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PROIECT DE HOTARARE NR 22265/19.09.2025
privind aprobarea raportului de evaluare nr .4319/17.09.2025 si vanzarea directa a
terenulni in suprafata de 300 mp, aflatin proprietatea privata a comunei Lumina situat in
str. Mircea cel Batran ,nr.56, Lumina, Jud. Constanta

Consiliul Local al comunei Lumina, intrunit in sedintd ordinara din data de 26.09.2025
Avind in vedere:

- Referat de aprobare

- Proiectul de hotérire

- Raportul comisiei de specialitate,

- Raportul compartimentului de resort

- Raportul de evaluare al terenului
- HCL de atribuire
- Proces verbal de receptie finala

In conformitate cu prevederile art.8 din legea 15/2003

HOTARASTE

Art. 1 Se aproba raportul de evaluare nr. 4319/17.09.2025 (al terenului mai sus
mentionat) intocmit de expert evaluator Victor Laiber

Art. 2. Se aproba vanzarea directa a unui teren intravilan din localitatea Lumina in
suprafata de 300 mp, nr. cadastral 102619, situat pe str. Mircea cel Batran nr .56, com. Lumina,
judetut Constanta catre proprietarul constructiei si beneficiarul legii 15/2003,Alevizache
Gheorghe,casatorit legal cu Alevizache Nicoleta Marilena

Art. 3 Pretul de vanzare al terenului, catre domnul Alevizache Gheorghe - ,este de 31899
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.

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
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adeverinta Registrul Agricol
situatia juridica a terenului
raport de evaluare privind vanzarea ( care urmeaza a fi insusit de Consiliul Local )
proces-verbal de receptie a lucrarii
schite
cadastru
intabularea dreptului de proprietate
alte acte sau documente
Dosarul va avea un numar de identificare, va fi inregistrat, stampilat si avizat de Primarul
Comunei Lumina

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

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

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

Art.7 Se solicita cumparatorului, Alevizache Gheorghe ,constituirea de garantii pentru
asigurarea platii ratelor prin constituirea unei ipoteci pe terenui 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 Sc aproba modificarea inventarului domeniului privat al Comunei Lumina, avand
in vedere prevederile art. 1 din prezenta hotarare.

Art. 9 Se deleaga dl. Ionescu Alexandru , viceprimar cu atributii de primar 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 hotardre autoritafilor,
institutiilor §i persoanelor interesate.

Initiator
Viceprimar cu atributii de primar Secretar General U.A.T. Lumina
Bratianu Viorel Florin
Ionescu Alexandru
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Referat de aprobare nr. 22270/19.09.2025
privind aprobarea raportului de evaluare nr.4319/17.09.2025 si vanzarea directa a
terenului in suprafata de 300 mp, aflatin proprietatea privata a comunei Lumina situat in
str. Mircea cel Batran ,nr.56, Lumina, Jud. Constanta

Avand in vedere cererea domnului Alevizache Gheorghe , nr.21583/12.09.2025 prin care solicita
cumpararea terenului in suprafata de 300 mp situat in str.Mircea cel Batran , nr.56, comuna
Lumina, jud. Constanta, detinut in folosinta gratuita in baza HCL nr .259/28.03.2010, in
conformitate cu prevederile legii 15/2003, am initiat prezentul proiect de hotarare cu luarea in
considerare a urmatoarelor aspecte:

Terenul in suprafata de 300 mp,str. Mircea cel Batran , nr.56 ,Lumina, jud. Constanta este detinut
in folosinta gratuita

Totodata este necesar punerea in legalitate a petentei tr-o alta forma prevazuta de lege. In acest
sens a fost inventariat terenul in domeniul privat al comunei Lumina, existand astfel posibilitatea
vanzarii acestuia cu acordarea dreptului de preemtiune proprietarilor casei.

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

Legea nr. 273/ 2006 privind finantele publice locale

, Art. 2

51.sectiune de dezvoltare - partea complementard a bugetelor prevazute la art. 1 alin. (2), cu
excepiia bugetelor fondurilor externe nerambursabile, care cuprinde veniturile §i cheltuielile de
capital aferente implementarii politicilor de dezvoltare la nivel national, regional, judetean, zonal
sau local, dupi caz. Veniturile si cheltuielile sectiunii de dezvoltare sunt prevazute la alin, (4) si
(5); (4)Veniturile sectiunii de dezvoltare, previzuti la alin. (1) pct. 51, sunt urmitoarele:
ayvarsadminte din sectiunea de funciionare; b)sume rezultate din valorificarea unor bunuri, sume
reprezentdnd amortizarea mijloacelor fixe si sume aferente depozitelor speciale pentru constructia
de locuinte.

locuinte;

c)subventii pentru cheltuieli de capital;

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

cheltuieliior de capital;

e)sume primite de la Uniunea Europeani gi/sau alti donatori in contul platilorefectuate si
prefinantari.

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

urmdtoarele:

a)cheltuieli de capital;

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

¢itransferuri pentru cheltuieli de capital;

d)alte transferuri interne pentru cheltuieli de capital.
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e)rambursarea imprumuturilor contractate pentru implementarea proiectelor cu

finantare externd nerambursabild de postaderare, prevazutd a fi realizats 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 gi 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 Europeani gifsau alti donatori in contul plitilor

efectuate §i prefinantari.

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

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

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

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

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

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

dupa incasarea lor.

(3)Fundamentarea, dimensionarea si repartizarea cheltuielilor bugetelor locale pe ordonatori de
credite, pe destinatii, respectiv pe acfiuni, activitafi, programe, proiecte, obiective, se efectueazi
in concordantd cu atributiile ce revin autorititilor administragiei publice locale, cu prioritatile
stabilite de acestea, in vederea functionarii lor si in interesul colectivititilor locale respective.
(4)Fundamentarea si aprobarea cheltuielilor bugetelor locale se efectueaza in strictd corelare cu
Art. 29: Regimul sumelor rezultate din vinzarea unor bunuri apartinind domeniului privat
Sumele rezultate din vinzarea, in conditiile legii, a unor bunuri apartinind domeniului privat al
unititilor administrativ-teritoriale constituie integral venituri ale bugetelor locale si se cuprind in
sectiunea de dezvoltare, prin rectificare bugetard locald, numai dupi incasarea lor.”

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

Initiator
Viceprimar cu atributii de primar

Tonescu Alexandru
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Compartiment Urmarire Contracte Concesiune nr. 22268/19.09.2025

Raport
La proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare si a vanzarii directe a unui
imobil — teren in suprafata de 300 mp aflat in proprietatea privataa comunei
Lumina,str.Mircea cel Batran nr.56, Lumina, jud. Constanta

Avand in vedere referatul de aprobare si proiectul de hotarare privind a
probarea raportului de evaluare si vanzarea prin negociere directa a unui teren din proprietatea
privata a comunei Lumina in suprafata de 300 mp. situat in str.Mircea cel Batran , nr. 56,
comuna Lumina, jud. Constanta, avizez favorabil inscrierea pe ordinea de zi a acestei initiative.
Terenul in suprafata de 300 mp, nr. cadastral, situat in str.Mircea cel Batran , nr 56 , comuna
Lumina, jud. Constanta este detinut in folosinta gratuita de catre Alevizache Gheorghe,
necasatorit, in baza legii 15/2003, conform HCL NR.259/31.03.2010
Terenul a fost inventariat in domeniul privat al comunei Lumina, urmand a se pune in legalitate
o stare de fapt, si anume aceea a detinerii unui imobil in fapt, fara acte de proprietate. Din
vanzarea terenului va rezulta un venit la bugetul local,iar in cazul in care nu s-ar demara
procedura vanzarii detinatorii ar persista intr-osituatie incerta cu privire la proprietate si nici la
bugetul local, nu ar putea aduce vreun aport banesc.

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 cumn au fost prezentate in cuprinsul adresei nr.
16366/25.06.2021, referitoare la interpretarea art. 364 din Codul Administrativ. Potrivit art. 129 alin (1),
{2} lit.,, c,, , alin. {6} lit. ,,b,, din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, proiectul de hotarare este
de competenta consiliului local.

Compartiment Urmarire Contracte Concesiune

Lavinia Nedelcu
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CERERE CUMPARARE TEREN

Subsemnatul Alevizache Gheorghe , domiciliate in comuna Lumina , va
rog sa-mi aprobati cererea pentru cumpararea terenului in suprafata de 300
mp situat in comuna lumina, strada Mircea cel Batran, nr 56 { lot 64), pe care
il detin in flosinta gratuita in baza HCL 259/31.03.2010.

Va multumesc!

