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Proprietate imobiliara- IEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

!. INTRODUCERE

1_.1. Sintezo raportului de evoluore

Raportul de evaluare se referl la proprietatea imobiliara care apartine ORASULUI MACIN,

amplasata in loc. Tulcea, jud. Tulcea :

Teren intravilan actual cu constructii amplasat in Str. Libertatii, nr. t, Ioc. Macin, 1ud.
Tulcea, in suprafata de 769 mp (conform documentelor de proprietate), categoria de

folosinta curti constructii si arabil, inscris in CF nr.33344 Macin, avand nr. cadastral33344,
conform Extras CF nr. 1,19697128.10.2025, care face parte din domeniul privat al

ORASULUI MACIN conform Hotararii nr. 36/27.A4.2017.
Pe teren exista constructii, C1 Locuinta cu regim de inaltime Parter si C2 Anexa cu regim de

inaltime Parter, inscrise in Extrasul CF -fara acte si extindere C2 Anexa si anexe provrzoli,
care nu au fost luate in considerare In calculele de evaluare, la cererea expresa a clientului.
Terenul subiect a fost evaluat in ipoteza de teren liber de constructii.

in conlinutul Raportului de evaluare este prezentati metodologia de evaluare gi reievania
metodelor in cazul evaluJrii prezente.
Raportul a fost structurat dupi cum urmeazS:
lntroducere, Termenii de referinld oi evoludrii, Prezentareo datelor, Anoliza piefei, Anolizo ceiei moi
bune utlizdri, Evoluoreo proprietdlii, Analizo rezultotelor si concluzio osupro valorii si Anexe.

Opinia asupra valorii
Am efectuat inspectia propriet5tii, am analizat piala imobiliard specificJ si am estimat'.raloarea,ie
piatl a proprietitii in vederea vanzarii.
ln urma aplicSrii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de pia!5 a irne.hilulu: rn

vederea vanzarii, situat in Str. Libertatil, nr. 1, loc. Macin, Judet Tulcea, proprietateu 36,qcl iil)l
MACIN, este de:

8.831 EUR, echivalentul a 44.900 LEl,

la cursul valutar 5,0844lei/ EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii (28.10.2025).

Argumentele care au stat la baza elaborSrii acestei opinii precum 5i considerentele avute in veoere
la determinarea acesteivalori sunt:valoarea a fost exprimatd tinSnd seama exclusiv de ipotezele si

aprecierile exprimate in prezentul raport gi este valabilS in conditiile economice si juldice
mentionate in raport, valoarea este valabilS numai pentru destinatia precizati in raport, valoarea
reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piali a imobilului, valoarea este
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Proprietate imobiliara- TEREN tNTRAvtTAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate
de catre ANEVAR (Asocialia NalionalS a Evaluatorilor Autorizati din Rom6nia).

Raport lntocmit de,

Membru Titular ANEVAR:

BENEA CATALINA

Evaluator autorizat ANEVAR specializarea EBM, Epl
Nr. legitimatie: 18345

BEN EA CATALINA . EVALUATOR

Administrator
BENEA CATALINA
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Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, lud. Tulcea
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Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVILAru situat in oras Tulcea, Jud. Tulcea

1.2. Certificarea evaluotorului

Subsemnata, imi asum rispunderea privind confinutul si concluziile evaludrii numai fati de clientul
5i utilizatorul desemnat al lucrdrii gi certific, in cuno5tin[5 de cauzi gi cu buni credin!d, cd:

' Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevdrate;
o Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele

speciale prezentate gi reprezint5 analizele, opiniile 9i concluziile mele profesionale si
impartiale;

o Nu am niciun interes prezent sau viitorin proprietatea care constituie obiectul acestur
raport si niciun interes personal legat de pirtile implicate;

o Nu am nicio pdrtinire legat5 de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de
pdrfile implicate in aceasti evaluare;

o Angajarea mea in aceasti evaluare si onorariul pentru aceasti evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de mSrimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabilS unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

o Detin cunostintele si experienla necesarJ pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
\,z lucr5ri;

o Nu mi-a fost oferitd asistenti profesionald semnificativi;
o Sunt membru al ANEVAR (Asociatia NationalS a Evaluatorilor Autorizali din Rom6nia).o La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregdtire

conti n u5.

