ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
Unitatea Administrativ Teritoriala COMUNA LUMINA
CONSILIUL LOCAL
Str. Mare nr. 170, Lumina, Jud. Constanta, 907175

www.primaria-tumina.ro, contact@primaria-tumina.ro
Tel/Fax: 0241251828, 0241251744

Hotararenr. 29 ]
privind declararea unor suprafete de teren de uz si interes public local

Consiliul Local al Comunei Lumina, Judetul Constanta, intrunit in sedinta ordinara din
data de 25.11.2021

Avand in vedere: proiectul de hotarare initiat de Primarul comunei Lumina, si domnii
Alexandru Ionescu, Popescu Viorel, Pislaru Gabriel si Pirvu Octavian — consilieri locali,
referatul de aprobare, raportul compartimentului de resort,

-raportul comisiei de specialitate a Consiliului Local,
- raportul de evaluare nr. 2871/23.11.2021 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR,

In conformitate cu prevederile art. 286, alin. (1) si {(4) din OUG nr. 57/ 2019 privind Codul
Administrativ,

in baza prevederilor art. 196, alin (1), lit.,,a’’ coroborat cu art. 129, alin. (1) si (2), lit ,,b”’
st ,,c*’, din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE:
Art.1 Se aproba declararea ca bunuri de uz si interes public local a urmatoarelor suprafete de
teren din anexa | la prezenta hotarare de consiliu:
a) teren, categoria de folosinta drum cu o lungime de 102 ml, suprafata de 610 mp,
cuprinsa intre strada Morii si terenul de la lit. ,,b>’ , conform plan de situatie anexa 2.
Se aproba raportul de evaluare nr. 2871/23.11.2021, anexa 3 la prezenta hotarare de
consiliu. . Terenul are o valoare estimatade 16 785 lei.
b) Teren, categoria de folosinta drum, cu o lungime de 320 ml, suprafata de 4050 mp,
conform plan de situatie anexa 2. Terenul are o valoare estimata de 111 444 lei.

Art.2. Cu ducere la indeplinire a prezentei se incredinteaza compartimentul
urbanism,amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public §i privat.

Art.3. Prezenta se comunicd Primarului Comunei Lumina , compartimentelor urbanism si
administrarea domeniului public si privat, serviciului buget finante, Institutiei Prefectului
Judetului Constanta,

Prezenta hotarare de consiliu a fost adoptata cu 13 voturi ,,pentru’’, 1 impotriva® si 2
abtineri.

In sedinta au fost prezenti 16 consilieri locali din 16 in functie. Total membri in
consiliul local 17, un loc vacant.

Presedinte de sedinta Contrasemneaza
Girtone Laredana Secretar General UAT Lumina
Bratianu Viorel Florin
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LUNGIME = 320 mp.
SUPRAFATA = 4050 mp.,

LUNGIME = 102 m!
SUPRAFATA = 610 mp.
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PFA Dr.ing.Victor LAIBER Nr. 2871/23.11.2021
Evaluator autorizat El,EPI

Membru ANEVAR nr.13590

CIF:20852678

Constanta, Romania

tel: 0722 - 49 06 36

E-mail: laibervictor@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE
a Valorii juste a 2 terenuri(drumuri) din comuna Lumina,
' ' de 610mp si 4050 mp

din domeniul public al UAT Lumina
(cf.Standardelor Internationale de Raportare Financiara si a Standardelor de Evaluare a

Bunurilor ANEVAR 2020)
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([ VALOAREAJUSTAA |  Drimde610mp (3:392 EUR/ 16.785 RON
‘', TERENULUI | Drum de4050mp :22.518 EUR/ 111.444 RON
Evaluator autorizat '

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

Data elaborarii: noiembrie 2021
- Constanta -




1. INTRODUCERE

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
REZUMAT EXECUTIV

Prezentul Raport de evaluare a fost solicitat de catre Primaria Lumina pentru evaluarea a 2
terenuri (drumuri) din domeniul public al UAT Lumina, str.Prelungirea Zavoiului, de 610 mp si 4050 mp.

Prin acest Raport se evalueaza Yaloarea justa (Standardele Internationale de Raportare
Financiara)

Cursul de referinta utilizat in prezentul Raport a fost de 4.9491 RON/EUR, valabil pentru ziua de
21.11.2021.

Scopul lucrarii este raportarea financiara, resp. inregistrarea valorii contabile a celor doua active
fixe corporale imobiliare din domeniul public in evidenta contabila a Primariei Lumina.

Evaluarea s-a facut in conditiile respectarii urmatoarelor acte legislative si normative:

Ordonanta Guvernului nr.24/2011

Legea nr.99/2013

Legea nr. 149/2013

Legea nr. 221/2013
Reevaluarea se face in baza prevederilor:
¥ Qrdonantei nr.81/2003,

cu toate modificarile prevazute in Legea 79/2008, publicata in Monitorul Oficial nr.292/15.04.2008

>  Ordinului nr.3471/25.11.2008 emis de Ministerul Economiei si Finantelor, publicat in Monitorul Oficial
nr.835/11.12.2008, prin care se aproba Normele metodologice privind reevaluarea activelor fixe corporale aflate
in patrimoniul institutiilor publice.

> Normelor metodologice privind reevaluarea si amortizarea mijloacelor fixe corporale aflate in patrimoniul
institutiilor publice - modificari, aprobate prin Ordinul MFP nr.221/2015

v

La baza elaborarii raportului de evaluare au stat urmnatoarele Standarde de Evaluare:
STANDARDE DE EVALUARE ANEVAR | SEV 100 - Cadrul general

- 2020 SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

VALOAREA JUSTA (Standardele Internationale de Raportare Financiard)
IFRS 13 defineste valoarea justa ca pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferut unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii.

Opinia finala a Evaluatorului este urmatoarea :

Valoarea justa a celor doua active fixe corporale imobiliare din domeniul public este:

VALOAREA JUSTA A Drum de 610mp :3.392 EUR/ 16.785 RON
TERENULUI Drum de 4050mp :22.518 EUR/ 111.444 RON

Valoarea justa nu este afectata de TVA.




CUPRINS

Capitole

1.Introducere
Rezumat executiv
Cuprins
Certificarea evaluatorului.
1. Termenii de referinta
3. Prezentarea datelor
4. Reevaluarea activelor fixe corporate
5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
6. Calificarile evaluatorului

ANEXA 1: Evaluarea prin comparatie directa combinata
ANEXA A: Planul de situatie
ANEXA E: Comparabilele utilizate in evaluare
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Certificarea evaluatorulut.

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:
» Analizele, opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt limitate doar la ipotezele si conditiile
{imitative 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 2020.
> Evaluatorul se declara de acord cu verificarea Raportului de evaluare doar cu respectarea prevederilor
standardului ANEVAR SEV-400.Certificam faptul ca evaluatorul este membru ANEVAR, indeplineste
cerintele ANEVAR privind pregatirea continua, dispune de o asigurare profesionala si este competent
sa efectueze acest Raport de evaluare.

Elaboratorul lucrarii: fﬁ;ﬁfﬁ?\
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! Identificarea si
competenta evaluatorului

identificarea Clientului si
a utilizatorilor desemnati

Clientul raportulti

( Beneficiarul raportului:
Destinatarul  final  al
| raportului
Proprietar al
drepturilor de proprietate
evaluate

Scopul evaluarii

Identificarea  Obiectului
evaluani

Adresa proprietatii
( Drepturi de proprietate

Tipul valorii estimate

2. Termenii de referinta ai 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
2021. Posed o experienta de peste 25 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.