Data Semnatura

TEL 0041 FTLFH D29



PFA dr.ing.Victor LAIBER Nr. 4319/ 17.09.2025
- Evaluator autorizat EIEPI -

Membru ANEVAR nr.13590

CIF:20852678

Constanta, Romania

tel: 0722 - 49 06 36

E-mail: laibervictor@gmail.com
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RAPORT DE EVALUARE

_____ a_unui teren intravilan de 300 mp

Proprietar | Comuna Lumina , domeniul privat, in folosinta Legea |
- Jte15/20038 0 L
Adresa proprietstil | = Lumina, Str.Mircea cel Batran nr.56 (lot64)

T s .

ST

=

VALOAREADE | 6,300 EUR/31.899 RON

PIATA/ECHITABILA A | e
TERENULUI = ~ (echiv.21 EUR/mp)
Evaluator Autorizat

dr.ing.Victor Laiber

Prezenta lucrare este confidentiala si toate drepturile sunt rezervate, Reproducerea integrala sau partiala a acestuf raport de evaluare,
prin orice mijloc, ca si publicarea acestula sau punerea sa la dispozitia unor terte parti, neimplicate in realizarea scopulul lucrarli, fara
acordul scris prealabil al Evaluatorulul este interzisa

Data elaborarii: septembrie 2025
- Constanta -




RO M A N IA
JUDETUL CONSTANTA
COMUNA LUMINA
CONSILIUL LOCAL

g 25 g e g o .
HOTARAREA Nr L3 Y 57 03 oot
Privind acordarea in conformitate cu prevederile Legii 15/2003 a suprafetei de 300 mp.
In vederea construirii unei locuinte, d-nlui ALEVIZACHE GHEORGHE

Consiliul Local al comunei Lumina, intrunit in sedintd ordinara de lucru din data de
31.08.2010
Avind in vedere:
- EBxpunerea de motive si Proiectul de hotfrire initiat de Primarul Comunei Lumina,
Chiru Dumitru
- Raportul prezentat de compartimentul Registrul Agricol
- Raportul compartimentului Urbanism
- Avizul comisiei nr.1 pe domenii de activitate a Consiliului Local al Comunei Lumina,
pentru activitati economico-financiare, amenajarea teritoriului, urbanism, agricultura,
gospodarie comunala, servicii si comert
In conformitate cn prevederile Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, in conformitate cu disp. Legii 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personala,
in temeiul prevederilor art. 36 alin. 2 lit. b, alin 4 lit. 4, e, alin 5lit. b alin. 6 pct. 19 lit. e
din Legea 215/2001 privind administratia publica locala, cu modificarile si completarile ulterioare

HOTARESTE

Art.1. Se acorda suprafata de 300 mp. teren, str. Mircea Cel Batran, lot 64, Lumina in
vederea construirii unei locuinte, d-mului ALEVIZACHE GHEORGHE in conformitate cu
prevederile Legii 15/2003, conform planului anexat.

Art2  Atribuirea terenului se face in folosintd gratuiti pe durata existentei locuintei
proprietate personali. Beneficiarul terenului pentru construirea unei locuinte proprietate pcrsonala
este obligat si inceapi constructia locuintei in termen de un an de la data atribuirii terenului gisd
o realizeze cu respectarea prevederilor Legii or. 50/1991 privind autorizarea executdri lucranlor
de constructii, republicatd, cu modificirile §i completirile ulterioare.

#n cazul nerespectam conditiilor previzute la art. 5 din lege, prin hotéirére a consiliviui local i se
retrage beneficiarpjui dreptul de folosinta asupra terenului atribuit.

Art. 3 /{Secretarul comunei Lumina va comunica prezenta hotirire autoritatilor,
institutiilor s pers anelor interesate.

Ho tardréaa fost adoptati cu 15 voturi "pentru”, nici un vot “contra” nici o "abtinere" din
totalul de 15 { consilieri prezenti. Numdrul consilierilor in funcfie 15 (cmmsprezece) Total
membrii consiliylui 15 (cincisprezece).

1% DESEDINTA ammuw:fﬁm
amam4

BRATIANU VIOREL ¥LORIN

AVIZAT PENTRU LEGALITATE
SECRETAR
COMUNA LUMINA
BRATIANU VIOREL FL RIN
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA COMUNEI LUMINA

Catre,
PRIMARUL COMUNEI LUMINA

Subsemnatul (1) A’Lt" J1 %‘ﬂ{." He (xHEo {e&@tﬁiomicﬂiul (2)/sediul in

judetal _C, TA- municipinl/orasul/comuna__ U MiNA  satul {
sectorul ___ cod postal strada_ {7-AQE nr_Goblurtfse & et_ 2
ap / [~ tel/fax e-mail

titular al Autorizatiei de construire / desfiintare nr G35 din_ D0 0L 2o BN
emisa pentru executarea lucrarilor de constructii privind construirea /desfiintarea
constructiilor si amenajarilor (5) LU I PaorsR

in valoarede__ 4% < ¥ lei.

Aduc la cunostinta

Ca la data de (6) h?;.\@(a?aﬁrafﬁg%r incepe lucrarile de constructii autorizate
pentru imobilul-teren si/sau constructii -situat in judetul
CONSTSn T4 municipiul/orasul/comuna_L U4 A~ satul
Sectorul cod postal stradafyReEa ¢ RiTedmnr_ 96 -~ Lo & &
bi sc__ et ap__ .

Cartea funciara (4)/Fisa bunului imobil sau nr.cadastral 2 a0R

Data i1 QL e} Semnatira(7),

PRECIZARI privind completarea formularului:

1) Denumirea titularnlui autorizatiei

2) Se adreseaza emitentului autorizatiei

3) Numele si prenumele persoanei fizice ,san al reprezentantului perseanei
juridice(inclusiv calitatea acesteia )

4) Adresa postala (a persoanei fizice sau a sediului social al persoanei juridice)

5) Seinscriu datele de identificare din autorizatie (denumirea lucrarii,capacitatea
si categoria de lucrari din autorizatie)

6) Data inceperii executarii lucrarilor trebuie anuntata cu minim 10 zile

inainte.

7) Se aplica sigiliul ,in cazul persoanelor juridice.

NOTA: Instiintarea de incepere a executarii lucrarilor se anexeaza la autorizatia
de construire/desfiintare in doua exemplare .Titularul anforizatiei este obligat sa

pastreze pe santier un exemplar al acestei instiintari,cu numarul si data inregistrarii
la emitent.



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

L PrdniaARia CORIUINED LUNENA

PROCES ’VE_RBAL DE PREDARE-PRIMIRE
NR. 5870 din /4 598000

Primarul comunei Lumina, judetul Constanta, in baza Legii
nr,15/2003 si 4 Hotararii Consifiului Local nr,19/30,03.2005 privind
sprijinul acordat tinerilor intre 18-35 de ani pentru construirea unei
locuinte proprietate personala , Hotararea Consilinlui Local
nr.21/27.04.2005 privind aprobarea P,U.D, in vederea atribuirii de de
terenuri in folosinta cu destinatialocuinta conform Legii nr.15/2003 si
Hotararii Consiliului Local nr, 249 | 3428, 240

ATRIBUIREA IN FOLOSINTA GRATUITA

Pe durata existentei constructiei, proprietate personala , a lotului
nr. /4 in'suprafatade 3 mp ca urmatorii veeini:

NORD  torm a2 £3

SUD Lp7 AR G

EST . W72, ~iRCEE e BRI

VEST L7 A2 34

Situat in intravilanul localitatii ,zona A2 3004 ~, in favearea
d-lui/d-mel 4274 A CrdEIR G , care s¢ legitimeaza

ca BL/Clseria A7 ar. o35 56 CNPIAD PSR L4345 E4 1 |1

Acordarea gratuita s-a facut in prezenta ambelor pardi,iar prezentul .
proces verbal a fost intocmit in doua exemplare junul 1a Primarie s
unui ia beneficiar,

SECRETAR, | !
Bratiann Viorel Fl_{jirjg\-y

5
A}

' %

I Wiy o -\:\)
“~Cofap .urbanism,
{\p’f/f g BENEFICIAR,

)
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

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

PRIMAR
Nr. 4 din 200/ 2013

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE

Ne 7 ain 2061 2053

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

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

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

satul . sectorul _ intravilan codpostal . T
strada MARKE .. ar 170 bl ILM6 __scB et 2. ap 16 .

telefon/fax ... .- . . BT - 11 OO
tnregistrata la or. 4 /04 din._ DO 0 1. A0 X,

constructii, republicata, cu modificarile §i completdrile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA:
executarea lucrarilor de construire pentru:

o CONSTRUIRE LOCUINTA PARTER o cecnncn

pentru imobilul - teren §i/sau constructii -, situat in judeful  CONSTANTA. ..o
municipiul / oragul comuna LUMINA . sawml__ -

cod postal 907175 ... strada__ MIRCEA CEL BATRAN _ nr_56-lot 64

Cartea funciari .