Raport lntocmit de,

Membru Titular ANEVAR:

BENEA CATALINA

Evaluator autorizat ANEVAR specializarea EBM, Epl
Nr. legitimatie: 18345

BENEA CATALINA - EVALUATOR

. AdministratorV 
BENEA CATALINA
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Proprietate imobiliara- TEREN tNTRAvtTAN situat in Oras Tulcea, lud. Tulce3

2. TERMENil DE REFERTNTA At EVALUARil

2.1. ldentificoreo evoluotorului gi competento ocestuio
Evaluator: Benea Catalina, Evaluator Epl, EBM, Legitimatie 1g345.
Adresa evaluatorului:Str. Mica, nr. 1, Bl. M1, Sc. D, Ap. 5, Tulcea.
Telefon : 07 43.-7 9 4.6L1.
Adresa mail : datcaran.catalina@smail.com

2.2. ldentificorea clientului. ldentificoreo utilizotorilor desemnosi
Clientul raportului de evaluare este ORASUL MACIN.
Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este ORASUL MACIN.

2.3. Utilizarea desemnata a evaluarii
Utilizarea desemnata prezentului raport de evaluare este estimarea varorii de piaqi a
mentionat mai sus, asa cum este definitd in standardele de Evaluare ANEVAR 2025
Natrional; a Evaluatorilor Autorizati din Rom6nia), in vederea vanzarii.

imobiiu lu i

(Asocialia

2.4. ldentificareaproprietitiiimobiliaresubiect
Raportul de evaluare se referd la proprietatea imobiliara care apartine ORASULUI MACIirJ :

Teren intravilan actual cu constructii amplasat in str. Libertatii, nr. 1, loc. Macin, iLrd.
Tulcea, in suprafata de 769 mp (conform documenteror de proprietate), categoria de
folosinta curti constructii si arabil, inscris in CF nr.33344 Macin, avand nr. cadastral 3334r,
conform Extras cF nr. 1'19697 /28.r0.2o2s, care face parte din domeniur privat ai
ORASULUI MACIN conform Hotararii ff. 36/27.O4.2O17.
Pe teren exista constructii, c1 Locuinta cu regim de inaltime parter si c2 Anexa cu regim de
inaltime Parter, inscrise in Extrasul cF - fara acte si extindere C2 Anexa si anexe provizorr.
care nu au fost luate in considerare in calculele de evaluare, la cererea expresa a clientuiu .

Terenul subiect a fost evaluat in ipoteza de teren liber de constructii.

2.5. Drepturi de proprietate evaluate
in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului analizat,
deiinut de cetre ORASUL MACIN in baza documentelor avute la dispozitie.

Nu su nt inscrise sarcini.

2.6. Tipulvalorii
Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanl5 cu cerinlele clientului, reprezint5
o estimare a volorii de piogd a proprietStii, asa cum este aceasta definitS ?n Standardele de
Evaluare ANEVAR 2025 - SEV 1OO Cadrul general (tVS 100).

Valoarea de piat6 comentatd am;nunlit in SEV 102 ,,Tipuri ale valorii", av6nd d
Conform acestui standard , volooreo de piold este sumo estimotd pentru core
or puteo fi schimbot(d) lo doto evoludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt Si un
tronzoctie nepdrtinitoore, dupd un morketing odecvot si in core pdrtite
cuno$tinld de couzd, prudent si t'drd constrdngere.