PRIMARIA LUMINA

PRIMARIA LUMINA

PRIMARIA LUMINA

PRIMARIA LUMINA , domeniul public

Evaluarea vatorii contabile a 2 drumuri din Lumina, Str.Prel.Zavoiului

Conform cerintelor SEV 101, paragraful 2{d), se precizeaza ca activele sunt
utilizate sau clasificate de ciitre entitatea raportoare in scopul realizarii
obiectului de activitate al entitatii

Plan de situatie (ANEXA 1)

Comuna Lumina, str.Prel.Zavoiului , cod postal 907175, jud.Constanta

Drept deplin de proprietate, in ipoteza lipsei oricaror sarcini

Evaluarea realizata in prezentul raport de evaluare, de comun acord cu Clientul,
reprezinta o estimare a Valorii juste, asa cum este definita in Standardele de
Evaluare ANEVAR (ed.2020)

in aceasta Aplicatie se folosesc definitiile urmatoare:

Standarde de Raportare Financiora: orice standarde recunoscute sau
adoptate pentru elaborarea situatiilor periodice privind pozitia financiara

a unei entitati. Acestea se mai numesc §i standarde de contabilitate.
Standarde Internationale de Raportare Financiard (IF RS-uri):

standardele si interpretarile adoptate de catre Consiliut pentru

Standarde Internationale de Contabilitate {IASB). Acestea cuprind:

(a) Standardele Internationale de Raportare Financiara,

(b} Standardele Internationale de Contabilitate, si

(c) Interpretarile elaborate de Comitetul pentru Interpretarea

Standardelor Internationale de Raportare Financiara (IFRIC) sau de

fostul Comitet Permanent pentru Interpretari (SIC).
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Documentarea necesara
pentru efectuarea
evaluarii

Natura si sursa
informatiilor

Ipoteze

IFRS 13 Fvaluarea la valoarea justd contine urmatoarea definitie:

,Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui
activ sau pldtit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie
reglementatd intre participantii de pe piatd, la data evaludrii.”

Comentariul din IFRS 13 si, in special referirile la participantii de pe piata, la o
tranzactie normala, tranzactie ce are loc pe piata principala sau pe cea mai
avantajoasa piata si pentru cea mai buna utilizare a unui activ, arata clar faptul
ca valoarea justd, conform {FRS-urilor, este coerenta, n general, cu conceptul
de valoare de piatd, asa cum aceasta este definitd si comentata in SEV 100
Cadrul general.

in scopul raportdrii financiare, sunt peste 130 de tari care solicita sau permit
utilizarea Standardelor Internationale de Contabilitate publicate de Consiliul
International pentru Standarde de Contabilitate (IASB). in plus, Consiliul
international pentru Standarde de Contabilitate din Statele Unite ale Americii,
utilizeaza aceeasi definitie a valorii juste la Tema 820.

Au fost consultate o serie de documente puse la dispozitie de catre
Client din care mentionam:
* Listele de inventariere (ANEXA 1)
Etapele parcurse pentru estimarea valorii au fost:

4 Documentarea, pe baza unor documente si clarificari verbale, solicitate
Clientului
Inspectia proprietatii
Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului
Selectarea tipului de valoare estimata in raportul de fata
Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de
care trebuie sa se tina seama
Analiza informatiilor culese si interpretarea rezultatelor
Aplicarea metodei/ metodelor de evaluare considerate adecvate si
oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului asupra valorii

- - FEEe

In afara de documentatia pusa la dispozitie de Client, mentionata anterior
(“Drepturi de proprietate evatuate™), informatiile de baza provin din cele peste
8000 de Rapoarte de evatuare intocmite de autorul prezentei, in ultimii 27 ani,
in scopul constituirii de garantii pe proprietatile achizitionate prin credite la
diferite banci comerciale din Constanta, in scopul raportarii financiare deter
unele Primarii, dar si pentru reevaluarea periodica a imobilizaritor corporale de
tip cladiri/ constructii in vederea impozitarii.

De asemenea, evaluatorul a folosit o arhiva de date proprie, care in
mare parte provin din numercasele rapoarte de evaluare elaborate de
subsemnatul pentru Beneficiar { Primaria Lumina) in diverse scopuri (tranzactii
de v-c, reevaluari comtabile, chirii, concesiuni, superficii, s.a.)

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

in conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 2(i), declaram ca
situatiile financiare se elaboreaza pe ipoteza continuitatii activitatii entitatii,

Conform prevederilor SEV 101, paragraful 2(j), se mentioneaza ca m raport

vor putea aparea referinte la rapoartele de evatuare antenoarg al le: = ety 7 N
subsemnatului. De asemenea se mentioneaza ca subsem (;F va*pu %
raspunde la intrebari ridicate de un auditor al societatii gaﬁhumai- lqamt 1t
profesiei libere de evaluator. T o
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Restrictii de utilizare,
difuzare sau pubticare

Subsemnatul ia act de anumite cerinte pentru evaluare ale IFRS-urilor si de
practicile de evaluare general acceptate, dar si de faptul ca SEV 430 nu
impune _nici o cerinta obligatorie.

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

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

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

. Proprictatea 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; eventuaie costuri de
decontaminare ar putea in viitor diminua valoarea raportata.

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

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

* Raportul de evaluare a fost elaborat pe baza unor date si specificatii
disponibile la data evaluari; in cazul unor medificari/ revizuini, etc,
evaluvarea va trebui sa fie revizuita, daca destinatarul o solicita;

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

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

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

Concluziile acestui Raport se bazeaza pe informatii confidentiale ale
Proprietarului care intretine proprietatea si care au fost considerate corecte si
complete. Din acest motiv, Evatuatorul nu poate fi implicat in g‘ spHiE treate de
acest Raport, cu exceptia cazutui in care anumite con L’Iil‘l"grﬂﬂhfé‘S -a ora
relei intentii demonstrate. Certificam faptul ca am efec that pﬁ(;@@ﬂl inspegtia
proprietatii. / 42390




Declararea conformitatii

evaluarii cu SEV

Data inspectiei

Moneda in care se
exprima valoarea
estimata

Modalitati de plata

3. Prezentarea datelor

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

Evaluarea s-a facut in conditiile respectarii urmatoarelor acte legislative:
Ordonanta Guvernului nr.24/2041

Legea nr.99/2013

Legea nr. 149/2013

Legea ar. 221/2013

*

s & o

Reevaluarea se face in baza prevederilor:

» Ordonantei nr.81/2003,

> cutoate modificarile prevazute in Legea 79/2008, publicata in Monitorul
Oficial nr.292/15.04.2008

» Ordinului nr.3471/25.11.2008 emis de Ministerul Economiei si
Finantelor, publicat in Monitorut Oficiat nr.835/11.12.2008, prin care se
aproba Normele metodologice privind reevaluarea activelor fixe
corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice.

» Normelor metodologice privind reevaluarea si amortizarea mijloacelor
fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice - medificari,
aprobate prin Ordinul MFP nr.221/2015

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor de Evaluare a Bunuritor ANEVAR (2020}, resp.:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEVY 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

Inspectia proprietatii s-a efectuat de mai multe ori in ultimii ani, dar cel mai
recent in data pe 22.11.2021

Valoarea se va exprima in EUR si in RON

Cursul de referinta utilizat in prezentul Raport a fost de 4.9491 RON/EUR, valabil
pentru ziua de 22.11.2021

Evaluarea s-a facut in ipoteza platii in numerar

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Ca primd asezare satul Lumina a (uat fiintd in anul 1650, iar din punct de vedere administrativ din anul 1880 dupd
rdzboiul ruso-romano-turc din anul 1877.Dupd infiintarea ca sat - din anul 1880 pand in anul 1908- satul Lumina a apartinut
de comuna Sibioara, fostd Cicirciu. Din anul 1908 si pdnd in anul 1925 satul Lumina a apartinut de comuna Ovidiu , far de
la 1 ianuarie 1926 s-a desprins de comuna Ovidiu, formidnd unitate administrativ- teritoriald de sine stdtdtoare, la care s-
a alipit satul Mamaia §i Nédvodari, denumit atunci Cara-Coiun(oaia neagrd). Ca institutie publicd, Primdria Lumina s-a

infiintat pe 9 mai 1989.