Fisa bunuluiimobil . ...
sau nr. cadastral 12008

..........

- lucrari in valoare de 49.967 lei.

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



D. Termenul de valabilitate a antorizatiei este de 12 luni/zile de la data emiterii,

interval de timp in care trebuie incepute lucrarile de executie autorizate.

-

PRIMAR, SECRETAR,\
Chirua ,P!;_nitru Bratianun Viorel Florin
//z‘,. r"1 T \

iy N

¢ ARHITECT SEF*,

Insp.Serban S}mona
fubest—

Taxa de autorizare in valoare de,..f.aQ-__lei a fost achitati conform chitantei nr. ‘?if - @2;05 ;’ % éf OJ-\- 025'/ ,5

Prezenta autorizatie a fost transmisa solicitantului direct Jadatade | . ....cocovmeen..n
din documentatia tehnic3, impreun3 cu avizele §i acorduriie obtinute, vizate spre neschimbare.

\

fn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de
constructii, republicatd, cu modificérile §i completarile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE

de la data de pénd la data de

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

Dupi aceasts datd, o noud prelungire a valabilitaii nu este posibild, solicitantul urméand s&
obtind, in conditiile legii, o alti autorizatie de construire/desfiintare.

PRIMAR, SECRETAR,

ARHITECT SEF,

Data prelungiril VAl OB e eeiieeseiesieseissesssemermmmsesseeesssisesEiEesseEesianisanneane e
Achitattaxade. ... Jei,conform chitantel nin e I
Transmis solicitantolvi ladatade .. eenese direct [ prin pogtd.



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

PRIMAR
Nr. 6506 din 2104 .2011

CERTIFIggZAT DE URBANISM

din___.J ,. L2011

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

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

cu domiciliul/sediul in judeful _ CONSTANTA municipiul/orasul/ comuna  LUMINA
satul . sectorul | codpostal .. ...

strada. MARE, nr. 170_.. bl LM6 _.sc. B et 2 _ap.l6 . .

telefon/fax e-mail

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

inregistrati la nr. 6506 din 05,07, 200 et s raaenns

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

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

pentru imobilul - teren gi/sau construciii - situat in  judepd | CONSTANTA
municipiul/oragul/comuna___ LUMINA satul sectorud o cod posta]
strada,, MIRCEA CEL BATRAN _ ... - TN L 1 N N—— SCemrrerenene et.........2P,
sau identificat prin ¥ PLAN DE SITUATIE si PLAN.DE INCADRARE IN ZONA

n temeiul reglementérilor Documentatlel deurbanismnr. 6. ../ 1999
_______________ faza PUG / PUZ/PUD, aprobata cu hotiirirea Consilivlui judeteanllocal Lumma

.o 38 ! 2001

constructii, republicat8, cu modificérile gi cumpletinle ultenoare

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC

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

#| ) Nurmele i prenumele sohcitantului,
*2) Adresa solicitantului,
+3) Date de identificare a imobilului



a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan

cadastral actualizat 1a zi 5i extrasui de carte funciard de informare actualizat 1a zi, in cazul in care legea nu
dispune altfel (copie legalizatg);

¢) documentatia tehnicd - D.T., dupl caz:
X D.T.AC. O D.T.O.E. 0 D.T.A.D.

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

X alimentare cu apd D gaze naturale X Scoatere din circ.agr.- Q.C.P.L
O canalizare {1 telefonizare (o OO
X alimentare cu energie electrici O salubritate [ U VUURE
O] alimentare cu energie termicd O transport urban ]

d.2) avize $i acorduri privind:
O securitatea la incendiu QO protectia civild [) s@ndtatea populaiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale §i/sau ale serviciilor descentralizate
ale acestora:

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

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

e trbaniom are valabilitate de. 1%...... luni de la data emiteril.
f"q ‘\
/ l i % AN
PRIMAR; " |- L~ SECRETAR-
Chirn Dumitra{ \¥/-\ o .'_'_jx_ Bratianu Viorel ,‘orin:).,‘.
L . o
S AV L
S N
R bt ARHITECT SEF*,
INTOCMIT

# {1~
Achitat taxa de: 48 lei, conform Chitangei nr. G490 202 019 4

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

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucriirilor de
constructii, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare,
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA
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PFA dr.ing.Victor LAIBER Nr. 4319/ 17.09.2025
- Evaluator autorizat ELEP| -

Membru ANEVAR nr.13590

CIF:20852678

Constanta, Romania

tel: 0722 - 49 06 36

E-mail: |aibervictor@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE

- a_unui teren intravilan de 300 mp _
Proprietar Comuna l.umma domeniul prwat, in folosinta Legea
15/2003

Adresa proprietétii | » Lumina, Str.Mircea cel Batran nr.56 (lot 64)

VALOAREA DE 6.300 EUR/31.899 RON
PIATA/ECHITABILA A .
(echiv.21 EUR/mp)

TERENULUI

Evaluator Autorizat
dr.ing.Victor Laiber

/‘\me‘;
£ LAmER

frpe ar

W ¢, o
WO 20 55'1 :
N

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

Data elaborarii: septembrie 2025
- Constanta -




Raport de Evaluare Str. Mircea cel Batran 56 (R4319)

1. INTRODUCERE

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

REZUMAT EXECUTIV

Prezentul Raport de evaluare a fost solicitat de catre PRIMARIA comunei LUMINA, jud. Constanta,
pentru estimarea valorii de piata a terenutui intravilan de 300 mp din comuna Lumina, Str.Mircea cel
Batran nr.56 (tot 64), proprietatea UAT Lumina, domeniul privat, in folosinta in baza Legii15/2003.

Prin acest Raport se evalueaza Valoarea de piata
Cursul de referinta utilizat in prezentul Raport a fost de 5,0634 RON/EUR, valabil pentru ziva de

16.09.2025.

Utilizarea desemnata: tranzactie de vanzare-cumparare.
Destinatarul desemnat al Raportului de evaluare este UAT Lumina.
Evaluarea s-a facut in conditiile respectarii urmatoarelor acte legislative si hormative:

Ordonanta Guvernului nr.24/2011
Legea nr.99/2013

Legea nr. 149/2013

Legea nr. 221/2013

Legea 296/2020

La baza elaborarii raportului de evaluare au stat unmatoarele reglementari;

REGLEMENTAR] Sl CADRU LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE A
BUNURILOR ( ANEVAR) -2025)

SEV 100 - Cadrul general al evaharii
SEV 101 - Termendi de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Tipuri ale Yalordi

SEV 103 - Abordari in evaluare

SEV 104 - Informatii si date de intrare

SEV 105 - Modele de evaluare

SEV 106 - Documentare si raportare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobitiare
GEV 630 - Evaluarea bunuriior 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 data evaludrii, intre un cumpéarator hotarat §i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in amogtinta de cauza,
prudent si fara constrangere.
VALOREA ECHITABILA
Valoarea echitabila reprezinta pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti.

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

Opinia finala a Evaluatorului este urmatoarea :

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

Valoarea terenului intravilan evaluat este:

VALOAREA DE PIATA / 6.300 EUR/31.899 RON
ECHITABILA A TERENULUI
(echiv.21 EUR/%
\ot wtm
Valoarea de piata/ echitabila nu este afectata de TVA. (’3/ ‘:t:““cm|
wr, 135

y -, Vl‘“‘ 2025"

rl.u"‘-.; ‘- ',




Raport de Evaluare Str. Mircea cel Batran 56 (R4319)

Rezumatul principalelor elemente ale raportului si al concluziilor

Primaria LUMINA
Primaria LUMINA
Primaria LUMINA

vanzare-cumparare
teren intravilan de 300 mp

proprietate imobiliara
loc.Lumina, Str.Mircea cel Batran 56
peri- ferica .

pe teren exista o constructie locuinta legat constrnuiita; nu se evalueaza

Teren de cca 12,5x24m cu d=12,5m la strada asfaltata cu toate utilitatile la gard
Primaria LUMINA, domeniul privat, in folosinta lul Alivizache Gheorghe

Certificat de Urbanism nr. 18972011

Autorizatie de construire ns. 772013

Extras de CF rwr. 240441 /16.09.2025

Plan de incadrare in zona

HCL 259/2010 cu PV predare primire

Poz cadastri si Carte Funciara ;: 102619

16.09.2025
16.09.202%
5.0634

6.300 EUR/31.899 RON
(echiv.21 EUR/mp)

Valoare echitabila

(& usavaon
W2 Legtita Nr, 135

b " Vatabll 2025
3 ,‘-:{}_;’0({,,"”,".. 0. ¢

* ANZVAR Z

i




Raport de Evaluare Str. Mircea cel Batran 56 (R4319)

CUPRINS

Capitole

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

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

ANEXA A: Calificarile Evaluatorului

ANEXA B: Extras de CF

ANEXA C: Plan de amplasament,

ANEXA D: Autorizatie de construire, HCL

ANEXA E: Rezumat din piata imobiliara

ANEXA F: Identificare electronica (www.geoportal.ancpi.ro)
ANEXA G: Fotografii ale proprietatii




Raport de Evaluare Str. Mircea cel Batran 56 (R4319)

Certificarea evaluatorului.