.:.
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Proprietate imobiliara- TEREN tNTRAVttAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

Metodologia de calcul a,,valorii de piald" a linut cont de scopul evaluirii, tipul propriet;tii ,i de
recomandirile standardelor de Evaluare ANEVAR 2025: SEV 100 - Cadrul general (tVS 1oo); sEV
101 - Termenii de referinld ai evaluirii (tVS 101); SEV 102 - Tipuri ale valorii (tVS 102) ; SEV 103
Abordiri in evaluare (lvs 103); sEV 104 - tnformatii si date de intrare (tVS 104); sEV 105 - Modete
de evaluare (lvs 105); sEV 106 Documentare si raportare (lvS 106); sEV 230 - Drepturi asupra
propriet;tii imobiliare (tVS 400); GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

2.7. Data evaluerii
La baza efectuirii evalu,Srii au stat informa!iile privind nivelul prequrilor la data de 2g.1o.t025,
data la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare precum Si valorile estimate de
cStre evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna Noiembrie 2025. Data evaluarii este 2g.IO.2At5.
Data raportului de evaluare este 03.11.2025.

2.8. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii
lnspectia s-a efectuat in prezenta dnului Barbato Traian in data de 28.10.2025 de catre evaluator
Benea Catalina, nr. Legitimatie 18345-vezi anexa fotografii .

Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluatS, a5a cum apare gi ?n certificarea evaludli
din acest ra port.

2.9. Natura $i sursa informaliilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea
Documentele Si schitele puse la dispozilie de catre proprietar:
Hotararea nr.36/27.04.2077, Extras CF nr. 119697 /2g.lO.2OZS.
Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrala, certtficat de urbanism, cu toate ca am soiicitat.

Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
o Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
o Publicalii privind piata imobiliarS.
. Articole din presi

Evaluatorul nu i5i asumd nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozilie de cdtre
client si proprietar 5i nici pentru rezultatele oblinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

2.1O. lpotezesemnificative
o Aspectele juridice se bazeazS exclusiv pe informaliile Si documentele furnizate de cdtre

proprietarul imobilului 5i au fost prezentate fErd a se intreprinde verificJri sau investiga!ii
suplimentare. Se presupune c5 titlul de propnetate este bun gi marketabil, in afara cazului
in care se specificd altfel;

. lnformalia furnizati de citre terli este considerati de incredere, dar nu i se acordd garanll
pentru acuratete;

. Se presupune ci nu existi conditii ascunse sau neaparente ale a m plasa mentelor: solulului
sau structurii clSdirii (pdGilor ascunse) care sE influenleze valoarea. Evaluat
asum5 nici o responsabilitate pentru asemenea condilii sau pentru obtin
necesare pentru a le descoperi;

o Se presupune cJ amplasamentul este in deplinJ concordantrd cu toate
locale gi republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor c6

EtluA (AIAllun
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Proprietate imobiliara_ TIREN tNTRAV|TAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

Din informaliile delinute de cdtre evaruatori $i din discutriire purtate cu proprietarur, nu
existd nici un indiciu privind existenla unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietStii evaluate sau valoarea proprietStilor vecine. Evaluatorul nu
are cunostin!6 de efectuarea unor inspeclii sau a unor rapoarte care sd indice prezenla
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii specrale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c6 nu existi asa ceva. Dac6 se va stabiri urterior
ca existi contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sarl
sunt puse in funcliune mijroace care ar putea 5d contamineze, aceasta ar putea cJuce ra
diminuarea va lorii raportate;
Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate ra apricarea metoderor de evaruare ar:
fost rezonabile in lumina informatiiror ce sunt disponibire ra data evarudrii;
s-a presupus c5 legislalia in vigoare se va mentine qi nu au fost luate in calcul eventuale
modific5ri care pot si apari in perioada urmitoare;
Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut !in6nd seama
de tipul proprietdtii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informaliile pe care le-au avut la dispozitie la
data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzdnd posibilitatea existenlei 5i a
altor informagii de care acesta nu avea cunostin!5;
Valoarea de pia!e estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat piatra, condiliire de pia!b
se pot schimba, valoarea estimat; poate fi incorectS sau necorespu nzdtoa re ra un art
moment;
DacE nu se arati altfel in raport, se inlerege ci evaruatorii nu au cunoStint; asupra stdrii
ascunse sau invizibile a proprietatrii (inclusiv, dar fdrS a se limita doar la acestea, starea ,i
structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice 5i alte sisteme de funclionare,
fundalia, etc.), sau asupra condiliiror adverse de mediu (de pe proprietatea imobiriard in
cauzS sau de pe o proprietate invecinat;, rncrusiv prezenla substanleror pericuroase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau mic5ora varoarea proprietilii. Se presupune
c; nu exrstS astfel de condilii dacd ere nu au fost observate, ra data inspecliei, sau nu au
devenit vizibile in perioada efectu;rii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea
raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un
raport detaliat al st6rii proprietSlii, astfel de informalii depd5ind sfera acestui raport 5ilsau
calificarea evaluatorilor. Evaluatorul nu oferd garanlii explicite sau implicite in privirrla stjr rr