Asezatd in partea central- esticd a judetului, comuna Lumina se invecineazd la sud lacul Siutghiol, la sud-vest oragul Ovidiu
{5 km), ia vest comuna Mihail Kogdlniceanu, la nord-est orasul Ndvodari. Lumina se afld la 17 km nord de orasul Constanta,
{a 4 km vest de statiunea balneo-climatericd Memaia, la 7 km sud-est de aeroportul international Mihail Kogdlniceanu.

Comuna Lumina este asezata in zond platd de o parte §i de aita a Vdii Cogealiei care debuseazd in Canalul Poarta Albd-
Midia si are directia nord-su.ln partea de vest se atine cota + 40 m 5i la est cota + 25 m. In partea qg_sg__d_g vdii se afld o

zond de acumulare a apelor din vale $i o zond de umpluturi de la sdpdtura canalului.
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Valea Cogealiei (Neagrd) are un bazin hidrografic de cca. 1900 ha cu energie de relief micd (panta maximd 3%). La ploi
abundente are loc inundarea pdrtii joase a localitdtii.

satul Sibioara se afid situat in cea mai mare parte pe versantul nordic al Vdii Sibioara care debugeazd in Lacul Tasaul i
atinge inditimea de 35 m.

Bazinul hidrografic are o suprafatd de peste 1000 ha cu energie de relief medie, avind versantul sudic cu mai multe vdi i
pante de peste 5%.

La ploi abundente are loc inundarea zonei adiacente atbiei de scurgere.in partea de est a satului se aftd lacul Tagaul spre
care existd falezd de cca. 10 m indltime.

Satul Oituz 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 uror configuratii locale au loc bdltiri Tn partea de sud.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei Lumina este situat fn Podisul Dobrogei Centrale { Podisul Casimcei), ce
se profileazd intre falia Peceneaga-Camena la nord si falia Capidava-Ovidiu la sud.

Climatic, intreaga parte esticd a Dobrogei este de fapt o fasie de tranzit intre cele doud mari suprafete tipice: Dobragea
continentald §i Marea Neagrd,

Particularitdtite ctimatice se reflectd in teritoriul comunei Lumina, fiind legate de pozifia geograficd a localitdtii, la
numai 4 km vest de Marea Negrd, la % km nord de limanul Maritim Siut-Ghiol 5i Canalul Midia- Poarta Albd.

Comuna Lumina se intinde pe o suprafald totald de 4875 ha din care 668 ha intravilan, 7 ha vii 5i 4200 ha extravilan,
Rejeaua hidrograficd este alcdtuitd de luciuri de apd-lacuri-balti 5i de ape curedtoare cu debit permanent sau
intermitent pe fir care strdbate fiecare din cele trei localitdti: Satul Lumina se Invecineazd cu genalul Canalului Poarta
Albd- Midia

La est de senalul navigabil si separat de acesta prin dig se afld lacul Siutghiol.Localitatea este strabdtutd de la nord -
vest la sud de Valea Neagrd, cu aport premanent de apd, avdnd bazin de circa 1.600 ha; in zona de traversare a
localitdtii produce eroziuni in partea de nord-est (fiind in vale ingustd si addncd)si inundatii in partea de sud.

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

Satul Qituz este traversat de Valea Ciobdnogiei pe limita esticd, determindnd o zond cu exces de umiditate pe traseu.
Satul Sibioara este traversat pe directia vest-est de o vale cu aport permanent de apd ce se varsd in Lacul Tagaul, cu un
bazin hidrografic de 1.200 ha.

Vegetatia zonald @ comunei Luminag este pajistea stepicd ce acoperd altitudini sub 100 metri, in decursul timpului,
vegetatia ieboasd, respectiv stepa, a fost supusd unor modificdri substantiale, ca de exemplu destelinarea ei aproape in
totalitate. Aviind in vedere acest fenomen, se constatd cd vegetatia ierboasd, asa cum este astdzi, prezintd o serie de
particularitdti locale,

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

Conditiile climatice sunt influentate de apropierea de mare, cu temperaturi medii anuale de 11-15°C cu precipitatii
atmosferice in jur de 350 mm, cu vdnturi locale, brize marine

Solurile din cadrul comunei Lumina le putem include in cadrul solurilor zonale de stepd. Pe interfluvii, pe platoul siab
ondulat si pe pante line, elemente ce caracterizeazd relieful comunei Lumina, s-au format urmdtoarele categorii de soluri:
cernoziomul castaniu, cernoziomul castaniu carbonatat si cernoziomnul levigat.

Infrastructura de utilitdti

Alimentarea cu apd a localitdtii Lumina se face din sistemul Nord litoral. Are un sistem centralizat de alimentare cu apd
prin conductd de aductiune de 300 mm, un rezervor de inmagazinare cu o capacitate de 1000 mc, precum §i o retea de
distribufie 100rmm-200mm. Acest sisstem se Intdineste in zona de lotizdri situate in partea de vest a localitdtii §i zona de
est.

Satul Qituz se alimenteazd cu apd printr-o conductd de 100 mm azb. racordatd la aductiunea 300 mm azb. Cota 20 Ovidiu.
Localitatea Sibioara nu are sistem centralizat de alimentare cu apd.

Comuna Lumina dispune de sistem centralizat de canalizare administrat de $C RAJA 5A.

indepdrtarea apelor meteorice din zona constructiitor se face prin lucrdri de sistematizare pe verticald, acestea fiind
dirijate cdtre rigolele strdzilor, cu descdrcare in Valea Neagrd. Acest fir de vale, care are un curs permanent, deverseazd
in balta Lumina i apoi in emisar, canalul Poarta Albd-Midia Ndvodari,

Alimentarea cut energie electricd se realizeazd din sistemul energetic national de la statia de transformare Lumina
110/ 20KV, situatd in extravilanul localitdtii.

Constructii, terenuri

Comuna Lumina 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 drumul judetean DJ 226 care face legdtura cu orasul Ndvodari.Prin localitatea

Lumina trece calea feratd Medgidia- Betonaj{ Ndvodari), care in partea esticd a localitdtii se ramificd in directia Ovidiu -
Constanta.

In partea nordicd, se afid gara Gogealia-Lumina. Prima gard a fost construitd in 1952, cu ocazia { :} ftor; e se.efectuau
ta canal.ln 1985 este construitd gara noud care a devenit un nod de cale feratd cu 3 directii de _83}1_‘33{«!31&‘0&? banfu-
Capul Midia. ags \
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Din anul 1965, localitatea Lumina este racordatd telefonic, initial cu doud posturi de telefon, in 2005 numdrul acestora
crescénd la 1030, ceeq ce reprezintd un procent de aproximativ 32% din numdrul familiitor din localitate. In mementul de
fata comuna Lumina dispune de conexiuni la internet prin fibra optica si de asemenea serviciile de comunicatii mobile au
acoperire 4G. Pe piata locala opereaza 2 operatori nationale de servicii de telecomunicatii fixe precum si 1 operator local.
Resurse umane

Din datele oferite de Evidenta Populatiei, la data de 1 jgnuarie 2016 , comuna Lumina avea o populatie totala de 10603
locuitori.

in comuna Lumina existd o scoala generala ( cu 3 sedii: Scoala Noua, Scoala Veche, Scoala Unitate, 1 Oituz, 1 Sibioara) §i
trei grddinite.