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

>

>

Elaboratorul lucrarii:

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

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 avemn nici un interes personal si nu suntern partinitori fata de vreuna din
partile implicate.

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

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

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

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




Raport de Evaluare Str.Mircea cel Batran 56 (R 4319)

2. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si
competenta evaluatorutui

Identificarea Clientului si
a utilizatorilor desemnati

Clientul raportului

Utitizatorul desemnat al

raportului
Proprietar at
drepturilor de
proprietate evaluate

Utilizare desemnata

Identificarea
evaluarii

Obiectulin

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 ta 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 Lumina, domeniul privat, in folosinta in baza Legii 15/2003
vanzare

teren intravilan de 300 mp

Com.Lumina, Str.Mircea cel Batran 56
Drept real de proprietate privata

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

Valoarea echitabila este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in
muite cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care
se poate obtine pe piata, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va
presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in
estimarea valorii de piata, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei
rezultate in urma combinarii drepturilor asupra proprietatii. (SEV 102,
par.A30.3)

In SEV 102 par.A30.4 (b) chiar se da un exemplu: ,determinarea unui pret
care ar fi echitabil pentru un locator si un locatar, (..) pentru transferul

permanent al_activului inchiriat” adica exact situatia din prezentul Raport de
evaluare.

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

* Cadastru
* Carte Funciara

Etapele parcurse pentru estirnarea valorii au fost:
6




Raport de Evaluare Str. Mircea cel Batran 56 (R4319)

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

Inspectia proprietatii

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului

Selectarea tipului de valoare estimata in raportul de fata

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

Analiza informatiilor cutese si interpretarea rezultatelor

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

fundamentarea opiniei evaluatorului asupra valorii

- & F& &F& ¥

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

informatiilor (“Drepturi de proprietate evaluate”), informatiile de baza provin din cele peste
8000 de Rapoarte de evaluare intocmite de autorul prezentei, in ultimii 30 de
ani, in scopul constituirii de garantii pe proprietatile achizitionate prin credite
la diferite banci comerciale din Constanta, IFN-uri sau ANAF, pentru constructii
neterminate, degradate sau receptionate partial tnzactionate {a Notariate, dar
si pentru reevaluarea pericdica a imobilizarilor corporale de tip cladiri/
constructii in vederea impozitarii.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

¢  Proprietatea este evaluata fara ipoteci \sgg:o ] ‘dgo nu se

specifica altfel. f" Lb\““\ go 2
S
7 'é{?:,b\\ @:‘gﬁ

i




Raport de Evaluare Str. Mircea cel Batran 56 (R4319)

Utilizarea unor specialisti

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

Declararea conformitatii
evaluarii cu SEV

¢ 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 valorii totale estimate in acest raport, intre teren si
constructii se realizeaza in functie de prevederile din raport.

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

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

® Raportul de evaluare a fost elaborat pe baza unor planuri si
specificatii disponibile la data evaluarii; in cazul unor madificari/
revizuin, etc, evaluarea va trebui sa fie revizuita, daca destinatarut
o solicita;

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

+ Evaluarea se face in ipoteza ca terenul este construibil.

Nu a fost necesara utitizarea nici unui specialist

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

Raportul de evaluare si anexele acestuia au caracter confidential atat pentru
Client, cat si pentru Evaluator.Raportul de evaluare sau orice fel de referire la
el nu este destinat publicitatii si nu poate fi publicat in nici un fel fara acordul
scris si in prealabil al Evatuatorului, 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 destinatarului.

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

Concluziile acestui Raport se bazeaza pe informatif confidentiale ale
Proprietarului care intretine proprietatea si care au fost considerate corecte si
complete. Din acest motiv, Evaluatorul nu poate fi impticat 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. 5-au respectat prevederile SEV 105 Modele de
evaluare si SEV 106 Documentare si raportaree, in functie de necesitatile
procesului de evaluare si de complexitatea aceastula _Lesp. 5-a consuderat
necesar un Dosar de lucru, in cazul in care absols itz

calculele si toate concluziile finale se regasesc in“Rdp
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Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele
aplicabile, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv:

SEV 100 - Cadrul gencral al evaluardi

SEV 101 - Termenti de referinta ai evalisarii

SEV 102 - Tipuri ale Valorii

SEV 103 - Abordari in evaluare

SEY 104 - informatii si date de intrare

SEV 105 - Modele de evalsare

SEV 106 - Doasmentare =i raportare

SEV 230 - Drephri asupra proprietatii imobitiare

GEV 630 - Evahsarea bunurilor imobite

N N SR SR N N NN

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 16.09.2025

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 5,0634 RON/EUR,
estimata valabil pentru ziua de 16.09.2025.

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

3. Prezentarea datelor

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Cn primd asezare sati Lumina a luat fiintd In anul 1650, iar din nunct de vedere administrativ din anu!
1880 dupd rdzhoiul ruso-romano-turc din anil 1877.Dund Infiintarea cn sat - din amd 1880 pand in anul 1908- satul
fuming a anartinut de comuna Sibioara  fostd Cicfrcin. Din anul 1908 <i pAndg in anu! 1925 satul Luming a apartiput
e comitng Ovidins  far de la 1 iantarie 19724 s-a desnrins de comuna Ovidiu forménd umitate administrativ- teritoriald
de sine stdtitoare. o care s-n alinit sotil Momaia si Ndvodari . denumit afunci Cara-Cofunfonia neagrd). Ca institutie
publicd, Primdria Lumina s-a Infiintat pe 9 mai 1989,
Asezatd in norteg central- esticd g fudetulird, comuna L uming se Tnvecinenzd la <ud lacul Sittghiol . In sud-vest orasul
Ovicliv (5 kmt. In vest cominn Mihail Koodlniceanu. Ia nord-est arosil Névodari. Luminag se afld fa 17 km nord de
oarastl Constanta. In 4 km vest de stativnea holneo-climatericd Mamaia la 7 km sud-est de aeronortul internantionnf
Mihaoil Koedinicennt:.
Comtina Luming este asezato In zond nlatd de o narte si de alta a Vi Coeenliei care debuseazd in Canalul Poarta
Alhdi-Midia si are directio nord-sud. In partea de vest se atine cota + 40 m si In est cota + 25 m. Tn partea de sud a
viii se of I o 7ond de ocumulare a apelnr din vale si o 7ond de nmnluturi de ln <dndtura canalului
Valen Cogealief Neaerd) are un hazin hidroerofic de rca. 1900 ha cit energie de relief micd (nanta maximd 3%, Lo
nlof ahundente are Inc inundarea plrtii fonse a Incalitdtii.
Satuf Sihingra se afld situat in ren mal mare parte pe versantu! nordic al Vi Sibioaro core debuseazd in Larud Tasoul
si atinge indltimen de 35 m
Bnzinul hidrografic are o suprafotd de peste 1000 ha ¢t eneraie de relief medie  avidnd versantul sudic cu mal multe
vii si nante de neste 5%
I n ploi ahundente are foc inundarea zonet adiacente alhiei de scureere In parten de est a satului se afld tactd Tasanl
spre care existd falezd de cca 10 m indltime,
Satul Dituz este asezat pe un feren anroane nlat, cu o usoard pantd dinsnre nord spre sud. Tanvent n partea de
est se afld Valea Ciohdnoaiei. cy energie micd de relief Din cauza unor confieuratii laocale au loc hiltiri in parten
rle s,
Din nunct de vedere generafic teritoriul comunei Lizming este situat in Podisul Dohrovei Centrale f Podisul
Casimeeil. ce se profileazd tntre falin Peceneava-Camena la nord si falia Capidava-Ovidiu ta sud
Climatic, intreaen parte esticd a Dobroeei este de fopt o fdsie de tranzit ntre cele doud mari suprafete tinice:
Dobrogen continentald <1 Marea Neaord,

la numat 4 km vest de Marea Negrd, la ¥ km nord de limanul Maritim Siut-Ghinl si W‘Wm fangta Albd,
e aaOr AT,

LAIBER VICTOR
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Camuna L umina se intinde pe o sunrafatd totold de 4875 ha din care 668 hn intravilon 7 he vii si 4200 ha
extrovilon

Retemn hidroeraficd este alcdtuitd de {urinrt de and-lacuri-hiitti si de ane curaditonre cu dehit permanent sou
intermitent pe fir care stridhate fiecore din cele tref localitdtic Sotitl L vming se Tavecinen?d cii senaltl Conalulin
Pnarta Athd- Midfa

l.a est de senafil navieahil si senarat de acesta nrin dia se aflf loci! Siutohinl Lacnltitatea este stréihdtutd de ln
nord - vest la sud de Valea Neaerd. cu aport nremanent de and, avind bazin de circa 1600 ha: in zona de
traversare a focalitdtii nroduce ernziupi in partea de nord-est (fiind in vale fneustd si addncd)st innndatii in nortea
de strd.