in care se afl; proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenla unor astfel de situatrlr ;r
a eventualelor lor consecinle si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

2. 12. lpoteze semnificative speciale

Nu este cozul.

2.13- Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
a Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publi_care

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in contjnui€.,
sd depun5 mirturie in instan!i relativ la propriet;trile in chestiune,
s-au incheiat astfel de in!elegeri in prealabil;
Raportul de evaluare este valabil in conditriile economice, fiscale, ju
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile

f a 16, cgi olri.:i[.{a
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Proprietate imobiliara- rEREN TNTRAVITAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

pierde va la bilitatea;

' Orice valori estimate in raport se aplicS activului evaluat, luat ca intreg Si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractrionate va invalida valoarea estimat;, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevdzuti in raport;

o Nici prezentul raport, nici pdrli ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul prealabil al evaluatoruiui
care semneazi acest raport,cu specificarea formei 5i contextului in care urmeazi sd aparJ.
Publicarea, parliali sau integralS, precum gi utilizarea lui de c;tre alte persoane dec6t
clientul 5i utilizatorului desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea
obliga!iilor contractuale.

2.74 . Declarolie de conformitote

Evaluatorul igi asumi rEspunderea privind conlinutul si concluziile evaludrii numai fal5 de
beneficiarul lucr5rii gi declard ci raportul de evaluare a fost realizat in concordanld cu
reglementdrile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025 gi cu ipotezele 9i ipotezele speciale
cuprinse in prezentul raport. De asemenea, declar cd am respectat cerinlele etice gi profesionale
continute in Codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat.

Moneda volorii definite
opinia finalS a evaluarii este prezentata in LEI 9i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data
evalu6rii (28.10.2025lr este cel afigat de BNR,5i anume 5,0844 Iei/EUR.

2.15. Modolitdli de platd

Valoarea exprimatd in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi pl5titi in echivalent cash
la data tranzacllei, fdri a lua in calcul conditii de plati deosebite.

Conformitatea evaludrii cu SEV

Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare, !inandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare ANEVAR-SEV 2025:

. SEV 100 - Cadrulgeneral (tVS 100)
o SEV 101 - Termenii de referinld ai evaluirii (tVS 101)
o SEV 102 - Tipuri ale valorii (tVS 102)
o SEV 103 - Abordiri in evaluare (tVS 103)
o SEV 104 - lnformalii si date de intrare (lVS 104)
. SEV 105 - Modele de evaluare (tVS 105)
. SEV 106 Documentare si raportare (lVS 106)
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietilii imobiltare (tVS 400)
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2025

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piali au fost: documentarea
informalii solicitate clientului, inspeclia propriet6lii, stabilirea limitelor gi i

baza elaboririi raportului, selectarea tipului de valoare estimatJ in prezentul
estimarea ipotezelor speciale specifice obiectivului de care trebuie si se lind
tuturor informaliilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere

o hAMe.i+U rsl,,it

metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii 5i fy(a m
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAV|LAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

evaluatoru lui.

3. PREZENTAREA DATELOR

j.7. Dote despre orio de piotd, orog, vecindtdli 5i locolizore
Proprietatea este amplasat; in zona periferica a loc. Macin, jud. Tulcea, cu caracter rezidentiai
conform analizei de piata efectuate si imprejurimilor constate in urma inspectiei pe teren, in
apropiere aflandu-se spatii comerciale independente, case/vile, Centrul National de lnformare sr

Promovarea Turistica Macin, penny Market, Stadionul rineretului, petrom, Bratul Macin - Dunarea
Veche, terenuri libere - vezi anexa amplasare proprietate.