Pe raza comunei isi desfasoara de asemenea activitatea si un liceu privat.

fn comuna Lumina existd doud cdmine culturale, cu capacitate de: 250 locuri cdminul cultural Lurnina si 200 locuri cdminul
cultural Oituz.

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

in comuna Lumina existd 4 biserici ortodoxe ( 2 Lumina, 1 Sibioara, 1 Oituz), 1 bisericd catolicd si 0 geamie.
https://www.primaria-lumina.rofdespre/

Descrierea situatiei juridice

Bunurile imobile evatuate fac parte din domeniul public at Primariei Lumina, str.Prel.Zavoiutui, cod
postal 9017175, jud.Constanta.

Dreptul de proprietate al societatii rezulta din faptul ca bunurile imobile vor fi inregistrate in
contabilitatea societatii pe baza Planului de situatie (ANEXA 1).

4. Reevaluarea activelor fixe corporale

In Standardele de Evatuare a Bunurilor ANEVAR (2020) in SEV 430 Evaluarea pentru raportarea
financiara, al.G2, pag.275 se precizeaza:

. Prevederile IFRS 13 si, in special referirile la participantii de pe piata, la o tranzactie normala, tranzactie
ce are loc pe piata principald sau pe cea mai avantajoasa piata si pentru cea mai buna utilizare a unui
activ, arati clar faptul cd valoarea justa, conform IFRS-urilor, este coerentd, in general, cu conceptui de
Valoare de piatd, asa cum aceasta este definita si comentata in SEV 104.

Astfel, pentru multe scopuri practice, Valoare de piatd, conform SEV 104, indeplineste cerinta de

evaluare la valoarea justd, conform IFRS 13, supusa unor ipoteze specifice cerute de catre standardul de
contabilitate.

Avand in vedere faptut ca SEV 430 nu impune restrictii privind abordarile de evaluare, dar avand in
vedere si faptul ca bunurile apartin in buna parte domeniului public {netranzactionabil), dar nu sunt inca
inregistrate in contabilitate, nu s-a putut proceda cf. OMEF 3471/2008, ANEXA 1 (Norme metodologice), art.5,
alin.{2), adica printr-o reevaliuare cu ajutorul indicelui preturilor de consum.

Abordarea evaluarii terenului prin piata

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

Schimbare

Cere-oferta

Substitutia

Echitibrul

Conditiile externe

Y ¥ ¥ ¥ ¥

In evidentele Primariei Lumina exista numeroase documente care confirma tranzactii de astfel de terenuri
concesionate in zona in ultimii 4-% 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 (cantrtatrva plus

calitativa) (Seminar ANEVAR D 70 Evaluarea terenurilor.Metoda Comparat1e1 directe, ol'RAIMB STIAN
DEMETRESCU, 16.10.2020). Din Grila de comparatie din ANEXA A si 1B, in care yy{%ﬁa&%“’é’f‘ lele
caracteristici ale Comparabilelor care au servit drept criterii de comparatie, rezult,g‘b‘ “ et IPRTTA LN
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VALOAREA JUSTA A Drum de 610mp :3.392 EUR/ 16.785 RON
TERENULUI Drum de 4050mp :22.518 EUR/ 111.444 RON

5.Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Rezultatele se considera corecte, avand in vedere ca s-au respectat intocmai prevederile actelor
legislative in vigoare.

Opinia finala a Evaluatorului este urmatoarea :

Valoarea justa a celor doua active fixe corporale imobiliare din domeniul public este:

VALOAREA JUSTA A Drum de 610mp :3.392 EUR/ 16.785 RON
TERENULUI Drum de 4050mp :22.518 EUR/ 111.444 RON

Valoarea justa nu este afectata de TVA.

6. Calificarile evaluatorului

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 2021
Dr.ing.Victor Laiber este expert evaluator, membru ANEVAR - avand certificatul nr. 537/2.02,1994, beneficiar al Fisei de Agreere

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

Victor Laiber a absolvit Institutul Politehnic Bucuresti, Facultatea de Chimie Industriala in 1970 si a obtinut doctoratul in Petrot si
Gaze de la Institutul de Petrol si Gaze din Ploiesti in 1978.
In cursul carierei a indeplinit mai multe functii:
Inginer tehnolog petrochimie 1la Combinatul Petrechimic Pitesti -C.P.P.1970 - 1974)
Analist programator IT la Centrul de Calcul at C.P_Pitesti (1975-1978)
Manager IT la Combinatul Petrochimic Midia Navodari/ Rompetral {1978 - 2001)
Evaluator Autorizat la Banca Transilvania Suc.Constanta (2003 - 2016)
PFA Evaluator Autorizat ANEVAR (1994 - in prezent)

YV VY Y

In cariera sa a absolvit o serie de cursuri de:
Tehnologia Informatiilor la Control Data Corp. (La Jolta, CA, SUA) - 1977
IT la SAP (Austria, SUA si Germania) 1995 - 2000
Management strategic, financiar si de relatit interpersonale la Coopers & Lybrand (Londra)1992-1993
Evaluarea intreprinderit si a bunuritor imobiliare la Muse & Stancil {Dallas, TX, SUA} -1991

.
3

b

.
o
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in perioada 1994 - 2003, Victor Laiber a elaborat Rapoarte de evaluare pentru ctienti ai principalelor banci; B(R, BRD, Banca
Transilvania, MiroBank/ ProCredit, RoBank/ OTP, WestBank/ SanPaolo Imi, Eurom, Daewoo Bank, Banca Italo - Romena, Mindbank,
Unicredit, Garanti Bank, Millennium Bank, CEC Bank, Banca Romaneasca, s.a. in calitate de colaborator extern, iar in perioada 2003 - 2016
pentru Banca Transilvania, in calitate 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 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}, “Costui
capitalului propriu. Rata de capitalizare, Rata de actualizare SPIC D-21" {2008), “ Elemente specifice la evaluarea pentru garantarea
imprumuturilor: Valoarea de lichidare, evaluarea in conditii de criza” (2009), “Deprecierea constructiitor SPIC D-20" (2010), “Ghid de
aplicare - evaluarea pentru mijloace fixe mobile - D22) (2010), “Particularitati in evaluarea bunurilor mobite pentru garantarea
imprumuturilor - DO4E™ (2010}, “Particularitati in evaluarea terenurilor agricoie™ (2011), “Indici imobiliari de evaluare statistica” (2011),
“ Evaluarea garantiilor imobiliare in conditii de risc” (2012), “Evaluarea proprietatitor agricole™ (2012), “Legislatie 2012" (2012}, “D36-
Conceptele de cladire verde si dezvoltare durabila in evaluarea proprietatii imobiliare” (2013), “D33 - Verificarea evaluarii (2013)”, “C018

Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de executie in scopul garantarii imprumutului (2013)7, D40 Bazele evaluarii propnetatllor
imobiliare (2014), D39.1 - Business/ Competitive Intelligence pentru evaluatori (2014), Verificarea evaluarii (2015 ;%E}ggxmcuv ea de

evaluare a garantiilor (2015), CO 39 Evaluarea valorii de impozitare/ Noul Cod fiscal (2016}, C007 Evatuarea p m?_’lﬁ'areé §1ht§?@1
Evaluarea proprietatilor imobiliare in curs de exeutie (2016) curs de formare EPI {2016), C062 Evaluarea p@e‘tﬁ(&gﬁk@ﬁﬁgy (20 ?Y
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D57 Evaluarea proprietatilor imobiliare de tip comercial {2018), D43 Evaluarea terenurilor (2019}, D48 Verificarea evaluarii (2019) ,D43
Evaluarea terenurilor (2020), C039 Evatuarea pentru impozitarea cladirilor (2021}, D51 Identificarea cadastrala a proprietatilor imobiliare
{2021) s.a. . In 2002 si a fost numit de ANEVAR director de curs in pentru cursul de “Evaluarea proprietatilor imebiliare” si seminariile
“Evaluarea afacerilor” si “Planul de afaceri” . Tot in 2002 a fost agreat de catre ANEVAR ca lector in domeniul evaluarii intreprinderilor.
In ultimii ani s-a specializat si in evatuarea Valorilor de impozitare cf. Noului Cod Fiscal (GEV 500) -ATESTAT ANEVAR EP| {2017) - si este
autorizat sa le efectueze.