Drind re dendseste linia feratd. fn portiunea de nfindg la canalul navignhil se farmeazd o baltd neamenatiatd cu stuf,
care constituie hazin de disinare n enereieil emisnr nentri statin de enurare n fabricii de con<erve.

Satul Dituz este troversat de Valea Ciohdnoaiei ne limitg esticd determindnd o 7ond cu exces de umiditate ne trasen
Satul Sibioara este traversat ne directin vest-est de o vale cu aport permanent de aod ce se varsf in Lacul Tasaul ey
un hazin hidroernfic de 1.200 hn,

Vegetatin zonald a comunei Luminn este naiisten stepicd re aconerd altitudini sub 100 metri n decirsud timnelui
vepetatia iehnasd. respectiv stena. o fost sunusd unor modificdrt substantinte ca de exempiu destelinaren ef anraope
in totalitate. Avéind in vedere ncest fenomen. se constatd cf vegetatia ierhoasd gsa cum este astizi nrezintd n serie
de particularitdti locole

Fatnistic zonn comunel Lumina se caracterizeazd prin extensiunea nnor sperii de stend ca trmare a intensificdrii
aericilturii si extinderfl mecnnizdrii pe terenurile noricnle

Conditiile climatire sunt inflitlentate e apronierea de mnare et temneratiuri medii anuale de 11-15°C cu nrecinitatii
atmasferice in fur de 350 mm. e vénturi locale. brize marine

Solurite din cadrul comimei Lumina le putem include fn cadruf solurilor zonale de stend Pe interfluvii pe niatoul
slnb ondulot si ne pante fine, elemente ce caracterizeard relieful comunei Lumina, s-au formnat urmétoarele cateanrii
de soluri: cernaziomul castaniu. cernnzinomisl castaniu carhonatat si cernoziomul leviont

Infrastructura de utititdti

Alimentarea cii and a localitdtii Lumina se face din sistermid Nord fitoral. Are un sistem centralizot de alimentare cu
and nrin conductd de aductivne de 300 mm_ un rezervor de inmaeazinare cu o canacitate de 1000 mc. precium si o
reteg de distributie 100mm-200mm. Acest sisstemn se intdlneste in zonn de lotizdri sifuate In partea de vest a
Incalitdtif i 7aonn de est.

Sotul Oituz se alimentenzd cu apd printr-o conductd de 100 mm azh. racordatd la aductitmea 300 mm azb. Cota 20
Mvicdit

Loralitaten Sibiogra nu are sistem centrafizat de alimentare cu and

Camting { vming dispune de sistem centralizat de canolizare administrat de SC RAJA SA

Indendrtaren onelor meteorice din zana constructiilor se fare prin lucrdri de sistematizare ne verticald. acesten fiind
dirifote cdtre rienlele strizilor. cu desciircare in Valen Neaord. Acest fir de vale. caore are tn curs permanent.
deverseazd fn bolta Lumina si anol ™ emisar canalul Poarto Alhd-Midia Nivodari.

Alimentnren cit enereie electricd se realizeazd din sistemul energetic national de la statia de transformare | nminag
110/ 20kV . situatd in extravilanaul {ocalitatii,

Constructii, terenisri

Comuna Lumina dispune de o suprofatd de 592 ha teren intravilan din care 348 ha sunt ncupate de curtf-ronstrsrtii
Infrastructira de transnort

Localitatea Luminag este strabdtutd de dromul fudetean D1 226 care Face leofitura cu orasul Nivodarl Prin localitateo
fLumina trece colen feratd Medeidia- Betonait Nivodari). care in parten esticd a localititii se ramificd in directin
Ovidiu - Constanta

In porten nordicd se afld varn Greealio-Lumina. Prima eard n fast construitd in 1952, cu orazia fucrdrilor re se
efectuou n canal Tn 1985 este construitd eara poud care a devenit un nnd de cole feratd cu 3 directii de mers cafea
feratd Dorobantir-Camil Midia

Telecomunicatifle

Din anul 1965 localitotea fumina este racordatd telefonic  initial c1 doud nasturi de telefon. in 2005 numérut
arestora crescind ta 1030 ceea ce renrezintf un nracent de anroximativ 32% din numdral famitiilor din lacalitote
in momentul de fata comina [ umina dispune de conexiuni (o internet prin fibra nptica si de asermenen serviciile de
comurnicatil mobite mir acoperire 4G Pe piata localn onereara ? operatari nationale de servirii de telecomunicatii
fixe nrecum si 1 onerator local.

Restirse umane

Nin dntele oferite de Fvidenta Populatiel. lo data de 1 ianuarie 2016 _ comuna umina oven n nopniatie totala de
10603 locuitorl

fn comuna I umina existd o scanta eenerala ( cut 3 sedii: Scoala Noua. Scaala Veche. Scoala Unitate. 1 Oituz 1 Sibioara)
st trel erddinite Pe roza comimnei isi desfasnnrn de asemensen artivitaten si un liceu nrivat

fn romuna Lumina existd doud cémine cilturale cu canacitate de: 250 locuri cdminul cultural Tuming st 200 locuri
caminul cuftoral Oituz

Riblioteca comunald [ urming are un numdr de 7800 volume  fiind inreeistrati 500 de cititori
In comuna Luming existd 4 hiserici ortodoxe ( 2 Lumina, 1 Sihinara 1 Qituz) 1 hisericd cotolicd si o eeamie

Descrierea situatiei juridice
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Terenul este proprietatea Primaria LUMINA, domeniul privat, in folosinta tui Alivizache Gheorghe
in baza Legii 15/2003.
Dreptul de proprietate rezulta din ANEXELE B,C si D;

Certificat de Urbanism nr.189/2011

Autorizatie de construire nr.7/2013

Extras de CF nr.240441/16.09.2025

Ptan de incadrare in zona

HCL 259/2010 cu PV predare primire

Poz cadastru si Carte Funciara : 102619

Descrierea terenului

Teren de cca.12,5 x 25 mp cu d=12.5 m la strada asfaltata, cu toate utilitatile la gard.

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 locatitati.

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 thtilizare este definite in Standardele de evaluare ANEVAR 2025 SEV 102,par.A90
astfel:
Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.
Cea mai bund utilizare trebuie s@ fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea
mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul necesar
cohversiei activului la cea mai bund utilizare a sa.

Standardele intemationale 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 imobitiare - modul 3”7, cap.10 (2016) se
mentioneaza insa, ca daca Cumparatorul potential sau Proprietarul doreste sa achizitioneze, resp. sa
utilizeze o proprietate imobiliara proprie, motivatia lor principala o reprezinta beneficiile reflectate prin
obtinerea satisfactiilor dorite, a prestigiului si intimitatii.

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

Conformn planurilor urbanistice, zona este destinata unor constnuctii rezidentiale astfel ca,
existand si 0 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 um teren construit intr-o zena 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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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 conceptete de baza ate evaluarii prin piata:
> Anticipare

Schimbare

Cere-oferta

Substitutia

Echilibrul

Conditiile externe

VV V VY

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

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

VALOAREA ESTIMATA A 6.300 EUR/31.899 RON

TERENULUI prin comparatie (echiv.21 EUR/mp)
Valoarea nu este afectata de TVA

Ajustarile preturilor Comparabilelor sunt justificate in ANEXA 1°.

Evaluarea terenului prin venit

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

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

» Anticipare
Schimbare
Cerere-oferta
Substitutia
Echitibrul
Conditiile externe

YV V 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 numeroase definitii, care
rezulta fiecare din modut de deducere, de calaul, al ratei de capitalizare. De exempluy, in cazul societatitor
comerciale, daca Rata de capitalizare se deduce din formula de acoperire a datoriei sau din rata de

capitalizare medie pentru componentele credit si capital propriu, atunci ea este definitg t “Costul
capitalului propriu”. L oator 30E0rigy TG
In Raportul de fata, unde se reevalueaza proprietati imobiliare si nu yalo - j ptatii
insasi, Rata de capitalizare (c) se deduce din vanzarile comparabile si in acesticaz ca faport
U2 Legimaia
42 W%, " vaubli 20 4/
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Venit Net Operational (anual)

Pret de vanzare

Desigur ca metoda este aplicabila:

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

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

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

In Baza de Date proprie, dar si din informatiile curente de pe internet, 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 perioada de relativa recesiune imobiliara pe subpiata terenurilor rezidentiale preturile si chiriile cresc
in continuare usor.