Amplasarea proprietdtii este anexata la prezentul raport. Accesul in zond se realizeazi rutier din
str. Libertatii-drum asfaltat - vezi anexa fotografii proprietate.

3.2. Descriereosituotieijuridice
Conform Extras CF nr. 1'19697 /28.10.2025 proprietatea este descrisa: TEREN situat in Mun. Tulcea,
pe str. Libertatii, nr. 1, in st= 769 mp, conform documentatiei anexate la prezentul raport de
evaluare, actual teren construit.

3.3. Descriereo terenului

Caracteristici fizice ale terenului de evaluat:
Suprafala terenului este de 769 mp, deschidere dubla de 19,65 ml la strada Libertatii si de 48,28
ml la strada Brailei, forma regulata in plan, categoria de folosinta Cc 423 mp tarla 39, parcela 1 i 57
si A 346 mp tarla 39, parcela 11s7/1. Teren imprejmuit, cu utilitati (apa, energie electrica, fosa
septica ).

Terenul de evaluat este imprejmuit cu gard metalic, gard din plasa, poarta metalica.
inclinarea: drept, formi regulata, acces: din drum asfaltat, accesul este facil.

Utiliti!i:
Relea urbani de energie electricS: existenta
Retea u rba ni de ap;:existenta
Relea urbanS de termoficare: inexistenta
Retea urband de gaze: existenta in zona
Retea urbani de canalizare: existenta in zona
Retea urbani de telefonie: existenta
Caracteristici juridice:
Utilizare legali: rezidentiala
Servituti de trecere: N u este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul
Caracteristici economice:
lmpozite asupra terenurilor: Nu este cazul
Taxe locale de construire: Nu este cazul
Avantaje fiscale: Nu este cazul

-€ri\-1.1.';,j.i!\s.
!!-,!.'lJr.-.-- -..'
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3-4.ldentificoreo oricdror bunuri mobile sou o oltor elemente core nu sunt proprietdli
imobiliore

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

i-5- lstoricul proprietdgii subiect (incluzdnd vdnzdrile onterioore si ofertele sou cototiite
curente)

Nu este cazu l.

3.6. Dote privind impozitele si taxele
Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin
hota ra ri ale consiliilor Iocale.

Pagint I I
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4. ANALTZA PtETEt

Piatra imobiliar; se define5te ca un grup de persoane sau firme care intri in contact in scopul de a
efectua tranzaclii imobiliare. Participanlii la aceasti pia15 schimbi drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pielele eficiente, pia!a imobilia16 nu se
autoregleazi ci este deseori influenlat5 de reglementdrile guvernamentale gi locale. Cererea gr

oferta de proprietili imobiliare pot tinde c5tre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic 5i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere 5i oferti. Oferta penti-u iin
anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s5 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sA existe supraoferti sau exces de cerere gi nu echilibru. Cumpdritorii gi v6nzdtoi ir

nu sunt intotdeauna bine informa!i, iar actele de v6nza re-cu m pi rare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatriile despre preluri de tranzaclionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Propriet6!ile imobiliare sunt durabile 5i pot fi privite ca investilii. Sunt putin
lichide qi de obicei procesul de vSnzare este lung.

in 2025,piata terenurilor imobiliare din Tulcea se confruntd cu o serie de tendinte sr
provoc5ri. Cresterea prelurilor, influentati de factori precum cererea sustinut; si dezvoltareir
infrastructurii, este un aspect important. Totodatd, adaptarea la noile cerinte de sustenabilitate sl
eficientd energeticd reprezinta o provocare, dar si o oportunitate pentru investitori.
Tendinte:

. Cre$tereapreturilor:
Preturile terenurilor au continuat s5 creascd, in special in zonele cu potential de dezvoltare, cum
ar fi cele aflate in apropierea noilor proiecte de infrastructuri.

. lnteres sporit pentru terenuri construibile:
Exist; o cerere solidd pentru terenuri destinate construirii de locuinte, complexe rezidentiale si
spatii comerciale.