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

In calitate de evaluator autorizat a efectuat in uttimii 27 de ani peste 6000 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 la hoteluri si
restaurante {Majestic, Parc,Jupiter Junona, Sulina, Doma, Modern din Mamaia, Soletta si Ferdinand din Constanta, Excelsior, Dumbrava,
Viforul, Margaritar din Eforie Sud, 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/NOVIFERT Mavodari, Contex Dobrogeana, Microplasma,
Metacom, Sterk Plast, Steelbuilding, Euro Tranzit 2000, Meconst, Dobrogea, COM CM, Eurotex-Mangalia, Union Serv Mangalia, GHETUR
Constanta, GEPETO Lumina), de comert {Navodari 5.A., Metachim S.A., Libri Maris 5.A., Laurette SRL, Ovidius Remit S.A., Ovidius 5.A.,
Sammarina Trading, Consal, C & D, Andromeda, Cardinal Motors, Laurette }, din constructii (Deltacons Tulcea, Scut Tutcea, Lufadori Extract
Constanta), servicii {Polaris Constanta, Romferex, SCM Recycling, Connexions), de transport (SimpaTrans} din agricuttura si zootehnie
{Avicola Lumina, Limco Ovidiu, Yereco Bacau, Eraos) sau de presa (Cuget Liber, Poligraf).

ANEVAR, infiintata in 1992, a devenit in anul 1994 membru ascciat TEGOVOFA (The Eurcopean Group of Valuers of Fixed Assets),
in urma unui audit realizat de Institutul Scotian al Expertilor Contabili. La recomandarea TEGOVOFA in anul 1995 ANEVAR a devenit membru
asociat al IVSC (International Valuation Standard Committee, organism al ONU).

In anul 1995 ANEVAR a stabitit relatii cu AAI (American Appraisals Institute} si cu CIBV (Canadian institute of Business Valuers).

ANEVAR este membru al Consiliutui Director at IVSC, al Gruputui European al Asociatiilor de Evaluatori (TeGoVay) si al Asociatiei Mondiate a
Organizatiilor de Evaluatori (WAVO).Activitatea ANEVAR a devenit una de “utilitate publica”, recunoscuta prin HG 1447/2004. incepand
din 2004 NEVAR isi desfasoara activitatea in conformitate cu Standardele Intemationale de Evaluare (IVS), reglementata prin 0.G. nr.24/
2011.Evatuatorul are pozitia de consultant, conform normelor europene.
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y-
Data: 22.11.2021 Curs: 4,9491 {1&}1/%6—( V47T
ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIETATlLE IMOBILIARE COMPARABILE
B i R
Pret de oferta (EUR/mp) ? 40.00 61.00 10.00
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare ptr. marja de negociere -30% -30% -30%
Ajustare pentru tip tranzactie[EUR/mp] -12.00 -18.30 -3.00
Pret de vanzare (EUR/mp) 28.00 42.70 7.00
Ajustari specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate transmise concesiune deplin deplin deplin
Ajustare pentru dreptul de proprietate [¥]; Abatere de la -50% -50%; -50%
valoarea de piata; Valoare echitabita
Ajustare pentru dreptul de proprietate [EUR/mp] -14.001 -21.35 -3.50
Pret ajustat (EUR/mp) 14.00 21.35 3.50
Conditii de finantare normale normale normale normale
Ajustare pentru finantarefEUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 14.00 21.35 3.50
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Ajustare pentru vanzare [EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 14.00 21.35 3.50
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare N/A N/A N/A N/A
Ajustare pentru chelt.imediate[EUR/mp] 0 0 1]
Pret ajustat (EUR/mp) 14.00 21.35 3.50
Conditii de piata aprilie 2021 martie 2021 martie 2021
Ajustare pentru conditiile pietei 0% 0% 0%
Ajustare pentru piata [EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 14.00 21.35 3.50
Ajustari specifice proprietatii
Teren liber! ocupat ocupat/drum liber liber liber
Ajustare (%) -25% -25% -25%
Ajustare pentru liber/ocupat [EUR/mp] -3.50 -5.34 -0.88
Pret ajustat (EUR/mp) 10.50 16.01 2.63
Localizare zona 11/DJ226|Canarului/Prel  |Str.Mare / median |zona soselei
Sud/ Petrolulii spre USAS
Prel.Zavoiului
Ajustare (%) -14% -28% 0%
Ajustare pentru localizare JEUR/mp] -2.00 -6.00 0.00
Subtotal pret ajustat cantitativ [EUR/mp] 8.50 10.01 2.63
B | R
Amplasament in zona/ strada periferic mai bun la Sos.Navodari periferic
Comparabilitate superioara supericara similara
Suprafata teren [mp] 610.00 471.00 460 10,000
Comparabilitate similara similara inferioara
Acces neamenajat pietruit asfalt neamenajat
Comparabilitate superioara superioara similara
Formal Deschidere {m) fasie100x6 dreptunghi, 26 dreptunghi, 26 dreptunghi, 22
Comparabilitate supertoara superioara superioara
utilitati in zona fara gaze toate fara utilitati
Comparabilitate superioara superioara inferioara
Comparabilitate totala Ssuperioara superioara inferioara
Proprietatea |[Pret [EUR/mp] |{Comparab.totala
R 2.63|inferipara
Subiect 5.56
B 8.50}superioara
1 10.01 |superioara
Valoarea de piata/ echitabila
S[mp] | EUR RON
610 3,392 16,785
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Toate comparabilele sunt oferte; se ajusteaza -30%

Ajustare pentru tipul tranzactiei

Din discutiile cu agentii imobilian, din diferentele dintre preturile cerute pe internet si pretul efectiv la care s-a
incheiat tranzactia si din informatiile primite direct de la Clientul care a negociat tranzactia-subiect, a rezultat marja
de negociere aplicata. Se observa ca la terenuri scumpe (peste 60 EUR/mp)} marjele de evaluare sunt de pana la 30%
fata de terenurile mai ieftine (30-60 EUR/mp) sau industriale, unde marjele sunt in medie in jur de 20%, resp.10%

Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis
Subiectul este un teren in concesiune pe care se afla 6 constructie proprietate persoana fizica. Acesta nu poate avez 0
valoare de piata cf.Standardelor de Evaluare ANEVAR, neputand fi negociata pe piata libera. Este o abatere de la
Valoarea de piata; este o Valoare echitabila, ¢f.definitiei din Standardele ANEVAR 2020. Din informatiile de piata pe
ultimii 6 ani a rezultat ca terenurile concesionate centrale se vand \a cca. 50% din pretul de piata.