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

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

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

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

Estimarea Ratei de capitalizare din piata imobiliara

Data 16.09.2025 Curs: 5.0634
S[mpl  |Etement d{Nivel Valoare Rata de capitalizare [%})
max min [medie
300]Superficie |min 100}
300| max 150}
300|Superficie fmin 0.3333
300| max 0.5000}
300{superficie min 7o) 0.0658
300f max .. 0.0987
300|Pret vanzajmin 15 7.8998f 3.1599
max 25 7.8998] 4.7399
5.9249

Optand pentru 100 RON/tuna si 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 concesiuniis-aajuns la: ANEXA 2

VALOAREA ESTIMATA PRIN VENIT/ 4.200 EUR/21.266 RON
CAPITALIZAREA REDEVENTELOR DIN

CONCESIONARE (echiv.14 EUR/mp)
Valoarea nu este afectata de TVA
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7.Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

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

in ceea ce priveste adecvarea abordarilor, acestea au fost corelate cu tipul proprietatii, cu
viabilitatea acesteia pe piata. Fiind vorba de un teren construit abordarea prin piata este recomandata
de standarde ca fiind cea mai adecvata. Dintre metodele altemnative 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 motivut acordarii terenului in folosinta a fost edificarea unei
constructii locuinta pe el.

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

Asadar, in ceea ce priveste precizia informatiilor abordarea prin piata poate fi
considerata suficient de precisa, cu mentiunea ca se lucreaza in ipoteza abaterii
de la standardele referitoare la Valoarea de piata, fiind obligati sa optam pentru o

Valoare echitabila, cf. definirii ei in Standardele de Evaluare a Bumurilor ANEVAR
2025.

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

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

Mai putin numeroase au fost datele utilizate in cazul abordarii prin venit.

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

Concluzia asupra valorii

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

Valoarea terenului intravilan evaluat este:

VALOAREA DE PIATA / 6.300 EUR/31.899 RON
ECHITABILA A TERENULUI (echiv.21 EUR/mp)

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

e A

Data: 16/09/2025 Curs:
ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
C N T
Pret de oferta (EUR/mp) 7 100.00 125.00 87.00]
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare ptr. marja de negociere -20% -20% -20%
Ajustare pentru tip tranzactie[EUR/mp] -20.00] -25.00 -17.40
Pret de vanzare (EUR/mp) 0.00) 100.00 69.60
Ajustari specifice tranzactionarti
Drepturi de proprietate transmise [ concesiune integral integrat integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate [%); Abatere de laf -60% -60% -60%
valoarea de piata; Valoare echitabila
Ajustare pentru dreptul de proprietate [EUR/mp] -48.00/ -60.00 -41.76
Pret ajustat (EUR/mp) 32.00 40,00 27.84
Conditii de finantare normale normale normate normale
Ajustare pentru finantare{EUR/mp] o} 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 32.00{ 40.00 27.84
Conditii de vanzare independent | independent | independent independent
Ajustare pentru vanzare [EUR/mp] [1] 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 32.00] 40.00 27.84
[Cheltuieli necesare imediat dupa annparare N/A N/A N/A N/A
Ajustare pentru chelt.imediate]EUR/mp] of 0 ]
Pret ajustat (EUR/mp) 32.00 40.00 27.84
Conditii de piata aprilie 2005 aprilie 2025 apritie 2025
Ajustare pentru conditiile pietei 0% 0% 0%
Ajustare pentru piata [EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 32.00] 40.00] 27.84
Ajustari specifice proprietatii
Teren liber/ ocupat ocupat tiber liber liber
Ajustare (%) 25% -25% -25%
Ajustare pentru liber/ocupat [EUR/mp) -8.00| -10.00§ -6.96
Pret ajustat (EUR/mp) 24.00| 30.00| 20.88
Subtotal pret ajustat cantitativ [EUR/mp] 24.00 30.00 20.88
C N T
Localizare Mircea cel|Morii/ lasomiei  |fosta UM Stefan del Mare/
Batran/ periferic
iferic
Comparabilitate superioara superioara similara
Suprafata teren [mp] 300.00 523} 1,000 1,000
Comparabilitate similara {similara similara
Acces astalt astalt | astalt asfall
Comparabilitate similara similara similara
|Format Deschidere {m) dreptunghi,12 | dreptunghi, 22 dreptunghi,23 | dreptunghi,>9
Comparabilitate isuperioara superioara similara
Utiitati toate {a gand toate la gard toate a gard toate la gard
Comparabilitate simitara similara similara
Comparabilitate totala Ssuperioara Superioara similara
Proprietatea |Pret [EUR/mp] |Comparab.totala
T 20.88|similara
Sublect 21
[ 24.00|superioara
N 30.00§superioara
.Mh
S[mp} EUR RON |
300 6,300 31,899




| [JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE i

|Ajustare pentru tipul tranzactief

Toate Comparabilele sunt oferte si se ajusteaza cu marja de negociere, care pentru terenuri rezidentiale periferice,
asa cum a rezultat din piata sunt de cra. 20%; toate se ajusteaza

-20%
{Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis
Terenul a fost dat in concesiune si va putea fi vandut in prezent, dupa edificarea unei constructii. Acest teren nu vaI
putea avea o valoare de piata cf .Standardelor de Evaluare ANEVAR, neputand fi negociata pe piata libera, avand un
singur Cumparator potential - Proprietarul constructiei. Este o abatere de la Vazloarea de piata; este o Valoare
echitabila, cf.definitiei din Standardele ANEVAR 2025 . Din tranzactiile efectuate de Primarie rezulta ca in aceste]
cazuri valoarea de tranzactie a terenului concesionat este oca. 40% din valoarea de piata, se ajusteaza 60%
Ajustare pentru conditii financiare I i
Normale, nu sunt necesare ajustari o
Ajustare pentru conditii de vanzare
Se presupune o vanzare independenta cu plata cash. Nu sunt necesare ajustari o
r_l_ujustare pentru cheltuieli imediate dupa cumparare
|Nu sunt necesare 0%
-Ajustare pentru conditii de piata l I
INormale, nu sunt necesare ajustari 0%
_A_justare pentru tipul de teren liber/ ocupat E
Subiectul este teren ocupat au 0 constructie; Comparabilele sumt terenuri libere. Acestea se evalueara la cca. 75% din|
valoarea terenurilor libere cf Studiilor de piata efectuate de firme acreditate de calre UNNPR; se ajusteaza 1%

Ajustare pentru localizare I I

Ic este in zona mai buna, unde preturile sunt mai mari ; este superioara

IN este in zona mai buna, unde preturiie sunt mai mari; este superioara

T este in zona similara; este similara

lAjustare pentru suprafata terenului 1 I

Toate sunt sub 1000 mp; sunt simitare

Justare pentru acces

JToate se acceseaza din strada asfaltata, sunt simifare

|Ajustare pentru deschidere la strada

{C si N au deschideri dubte fata de Subiect, sunt superioare

_ﬁ_&justare pentru utilitati

|Toate au toate utilitatile ta gard, sunt similare
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Prepared by Victor Laiber 9/16/2025 A N m 2

Evaluarea terenului prin capitalizarea concesionarii

Element de calcul U.M. Valoare
[Concesiune (100 RON/Auna) EUR/mp luna 0.070
Total Venit brut anual EUR/mp 0.840
- TVA EUR/mp 0.000
Venit Brut Potential (VBP) EUR/mp 0.840
Grad de ocupare % 100
Venit Net Potential (VNP) EUR/mp 0.840
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 0.840
Rata de capitalizare (%) 6
Valoarea de randament unitara
* EUR/mp i 400
Data: 16.09.2025
* curs RON/EUR 5.0634
Mircea cel Batran 56
Suprafata mp 300
Valoare de randament Al ; A :
EUR  Erocoro4. 200
LE! : 21,266
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Calificarile evaluatorului ANEXA A

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

Dr.ing.Victor Laiber este expert evaluator, membru ANEVAR - avand certificatul nr. 537/2.02.19%4, beneficiar al Fisei de Agreere din
partea fostului Fond al Proprietatii de Stat nr.1/5151 din 25.09.1997 si a fost agreat si de catre 5.C. Mamaia $.A. pentru evaluari de hoteluri si
restaurante, prin scrisoarea nr.4432/9.09.1998.

