé cl: ?r. 0024493/2024;
ed. C.I.

__NOTAR PUBLIC,
SACALEANU ALEXANDRU

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

__NOTAR PUBLIC,
SACALEANU ALEXANDRU




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA COMUNEI__LUMINA
PRIMAR

Nr. 12096 din/foZ- 2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr.. o005 din. LFat. 2033

Ca urmare a Cererii adresate de*” ANDREIALIN CNP 1690430131214
cu domiciliulsediul in judetul CONSTANTA municipiul/oragul/ CONSTANTA, satul
sectorl ______ codpostal . ...
strada MIHAL VITEAZUL nr. 1, b1 F1 sc.A, et - ap.17_telefon/fax .
inregistratii la or. 12096 din 20.06.2023

pentra  imobilul - terem gi/sau constructii - situat in  judepul CONSTANTA
municipiul/orasul/comuna____LUMINA _ __ satul sectorul . . cod pogtal

ediishissnaartusansl  © slenssmeme

sau identificat prin ' PLAN _DE__SITUATIE . si_ PLAN _DE _INCADRARE IN
ZONA
in temeiul reglementdrilor Documentatiei de urbanismnr. 6, {1999
________________ faza PUG / PUZ/ PUD, aprobatd cu hotirdrea Consiliului judetean/local | Lumina
Wor 38 /2001 si._289/22.12.2016 respectiv HCL 22612018 respectiv HC1.266/18.12.2018
134/31.08.2021

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea execut@rii lucririlor de
construciii, republicatd. cu modificarile si completarile ulterioare,
SE CERTIFICA:
{. REGIMUL JURIDIC

e A N I L L L L L T L B D T s T R S . L - L L T AL T S T L R S =T

L Tt e L e e L L SRR

ot LA A R A B R e i 4 R D O

Informatii extrase din documentatile de urbanism: pentru imobilul teren si constructii
identificat cu or cadastral de mai sus se aplica reglementarile prevazute in documentatia de urbanism
PUG Comuna Lumina -UTR Ei cu urmatoarele reglementari:
Regimul ¢c alinierc a terenului §i censtructiilor fatd de drumurile publice adiacente retragerea constructiilor
fould de strad@ se pastreaza alinierca existenta fars a depasi limita iacintelor
Retragerile i distantele obligatorfi la araplasarea constructiilor fatd de proprietatile vecine - retragerea
minimi fatd de limitele laterale si posterioare va respecta prevederile Codului Civil,
Elemente privind volametria §i / sau aspectul general at clidirilor in raport cu imobilele
invecinate; Autorizaren exccutiirii constructiilor este permisd numai daci aspeciul lor exterior contravine
functiunii acestora §i nu depreciazi aspectul general al zonei. Materiale de constructii permise: materiale durabile
si de calitate superioard; invelitoarea se va executa din maieriale nereflectorizante:
Inaltimsa maxima admisa_peniru constucttite noi P P2

Procentul maxim de_ocupare al terenului (POT) (max admis ).~ 30%

Echiparea cu utilitati : cu posibilitate de racordare la reiclele de utilita

Circnlatia pietonilor si a autovehiculelor, accesele auto §i parcajele necesare in zond: Accesul la feren. se

face din_sirada_Mare; se vor, respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism aprobal privgs



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA COMUNEI _LUMINA
PRIMAR

Nr. 25450 din_{>.\0 2023,

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
el 9% ain I3 .12 2023

Ca urmare a cererii adresate de ANDREI ALIN,
CNP 1690430131214cu domiciliul / sediul in judejul __ CONSTANTA _ municipiu foras
/comuna __ CONSTANTA satul _sectorul ___cod pogtal __strada MIHAI VITEAZUL nr

e-mail........Jnregistratd la nr . 25450 din

suamas . bocrr

28.11.2023.
in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii. republicata. cu modificarile §i completdrile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA:
executarea lucrarilor de CONSTRUIRE pentru:

CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIROURI

- pe imobilul - teren si/sau constructii -. situat in judeful  CONSTANTA
municipiul / oragul comuna LUMINA satul_cod postal
strada MARE nr SBISsc <t ap
Cartea funciard ___108807

- lucrari in valoare de 55 664 lei




APROB
ADMITEREA / RESPINGEREA
INVESTITOR
GOGA ENACHE si GOGA NICOLETA
COMUNA LUMINAJUDETUL CONSTANTA

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
NF. din

1F56S /2% 0¥ Lok 5

Privind executia lucrarilor de constructii aferente investitici: CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIROURI -REGIE
PROPRIE

1.Imobilui care fuce obiectul investitici se idenrifica dupa cum wrmeaza:

- adresn adusinistrativa: str MARE 5 BIS -LUMINA , judetui Constanta
- pumar cadastral/unmar topografic: 108807

- numar carte funciara: 108307

2.Lucrarile au fost executate in baza Autorizatiei de construire nr. 236&321 2.2923
3. Comisia de veceptie , si-a desfasumt activilatea in intervalul -.Z!.?... y ....ﬂz,],'ﬁind formata din :
Presedinte - GOGA ENACHE D02 Hon25
Miembrii
- MICU VALENTINA -primaria LUMINA
-MALAI MARILENA — membry specialist
- TASE MIHAY - membru specialist
- RIZEA ALECU -membru specialist

4. Au mai fost prezentiz
SC AMA PROMPT TECH SRL -Proicctant

5. Scerotariatul a fost asigurat de: BACULA IANCU — diriginte de gantier autorizat in domeniul/domeniile 2.3, 3.3, 3.3, 6,
autorizamiie ar, 00018507/14,10.2010

6. Constatarile comisiei de receptie la terminarea lucrarilor:
6.1. Capacitati fizice realizate: : CONSTRUIRE IMOBIL PARTER BIROURI

6.1. Au fost remediate aspectele conscmnate in Procesul-verbal de suspendare a procesului de receptie Ia terminarea lucrarilor,
inclusiv cele reazultate in wmn expertizelor tehnice, ridicarilor topografice, incercarilor suplimentare, probelor, masurnterilor si
alte teste solicitate, in termenul de remediere, cuprinse in lista din amexa nr. 1 1a prezeatul proces-verbal: - o este eazul -~

6.3, Nu au fost realizate masurile prevazute in avizu! de securitate la incendiv si in documeniatin de executie din punct de vedere
al provenirit si al stingerii incendiilor, cuprinse in lisia din anexa or. 2 la prezentul proces-verbal; - nu este cazul -
6.4. Lucrarile cuprinse in anexa or. 3 ko prezentul proces-verbal prezinta vicii eare nu pot fi inlaturate si care prin aatura lor implica

nereatizarca uncin sau mai multor cerinte fundamentale, caz in care se impun experiize tehnice, reprofectari, refaceri de Jucrari si
altele; - nu este cazul—

6.5. Valoarca finala a lucrarilor executate esia de - 55.66%,00: LE! fara TVA

6.6. Perionda de garantic esle de: 1 ank,

6.7. Alle constatari, inclusiv ca urmare a solicitatilor suplimentare ale comisiei (au s-a putut examina nemijlocit constructia, se
constaia ca lucearile nu respecta autorizatin de consimire, reprezentantul autoritatii administrariei publice competentc care a emis
autorizatia de construire/desfiintare, o fnspectoratului de Stat in Constructii ~ ISC, al directitlor judstene peniru culiura/Directia

pentru Culsura a Municipiului Bucaresti sau al inspectoratelor judetene pentru situstii de urgenta propun respingerea reecplici erc):
- nu este cazol -

7. In urma constatarilor facute, comisia de receplie decide:
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