-30%
Ajustare pentru conditii financiare
Normale, nu sunt necesare ajustari 0%
Ajustare pentru conditii de vanzare
Se presupune o vanzare independenta cu plata cash. Nu suni necesare ajustari 0%
Ajustare pentru cheltuieli imediate dupa cumparare
Nu sunt necesare cheltuieli imediate dupa vanzare. Nu sunt necesare ajustari 0%
Ajustare pentru conditii de piata
Normale, nu sunt necesare ajustari 0%
Ajustare pentru tipul de teren liber/ ocupat
Subiectul este teren ocupat cu constructie, toate Comparabilele sunt terenuri libere. Piata imobiliara, dar si Studiut
de piata pentru Asociatia Birourilor Notariale pe 2019 constata o scadere a preturilor terenurilor ocupate, fata de cele
libere cu cca. 25%
-25%]
Ajustare pentru focalizare
R este in zona periferica nerezidentiala,cu preturi similare; nu se ajusteaza
B este tot in zona periferica, dar in zone de case, unde preturile sunt mai mari cu minim 2 EUR/mp - 2 EUR/mp
| este pe strada Mare, in zona mediana, unde pretul este cu pana la 6 EUR/mp mai mare; 1 se ajusteaza -6 EUR/mp

Ajustare pentru amplasament in zona/pe strada
B si | sunt amplsate mai spre zona locuita a strazilor; ele sunt superioare
J este tot in afara zonei locuite; este similara

Ajustare pentru suprafata terenului
B si | sunt similare ca suprafata

R este similarapeste 1000 mp unde pretul unitar scade; este inferioara

Ajustare pentru acces
[ se acceseaza din strada asfaltata ; este superioara
R se acceseaza din strada neamenajata, ca si Subiectul; este similara
B se acceseaza din strada pietrnyita; este superioara

Ajustare pentru deschidere

Subiectul este un drum, adica o fasie de 100x é m, neconstruibil;yoate Comparabilele au forme normale, deschideri
peste standarde ele sunt superioare

Ajustare pentru utilitati
Subiectul dispune de toate utilitatile in zona, B si | sunt superioare

R nu are utilitati la sub 100 m; este inferioara

. S A
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LB et
Data: 22.11.2021 Curs: 4.9491 RON/EUR
ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
B | R
Pret de oferta (EUR/mp) ? 40.00 61.00 10.00
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare ptr. marja de negociere -30% -30% -30%
Ajustare pentru tip tranzactie[EUR/mp] -12.00 -18.30 -3.00
Pret de vanzare (EUR/mp) 78.00 42.70 7.00/
Ajustari specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate transmise concesiune deplin deplin deplin
Ajustare pentru dreptul de proprietate [%]; Abatere de la -50% -50%) -50%
valoarea de piata; Valoare echitabila
Ajustare pentru dreptul de proprietate [EUR/mp] -14.00 -21.35 -3.50
Pret ajustat (EUR/mp) 14.00 21.35 3.50
Conditii de finantare normale normale normale normale
Ajustare pentru finanfare[EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 14.00 21.35 3.50
Conditii de vanzare independent independent independent independent
A)ustare pentru vanzare [EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 14,00 21.35 3.50
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare N/A N/A N/A N/A
Ajustare pentru chelt.imediate[EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 14.00 21.35 3.50
Conditii de piata aprilie 2021 martie 2021 martie 2021
Ajustare pentru conditiile pietei 0% 0% 0%
Ajustare pentru piata [EUR/mp] 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 14.00 21.35 3.50
Ajustari specifice proprietatii
Teren liber/ ocupat ocupat/drum liber liber liber
Ajustare (%) -25% -25% -25%
Ajustare pentru liber/ocupat [EUR/mp] -3.50 -5.34 -0.88
Pret ajustat (EUR/mp} 10.50 16.01 2.63
Localizare zona 11/DJ226|Canarului/Prel  |Str.Mare / median [zona soselei
Sud/ Petrolului spre USAS
Prel.Zavoiului
Ajustare (%) -14% -28% 0%
Ajustare pentru localizare [EUR/mp] -2.00 -6.00 0.00
Subtotal pret ajustat cantitativ [EUR/mp] 8.50 10.01 2.63
B i R
Amplasament in zona/ strada periferic mai bun la Sos.Navodari periferic
Comparabilitate superioara superioara similara
Suprafata teren [mp] 4,050.00 471.00 460 10,000
Comparabilitate superioara superioara infericara
Acces neamenajat piefruii asfall neamenajat
Comparabilitate superioara superioara similara
Formal Deschidere (m) fasie320x11 dreptunghi, 26 dreptunghi, 26 dreptunghi,22
Comparabilitate supericara superioara superioara
Utilitati in zona fara gaze toate fara utilitati
Comparabilitate superioara superioara inferioara
Comparabilitate totala superioara superioara inferioara
Proprietatea |Pret [EUR/mp] |Comparab.totaia
R 2.63|inferioara
Subiect 5.56
B 8.50|superioara
1 10.01|supericara
Valoarea de piata/ echitabila
S[mp]} EUR RON
4,050 22,518 111,444
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Ajustare pentru tipul tranzactiei

Toate comparabilele sunt oferte; se ajusteaza -30%

Din discutiile cu agentii imobiliari, din diferentele dintre preturile cerute pe intemmet si pretul efectiv la care s-a

incheiat tranzactia si din informatiite primite direct de la Clientul care a negociat tranzactia-subiect, a rezultat marja

de negociere aplicata. Se observa ca la terenuri scumpe {peste 60 EUR/mp) marjele de evaluare sunt de pana la 30%

fata de terenurile mai ieftine (30-60 EUR/mp) sab industriale, unde marjele sunt in medie in jur de 20%, resp.10%
Ajustare pentru dreptul de proprietate transmis

Subiectul este un teren in concesiune pe care se afla o constructie proprietate persoana fizica. Acesta nu poate avea o

valoare de piata cf.5tandardelor de Evaluare ANEVAR, neputand fi negociata pe piata libera. Este o abatere de la

Valoarea de piata; este o Valoare echitabila, cf.definitiei din Standardele ANEVAR 2020. Din informatiile de piata pe

ultimii & ani a rezultat ca terenurile concesionate centrale se vand la cca. 50% din pretul de piata.

-50%

Ajustare pentru conditii financiare

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

Se presupune o vanzare independenta cu plata cash. Nu sunt necesare ajustari 0%
Ajustare pentru cheltuieli imediate dupa cumparare

Nu sunt necesare cheltuieli imediate dupa vanzare. Nu sunt necesare ajustari 0%
Ajustare pentru conditii de piata

Normale, nu sunt necesare ajustari 0%
Ajustare pentru tipul de teren liber/ ocupat

Subiectul este teren ocupat cu constructie, toate Comparabilele sunt terenuri libere. Piata imobiliara, dar si Studiul

de piata pentru Asociatia Birourilor Notariale pe 2019 constata o scadere a preturilor terenurilor ocupate, fata de cele

libere cu cca. 25%

-15%

[Ajustare pentru localizare

R este in zona periferica nerezidentiala,cu preturi similare; nu se ajusteaza

B este tot in zona periferica, dar in zone de case, unde preturile sunt mai mari cu minim 2 EUR/mp -2 EUR/mp

| este pe strada Mare, in zona mediana, unde pretul este cu pana [a 6 EUR/mp mai mare; { se ajusteaza -6 EUR/mp

Ajustare pentru amplasament in zona/pe strada
B si | sunt armplsate mai spre zona locuita a strazilor; ele sunt superioare
J este tot in afara zonei locuite; este similara

Ajustare pentru suprafata terenului
B si | sunt mai mici ca suprafata, preturile unitatre fiind mai mari; sunt superioare

R este peste 1000 mp unde pretul unitar scade; este inferioara

Ajustare pentru acces
i se acceseaza din strada asfaltata ; este supericara
R se acceseaza din strada neamenajata, ca si Subiectul; este similara
B se acceseaza din strada pietruita; este superioara

Ajustare pentru deschidere

Subiectul este un drum, adica o fasie de 320x 13 m, neconstruibil;toate Comparabilele au forme normate, deschideri
peste standarde ele sunt superioare

Ajustare pentru utilitati
Subiectul dispune de toate utilitatile in zona, B si | sunt superioare