Victor Laiber a absolvit Institutul Potitehnic Bucuresti, Facuitatea de Chimie Industriala in 1970 si a obtinut doctoratul in Petrol si Gaze de
la Institutul de Petrol si Gaze din Plojesti in 1978.
in cursul carierei a indeplinit mai mutte functii:
¥ Inginer tehnotog petrochimie la Combinatul Petrochimic Pitesti -C.P.P.1970 - 1974)
Analist programator IT la Centrul de Calcul a! C.P.Pitesti {1975-1978)
Manager IT la Combinatul Petrochirmic Midia Navodari/ Rompetrol (1978 - 2001)
Evaluator Autorizat la Banca Transilvania Suc.Constanta (2003 - 2016}
PFA Evaluator Autosizat ANEVAR {1994 - in prezent)
In cariera sa a absolvit o serie de cursuri de:
Tehnologia informatiilor la Control Data Corp. {La Jolla, CA, SUA) - 1977
IT la SAP {Austria, SUA si Germania} 1995 - 2000
Management strategic, financiar si de relatii interpersonale la Coopers & Lybrand {Londra)1992-1993
Evaluarea intreprinderii si a bunurilor imobiliare ia Muse & Stancil (Datlas, TX, SUA) -1991
In perioada 1994 - 2003, Victor Laiber a elaborat Rapoarte de evaluare pentru clienti ai principalelor banci; BCR, BRD, Banca Transilvania,
MiroBank/ ProCredit, RoBank/ OTP, WestBank/ SanPaolo Imi, Eurom, Daewoc Bank, Banca italo - Romena, Mindbank, Unicredit, Garanti Bank,
Millennium Bank, CEC Bank, Banca Romaneasca, s.a. in calitate de colaborator extem, iar in perioada 2003 - 2076 pentru Banca Transilvania, in
calitate de angajat. in prezent colaboreaza cu unele Primarii, Agentii Notariale si IFN-uri.

in domeniul evatuarilor, a absolvit cursul de “Evaluarea intreprinderii” (1992), seminarul “Evatuarea garantiilor bancare” (2002),
“Standarde internationale 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 capitalului propriu.
Rata de capitalizare, Rata de actualizare SPIC D-21” {2008), * Elemente specifice la evaluarea pentru garantarea imprumuturilor: Valoarea de
lichidare, evaluarea in conditii de criza” (2009), “Deprecierea constructiilor SPIC D-20” (2010), “Ghid de aplicare - evaluarea pentru mijloace fixe
mobile - D22) (2010), “Particularitati in evaluarea bunurilor mobile pentru garantarea imprumuturilor - DO4E” (2010}, “Particularitati in evaluarea
terenurilor agricole” (2011), “Indici imobiliari de evaluare statistica™ {2011), “ Evaluarea garantiilor imobiliare in conditii de risc™ (2012),
“Evaluarea proprietatilor agricole™ (2012), “Legislatie 2012” {2012), “D36- Conceptele de cladire verde si dezvoltare durabila in evaluarea
proprietatii imobiliare™ (2013), “D33 - Verificarea evatuarii {2013)", “C018 - Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de executie in scopul
garantarii imprumutului (2013)”, D40 Bazele evaluarii proprietatilor imobiliare (2014), D39.1 - Business/ Competitive Intelligence pentru evaluatori
(2014), Verificarea evatuarii (2015), Etica in activitatea de evaluare a garantiilor (2015), CO 39 Evaluarea valorii de impozitare/ Noul Cod fiscal
(2016), CO07 Evaluarea pentru executarea silita, C018 Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de exeutie (2016) curs de formare EPI (2016),
€062 Evaluarea proprietatilor complexe (2018), D57 £valuarea proprietatitor imobiliare de tip comercial (2018), D43 Evaluarea terenurilor {2019),
D48 Verificarea evaluarii (2019) ,D43 Evaluarea terenurilor {2020), €039 Evaluarea pentru impozitarea cladirilor {2021), D51 ldentificarea
cadastrala a proprietatilor imobiliare (2021),C095 Evaluarea pentru raportare financiara si impozitare (2022), D70 Evaluarea terenurilor(2023),
C126 Evaluarea activelor din sectorut 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 imobitiare” si seminariile “Evaluarea afacerilor” si “Planul de afaceri” .
Tot in 2002 a fost agreat de catre ANEVAR ca lector in domeniul evaluarii intreprinderilor. In ultimii ani s-a specializat si in evaluarea Valorilor de
impozitare cf. Noului Cod Fiscat (GEV 500) -ATESTAT ANEVAR EPI (2017) - si este autorizat sa le efectueze.

Autorut prezentului Raport de Evaluare este beneficiarnul unei potite de asigurare profesionala.

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

ANEVAR a luat fiin{3 in anut 1992, ca asociatie profesionali neguvernamentald, independents, conform prevederilor legale in vigoare
la acea datd, iar in anul 2011 profesia de evaluator autorizat a fost reglementatd prin Ordonanta Guvernului Romaniei nr. 24/2011 privind unele
mésuri in domeniul evaluirii bunurilor, aprobati cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ANEVAR fiind constituita ca organizatie profesionald de

utilitate public, fird scop patrimonial, din care fac parte evaluatorii auterizati care dobéndesc aceast calitate, in conditiile prevazute de
actul normativ mai sus mentionat.

Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania are drept scop organizarea, coordonarea si autorizarea exemtéri; pERf
evaluator autorizat in Romiania, reprezentarea si protejarea intereselor profesionale ale membrilor sii, astgurarea %

profesiei de evaluator autorizat cu respectarea deontologiei profesionale $i a unui inalt nivel de calificare profi
standardelor, metodelor §i tehnicilor de evaluare in activitatea evaluatoritor autorizati.
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AMEM B

Nr. cerere B

- [ r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA

[
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta I

"ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
u-tl'-tn ~\1'll.v:,\|: mu lm

Carte Funciard Nr. 102619 Lumina

A. Partea I. Descrierea imobilulul
Nr. CF vechi:13223

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:12008

Adresa: jud. Constanta, UAT Lumina, Loc. Lumina, Str MIRCEA CEL BATRAN, Nr. 56 (LOT 64)

Al 102619 300

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate gi aite drepturi reale Referinte

74635 / 22/11/2010
Dosar Cadastru nr. 232, din 22/11/2010 emis de PFA LUPASCU {hotarare nr.38/20.09.2001 emis de CL
LUMINA:hotarare nr.157/28.10.2009 emis de CL LUMINA:hotarare nr.259/31.08.2010 emis de CL LUMINA;);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1
1} COMUNA LUMINA

C. Partea I. SARCINI

Insarieri privind dezmembriimintele dreptuhi de proprietate, drepturi reale
de garanje g sarcinl L

74635 / 22/11/2010

Dosar Cadastru nr. 232, din 22/11/2010 emis de PFA LUPASCU {adeverinta nr.9951/13.10.2010;hotarare nr,
38/20.09.2001 emis de CL LUMINA;hotarare nr.259/31.08.2010 emis de CL LUMINA;proces verbal predare-
primire nr.8610/14.09.2010;);

C1 |Intabulare, drept de FOLOSINTA Al
1) ALEVIZACHE GHEORGHE

L TR T,
- TORILOWG
" -\‘NJ:ol autory, %‘L
" U,\ul a3y

i~
/5 Lmvicior

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



Carte Funciard Nr. 102619 Comuna/Oras/Municipiu: Lumina
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
102619 300
* Suprafata este determinata in planul de protectie Stereo 70.
DETALH LUUNIARE IMOBIL
| 152438
iy
H2819
2
i i o ‘
= | I
| | | |
Date referitoare la teren
nr { Categorie intra | Suprafa - .. .
e Tolo sg| nta sl ?mp) o Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 300 - - -
tungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit o+ (m)
1 2 24.0
2 3 12.495
3 4 24.0
4 1 12.495
# Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de Stereo 70 § sunt rotunjite fa 1 miiimetru.

= Distania dintre puncte este formel’ din segmente cxrmulate ce sunt mal mid dect valoares 1 milimetru.