R nu are utilitati la sub 100 m; este inferioara
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& Newlab X | D myWay X & Juenddvanive loming + Ol X ur New Tab x| B Myway X @y Vang e
& C @ obue/drofertaieen-devanzare-DeEC4shbmietidsd2. & B % O @ o o - & olxsosdsolertasvand-terensintravilan-lumina-10eD2eVh.. & B3

Poztat O1 aptibe 2031

fosta 3 oprie 02 Vand teren intraviian ,Lumina
Teren de vanzare 40 €

25 000 € ] PROMOVEAZA  (C REAGTUALIZZAZA

[ PROMOVIAZA C RIACTUALIZEAZA

[ Pesoonatca | [ exwavion [ supraron was 3360 |

Descriete

I Persoana fizica ][ Extranilan J Intravitae: intravilan ” Suprarata utila; 47} m2

Descriere

vand teren introvilan in comuna Luminag, jJud.Constanta

Suprafata: 47
VAN teron iaravilan , cu cadastey stintabutare . Terenul are suprataja ae 336 mp +4B mp cofa din dlee o | m2

Deschildera: 11 m2
Tesenid se dfla pe strecia Norciselor . Pozitlonale: Acces Prelungirea Pettalulul -40 ms

Zona 10 Narciselor (74 EUR/mp) Zona 11 canarului {40 EUR/mp)

E] .fdlmwnm thman& % B

=2 & oburasdioteriss2-lotudA Inlocalitoten-domine-jud-.. & & o« O @ @ @ B - O & shuosdistertativnshering edn-tuleescomtana-ln., & B w O o B o
2 Loturi teren in localitatea Lumina , jud Constanta

45 € Pirtkin W v i 2030 £
[ POMOVIATA G WUACIUAUIEAZA Teren Lumina - la DN Tulcea Constanta
[ porscons nmca || _exwaian inawotan )i waa goomt | 90 € Predwl e negocistil

Descriere [A] rROMOVEAZA  C AEACTUALIIEATA

1 doua KAurkde teren [330 8 250 M2 Hin locolrates LuUMming . juc, Constants , i il Manksnd 8,7 km de
( e 10 navedail 45 € metul daschidese 18 m {[romoomanmea ][ Cxcaion s miwton otaveon ) { Supraiona nde S00 e |

Tesonuile Suril isele pentiv CUsyie 06 vaCaMa pe imp de vals siu locuins permanents . Tereau! se afia Descrlere
Pe 8110418 Il Maniu { 18 fesia din IOCAIITEs Lumina Sprér Navodath, (M SUACH |8 dieopla 1ar dups 50m

lar dreapta ) .Este o 2ona Ninitho sl In 20na surt dojfa case In Cdié loculesc fxmill, apa esle uasa in fata Vand teten i Luining cu dosehidel de 15m 15 DN Tuleds Constbnta, Toata ulHitaiie sunt pe inen ol lBngs
tetenui, teran. Trienul oste Imprefimull @ 1SIaLale, Fraful aste pa INZ Detalll prn mesagania OLX
Zona 14 luliu Maniu {45 EUR/mp) Zona 9 Sos, Tulcei Est (90 EUR/mp)
Naw Tab x | 2 My X @ vanateron ,,“,Mn" How Ty % | B My : M. @ Ten oo ow BLaNGTHE L M n
= - & a b /ol en:inscortier- nou-locali fumina. G w @O B
- @ # oluro/dfoferts/vand-teren-intravilan-lumina-constanta... & B 1 i SiSje

Vand teren intravilan -Lumina, Constantaf
40 € Fostat 15 marie 2521

Teren In cartler nou, localitatea Lumina,

{0 rroMovEAZA ' RIACTUALIZEAZA

Constanta,

[Tperscoria faica | [ Extravian 7inavian. inwravien ] [ supvatata utia: 460 me | 36 500 €

Descriere w © )

Vand teren Intraviian fn Luming, lotud 450 m2 ullll, puz :P+1 I ke i ] I Esavisn iR E v qi [ Bl R Seg J

Daschidere : 20 m

Pret 40 € m2 Descriere

. . Vand teran In catier nou, 3. Seorge ENescy, I0CaAled Luming, jud. Constana svind lodte utilisilie io
£H posith (aph, canalizare, ensigie elecirics, gazel
Vizuah2bet 1424 10 23568054 Supralath totata 860 i, ceschidens 13,5 m.
Zona 16 Peninsula (40 EUR/mp) Zona 9 George Enescu (65 EUR/mp)

% | & vy
C & doidrolenan Lo Deckxvhimisiant2ce., & B % © @ o @ 0 _ o

» NewTid

x| B Mywsy ® @ Ténen od vandire Luming s DL X
@ obua/dfotensstererede-vanzore-WDeDpihtmiviaal2e. @ K o O L

Pontes 14 Frurtie 2231

Teren intravilan

19999 €

L] PromMovIAZA (O ALACTUALTRRAZA

Persta 14 martie 2021

Teren de vanzare
30 000 € :v o negocon

[ rromoviazh (& REACTUALIZRAZA

[Trume ] [ twavesn / envssn:ntisvian || Suprates wia 24 i |

[ Persoanatmics ) [ eravtan / imraian iesravion | | Supratets wnie s00m |

Dascriere e
Descriere L TTOHOR A
Teieh intiaviian poziikonat In comuna Wming pe sir Srenad, Supralass 324m2. Se vinde cu prolect st s AR _) L
sulolizajie de construcie. Frolectul extstent Parter cu 2 Jolmiosre, lving. buclilile, bale, 1easa, pOd.  Teran de vonZane cu SUprEista de 400m o aeschitiers de 13.59m, §ste smia{ oo SadE ™
Indratea prin siee e acces (Sm % 12m) Lurnina. Mal mutie detall s telelon. LRSS ‘\d
= ‘-%‘.‘?‘\l\c‘

Zona 2 Sirenei (62 EUR/mp) Zona 7 Morii {75 EUR/mp) T amed
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& hewlip

[3 Vo lerrn malsiekict » Luwo¥a M-

Mew 122 % @ Vand terenininvian com Ly nu ry™ FTi
. @ 8 duodloletepand-teenniniancontmineDeD. & B & O B o § o §F O ¢ peanlinsi thkro@eBoRonSe
Ub{’_agf’-ro ACumdmay ¥ Fvets m

fotiat 06 maDe 203t

Vand teren intravilan com Lumina

28000 €

[ reoMovIAZA (G AEACTULITIAZA

[ Pesoomatana || Exvavtan vtvovion rton 1| swraton wia 0 |

Descriere

Watd teren intiavian premire $ir Mare deschidiere 26 m ulikall apa crenit.canalizaie. gaze pa mal mule
detalll la lelefon

Teten intravitan - contns lumina - idoal penisu

a3
¥ Combnip.Lumne  # Veriprheta

40 EUR rm2

v

% Admge e )

% (Fu hwis

& Weowzen X7
A Fuporieats

¥ ——

Descriere Imobillara

Teran ideal penatru o casa visurilor lale / 3 invastilio profitabia
1M.7m*T72.8m

Zona linislita

fluminere stradala

Cartler in crosiors

Ceontry Lumina

Vecini gospodarl

Proful zonel sate In crastore

Zona 10 Str mare prel (61 EUR/mp}

Nagociabil in limita bunulil simt

Zona 10 Str.Mare (40 EUR/mp)

x| B My
€ = C @ publiXdrofaunturiimobiliare/de-vanzareftersnurifter..

@ Newlab

x Elvedieniomani0l ¢ . o s

¢ & & O Epublizdro

[ A al-acﬁutao

ACamamae @ Faweme

Covia dnur.. Toaur fudaiely v Tosh cHsgonds
publi24.ro
© marcs russmedia Pubk . Aottt mebment  Devintad  Teiwiodvantie  Bhwsvieede
Supnfitatorenulol 10000 m? Front stradsl ) Vand teren intravilan 92 000 EUR m
¥ Comixvin Lumane & Veaipe hata
5 Descrers Imobliare
Mty
Descriere Imobifiare i -~ P
Vand 1000 mp teren intiavilan fa soses asfaitata in Luming, jud. Constants, carber nou 0o Ve {S05. TUKSE Pispreta torame
16 km do Consignta ), utibtai la marginea tarenuiui - epe, energie eleclrica, gaze, canaizars gaisjbatonps  Trade “"’:’; facian,
feren . Pret 89 Exmp negociabil . Telefon 0799.730.438 -::lnztm st b;‘CLA. N Adeca s 1
ety

Zona zona 8 Crizantemelor (69 EUR/mp)

(

€~ O b potaimobinidevasteenait., & & & a@aﬂa@n (¥

= beaien vt B publi2d.ro T,
L., Toste o' v Tonbcdagods ¥ cataameta. o it v Totctig .
Aokt pobdre  Qevnae  Temwidevmnz  Temiiedw TN STy S A SN
s1en inkralan de vanzare $50 m i kumina 14,500 EUR Teen iravian 10837 comuna ki, 65 EUR Im2
nstanta conslanta
mm@'th P : § Corslerta Lonizs § Vi pebary
Meaa

Descriers imobiliare

Tetan de vanzera 550 m cu deschidere de 5 m pe str Decebal Lumina Constanta 13500euro negociebil
Terenui are spa si canalizare

Zona 5 Decebal (39 EUR/mp})

Descriere Imobiiiare

Teren intravilan - Suprafata teren (mt): 1083 m?,

Strada Murelor Nr_ 18, Al
Strada asfaliala cu o deschidsre do 11,15 m', acest laren este ideal Pesy tdnﬁlmuu [, 0%
existents - gaz, turent, apd_ canafizare, Huminat stradat |

Zona 1 Mureior (65 EUR/mp)



€ Localft din apropiere
Conduta Hlamsia Pabay Mare Jachigml Apgea Ovdey Lumindy Compdad

Mamzia dat Faone Hord Vit Trean Lihsd Kogdim carn

34.399¢

Teron ntravian focakiates Lumina CT 580 mp

O o lemsa Nod auath Campie Lns Tove Listniovana Congtars Oensmns 83

28.000€ Vi taren I carter now s (eoe Eredtrioc 22aap Lumina g Congints angtoesy vt
94 canetzacs snwgio slectricn aze Supreies totsle 560 g Deschides (38 m
Lomied - Teoen intravtan 4 140 foate uiliarde-20000eem
Lirmisa  Cangiants Sreda Clopudd Lamng, Tond Miiocdiand Donsiass Conttadly 507 M R
] ¥robie Constanta va propune sere vinzar un barw invavisn I supeatzit de 414mp cu e
-:'ﬂ- - deschidere-22mp s elee g acces piebita avind toxte Lol [Curerd, Gaze, Cenaioam, &
Zona 12 Camypului (68 EUR/mp) Zona 8 George Enescu (61 EUR/mp)

pub"24.f0 BComuimey W Favorte HEIPN thEZZr-J

o marca rsseda Joun disponble - hutenfieare - Creg

Ceuta aumburi... Toate udtiale v Tostecelagorile
18:]%“0 rav 100,000 EUR
Pubbdd At . motdw:  Dévazme . Teeamddvania - ek iokavin mp
615161
{ vand teren intravilan in lumina 12 000 EUR A Tmn § G f dume, Conra / P
¢ Constanda, Constania @ Vizipe : :
harta
I Tona Perlferie  Supsafaifteren 10000 m?
Spectficatl ”‘
Soprefuta tsreniich  3300m? Acteptachimbur  do Tip teren Constribll  Clasificareteren intravilan
Destinatie De vatania Amenajars strasl Batonate Buminst
stredel  Admga s 7
Uit genersie  Aps Cusen Mm comchristisl  Acces aviole _ Viind teren inkravilen, ce are o supeafala de Brinans bx
i . 10000 mp, cu o deschidere de 36m. Este situal x 1BEAL N
Descriere Imoblliare Vraumy 1 Ie§i:.e din LunTiM pe drumus vech! catre «
Teren intrevien,ne cass situst |anga caiea ferala racoriat it ae & curent supredats 1sla330 Usas/angA fabrica de akuminlu. Pret 10
gt S proinct anaxe. ingradd RASPUND DOAR LA MESAJE! ¥ Satveazs caleeont #Uro/mp.
Zona 6 str.Garii (36 EUR/mp) Zona 17 USAS {10 EUR/mp)
&  fltly s/ ioolty/ 74661820 & = B I
Terenuri de vanzare
( = 77.000€ u
G & fatlysofterenurl-de-varzare-fuminstpages 3 v v O FE e o &
Mamaiy. 84t LI Vatu i Tidian Wi Koglisid wany

25.000€

51820 B v 8 o 8

Vand leren Luming

Cormenta Consianta
WVINZ 1aeed I Lunund, o8 Sreds DRl cu URReG 8 a2 b pokrts,

Teren intravilan 2000mp

LLUTE - E N AT
Famt T Ralauwee

Vand teren intravitan , S - 2000mp, deschidere 30m cu toate ultilitatile pe teren, :
zona fosta Unitate militara Lumina [ gradinita mai nou),toate actete ia zi.

DETAILS

Zona 7 Morii U.M. (38 EUR/mp) Zona 5 Decebal {83 EUR/mp}
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Despre anunt

Gasit 12 februgrie
Actunlizat 19 februaiie
Site-ut spalicemerciale ro

\indem teran Lumina

Vindem in Luming zona vile, intra cese, isten intravilan 300 mp ¢u deschidare da
14 m, &k doilaa lol pe sosea asialtala. Pral 18000 euro, Mal exista si alte variante
280 mp 12 so504, sau alipile in vederea construlrlt a tred case. Esle drum deja
existent. Pret 80 euro mp Comision 2% de I8 cumparator. Suneti peniru mai

mulle datalii.
Zona 5 Belsugului (60 EUR/mp) Zona 7 lasomiei {43 EUR/mp)
flathy.ro/frealty/74073074 & % 8@ o B ffyoeenetdovincare minalpoge-d bt BPeodeBaorod
Despre anuni
Pref pe m* 42€
Suprefath 40T m 15.000€
Ghslt 17 lebruarie
Actualizat 17 februsrio Vi teren iravian ixdustial Lumina
‘ Site-ul gensralimobiiare.io Concias | st Conslania
Dovercae even iravian st i ceruna Lunid 2000 met ot St o sosoana
e 525 e e uses) sl vcieabi gl D s s g
Teren Lumina — 17000 Euro - Constanta
Va propunem pre vanzare un teren in suprafals de 407 MP Clasificare:
iniravilan Deslinatie: Rezidantiala Numar deschiderii§ Ulilitali: Energie
Eloctrice, Apa,Canalizare, Gaze Zone de Vile Catier Nou Acces facil catra ot Mg
magazine camerciale si mijloace de ramnsport in comun Coptacl Proprielar;
0726750815
Zona 3 Comsa (42 EUR/mp) Zona 17 USAS (7.5 EUR/mp)
flatfy.rofterenurl-de-vanzare-lumina?page=5 & % 8 € o o B 2 B O A

65 €

Vand teren infravilan Lumina-1200mp

Censtania Luming

Vand teren intravitan in comuna Luming, 1200 mp, cu legire la Soseaua Tuicet (In spatels Siloz
De Cereals).

Zona 13 Sos.Tulcei (65 EUR/mp)