I
.E
[

W

VY a\ab'l\ 202

L&
K s
{'p HE L0
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. "'\.\3{ j%&?ha 74



MEXAT

tZLAaz

Scara 1:5000
Lo¢. Luming

PLAN DE INCADRARE IN ZONA
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ANEXAD

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

COMUNA LUMINA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARRERA Nr {2 ¥ *‘"" NN A
Privind acordarea in conformitate cu prevederile Legii 15!2003 a suprafetel. de 300 mp.
In vederea construirii unei locuinte, d-nlni ALEVIZACHE GHEORGHE

Consiliul Local al comunei Lumina, intrunit in edinti ordinara de lucru din data de
31.08.2010
Avind in vedere:
- Expunerea de motive §i Proiectul de hotfirire initiat de Primarul Comunei Lumina,
Chiru Dumitra
- Raportul prezentat de compartimentul Registrul Agricol
- Raportul compartimentului Urbanism
- Avizul comisiei nr.1 pe domenii de activitate a Consiliului Local al Comunei Lumina,
pentru activitati economico-financiare, amenajarea teritoriului, urbanism, agricuitura,
gospodarie comunala, servicii si comert
In conformitate cu prevederile Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, in conformitate cu disp. Legii 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personala,
in temeiu] prevederilor art. 36 alin. 2 lit b, alin 4 lit. d, e, alin 5 lit. b alin. 6 pct. 19 lit. e
din Legea 215/2001 privind administratia publica locala, cu modificarile si completarile ulterioare

HOTARESTE

Art.1. Se acorda suprafata de 300 mp. teren, str. Mircea Cel Batran, lot 64, Lumina in
vederea construirii unei locuinte, d-milvi ALEVIZACHE GHEORGHE  in conformitate cu
prevederile Legii 15/2003, conform planului anexat.

Art2 Adtribuirea terenului se face in folosinti gratuitd pe durata existentei locuintei
proprietate petsonala. Beneficiarul tereaului pentru construirea unei locuinte proprictate pemonala
este obligat si inceapd constructia locuintei in termen de un an de 1a data atribuirii terenului §i i
o realizeze cu respectarea prevederilor Legu or. 56/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor
de constructii, republicatd, cu modificirile §i completiirile ulterioare.

#1n cazul nerespectirii condifiilor previzute la art. 5 din lege, prin hotfrére a consiliutui local i se
ui dreptul de folosint# asupra terermbui atribuit.
Secretarul comunei Lumvina va commmica prezenta hotirfire autorititilor,

AVIZAT PENTRU A
SECRETAR
COMUNA LUMINA
BRATIANU ¥IOREL
O




ROMANIA -
JUDETUL CONSTANTA
L AN AYI A COMUNED L UMMRA

Fn
i

PROCES VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE
NR. F8/5  din /4 502000

Primgarul comunei Lumina, judetu] Constanta, in baza Legii
nr.15/2003 si 4 Hotararii Consifinlni Local nr.19/30.03.2005 privind
sprijinnl acordat tinerilor intre 18-35 de ani pentru construirea unei
locuinte proprietate personala , Hotararea Consilinlni Local
nr.21/27.04.2005 privind aprobarea P.U.D. in vederea atribuirii de de
terenuri in folosinta cu destinatialocuinta conform Legii nr.15/2003 si
Hotararii Consilivlui Local nr, 249 /3408 240,

ATRIBUIREA IN FOLOSINTA GRATUITA

Pe durgta existentei constructiei, proprietate personala , a lotului
ur. /%4 jin smprafata de 300 mp cu urmatorii vecini:

NORD Zorm A2 g3

SUD | foi &8 &5

EST | v, riRred €T B2r R af

VEST L7 R34

Situat in intravilanel localitatii ,2oma__ 4> 360 # , in favoarea
A-lui/d-wei A2 2AC A GHEDIR GHE _, care e legitimeaza

ca B.L./CLseria A7 ,ur. J/25 56 CNEPIAY bE2 pddsya4 ] ||

Acordarea gratuita s-a facut in prezenta ambelor parti, iar prezental .
proces verbal a fost intocmit in doua exemplare ;unul 12 Primarie si
unul la beneficiar.

SECRETAR, !

Bratianu Viorel Fié%r
' ..-';._ \})




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA COMUNEI _ LUMINA .
PRIMAR

Nr. 6506 din_J]04.2011

CERTIF’I’]%T DgE URBANISM

inscopul __CONSTRUIRE

... r——

cu domiciliul/sediul in judeful CONSTANTA __ounicipiul/orasul/ comuna_ LUMINA
satul sectoral . cod pogtal

JRREREREPR Y

)bl _LM6 sc.B_ et 2 ap.l6
telefon/fax e-mail

inregistratii la nr. 6506 din __ 05,07.201)

pentru imobilul - teren ji/sau constructii - sitat in judepl CONSTANTA
municipiub/oragul/comuna__ LUMINA __ satl sectond . codpostal
strads__MIRCEA CEL BATRA nr. S6-lot64 bl.____sc. e, .._ap,
sau identificat prin »_____PLAN DE SITUATIE si PLANDE INCADRARE IN ZONA

in temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanism or.__ 6.1 1999
................ faza PUG / PUZ / PUD, aprobata cu hotiirdrea Consifiului judetean/local Lumina

A 38, /2001

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executérii lucrdrilor de
constructii, republicatii, cu modificérile si completdirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
B | vl in. sunmafata.de 300.mB 6ste. sifuet in. intravilanul locslitati Lumina i este, detinut
conform HC L. N5 2598108 2000 e sstn s st
2. REGIMUL ECONOMIC
........... Folosinta actuala a tereaului — & arabil »
........... Destinatia terenulyi ,stabilita prin documentatiile de urbanism aprobate - loguire ...
*1) Numele si prenumele sohcitantuhui.
*2) Adresz solicilantului.
#3) Date de identificere a imobiului
\-»*';ﬁ;'mtﬁ; E
" ABRVIGOR



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA COMUNEI _LUMINA
PRIMAR

Nr. 425 din 309/ 2013

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE

Nr % din %0‘(9’ 2013

Ca urmare a cererii adresate de _____ ALEVIZACHE GHEORGHE

L

------

cu domiciliul / sediul in judeful CONSTANTA __ municipiu / oras / comuna ___ LUMINA

satul .. ... sectorul _____imtravilan _____ codpostal
strada MARE nr 170 bl,__L_,MG scB et 2 ap 16
telefon/fax e-mail

—mme—aaes

in conformitate cu prevederile Legn nr.50/1991, privind autorizarea executérii lucrérilor de
constructii, republicata, cu modificarile §i completdrile ulterioare,

Ny 7~ o o) T Y

SE AUTORIZEAZA:
executarea lucrarilor de construire pentru:

pentru imobilul - teren sifsan constructii -, situat in judetul CONSTANTA

municipiul / orasul comuna UM]NA satu]

cod pogtal 907175 strada___MIRCEA CEL ) ___:_l‘__i_l_A;__.Nm nr_ 56 —lot 64
Cartea funciarii

Fisa bunului imobil

sau nr. cadastral ___ 12008

- lucrari in valoarede  49.967 fel.

ooooo
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA COMUNEI LUMINA

Catre,
PRIMARUL COMUNEI LUMINA

Subsexmatal (1) ALEV1 BACKE  CHEEGUE domicitial (2)/sediul in
judetal ¢, 1A municipinl/orasalcomma UM {NA  satul .
sectorul _____cod postal strada__ [7ACE nr [oblorvse S et J
ap ] L telffax e-mail — -
titular al Autorizatiei de constraire / desfiintare ur /25 din_ 30 .0l - 2813
emisa pentru executarea lucrarilor de constructii privind construirea /desfiintarea
constructiilor si amenajarilor (5) LAORG iMTy PARTEC.
in valoarede__ 49 ¢ x lei.

Aduc la cunostinta

Ca la data de (6) JR._OQQQ&‘OS?nr incepe lucrarile de constructii auntorizate
pentru imobilul-teren si/sau constructii -situat in judetul
COoNSiAn T4 municipiub/orasul/comuna_ LU A~ satml —
Sectorul cod postal stradanizEn _Cer._dATemur_9 6 - Lo E9
bl sc__et ap .
Cartea funciara (4)/Fisa bunului imobil sau nr.cadastral__ {2 A QOR

Pata i | OC 2al\} S

PRECIZARI privind completarea formularului:

1) Denumirea fitularalui autorizatiei

2) Se adreseaza emitentului autorizatiei

3) Numele si prenumele persoanei fizice ,san al reprezentantului persoanei
juridice(inclusiv calitatea acesteia )

4) Adresa postala (a persoanei fizice san a sediului social al persoanei juridice)

5) Se inscriu datele de identificare din autorizatie (denumirea lucrarii,capacitatea
si categoria de lucrari din autorizatie)

6) Data inceperii executarii lucrarilor trebuie anuntata cu minim 10 zile

inainte.

7) Se aplica sigiliul ,in cazul persoanelor juridice.

NOTA: Instiintarea de incepere a executarii lucrarilor se anexeaza la autorizatia
de construire/desfiintare in doua exemplare .Titularul autorizatiei este obligat sa

pastreze pe santier un exemplar al acestei instiintari,cu numarul si data inregistrarii
1a emitent.
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