. Focus pe sustenabilitate:
Investitorii sunt tot mai interesati de terenuri care pot fi dezvoltate cu respectarea standardelor
de eficienld energeticd ti de protectie a mediului.

. Dezvoltarea infrastructu rii :

Proiectele de infrastructur;, pot influenta semnificativ preturile si atractivitatea terenuriior cjLl
zonele adiacente.
ProvocE ri:

. Accesul la finanlare:
Obtinerea de credite pentru achizitionarea ti dezvoltarea terenurilor poate fi dificilS, ceea ce
poate afecta ritmul de dezvoltare.

. Reglementirile u rbanistice:
Normele urbanistice 5i autorizaliile de construire pot crea int5rzieri si complicatii in procesul de
dezvolta re.

. Competilia:
Piata terenurilor este competitiv6, iar investitorii trebuie si fie atenti
si la riscurile asociate.

la oportunit6tile disoon ibile

. Efectele pandemiei:
lmpactul pandemiei asupra economiei 5i a pielei imobiliare contlnu5 s; fi
considerare.
Recomandiri:

. Analiza atente a potentialuluiterenului:
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Este esenliald o analizd detaliat; a a mplasa mentulu i, a reglementirilor urbanistice 5i a cererii de
pe piatd inainte de a investi.

. Consultareaspecialigtilor:
Colaborarea cu experti fn imobiliare, arhitecti si consultanli juridici poate ajuta la luarea deciziilor
corecte.

. Diversificareaportofoliului:
lnvestitorli pot considera diversificarea investifiilor in diferite tipuri de terenuri si zone geografice.

. Monitorizareatendintelorpietei:
Urm5rirea evolutiei preturilor, a reglementirilor si a cererii de pe piatd este cruciald pentru
succesul investitiilor.

P.etul mediu ih EUR al terenurilor de vanzare din Tutcea

httos://www.vdi.rolindici imobiliari/tulcea

iliare. rolbl ta-imobiliara-din-rom ia-in-2025-
ortu n i/f :-:text= Pi 9Bao/o2 mobiliar%C4o/o8 t no/o2O 2025o/o2 0 s e%ZO c o nf t u n t% C 4

n 2 Co/o2O s o ci al%2 Co/o2O eu v e r n a nyaC
%98%C4%83).

Provocdrile pietei imobiliare - costurile materialelor de constructie, accesul la finantare, adaptarea
la noile cerinle ESG (mediu, social, guvernantd)

1-, Piata imobiliarS din 2025 se confrunt; cu o serie de provociri ma;ore, printre care se numara
creSterea costurilor materialelor de constructie, dificultatea accesului la finantare si adaptarea la
noile cerinte ESG (mediu, social, guvernant5).
Desi ritmul de crestere a preturilor materialelor de constructie a fost mai moderat in ultimul ar;
comparativ cu perioada precedentS, inflatia ridicati continud s5 exercite o presiune asupra pielel
Acest aspect influenteaz; atat dezvoltatorii care igi planific; noi proiecte, c6t si proprietarrI cte

clSdiri care trebuie sd gestioneze costuri mai mari pentru intrelinere sl modernizare.
Pe 16ngd aceste costuri, accesul la finantare rim6ne o provocare semnificativS, mai ales in
Rom6nia, unde dob6nzile ridicate reflecti inflatia persistentd. Desi unii proprietari de clSdiri office
si industriale obtin finantare din institutiile bancare din tdrile de origine, unde dob6nzile au sc;zut
semnificativ in ultimul an, in RomSnia costurile ridicate ale creditirii contrnud sd lrmiteze
dezvoltSrile noi si investitiile in inf rastructur; . ..i ', - :-.:-i\. -
in ceea ce priveste reglement;rile tSG, sectorul imobiliar trebure sd se ada ptqor-{ 6'i,loitb coi,rite*irc
sustenabilitate, insE direclia politicd a Europei influenteazS puternic ritmu ttfoior,irou;1, fti
urma alegerilor pentru Parlamentul European, in care majoritatea s-a mu
stanga c;tre partide de dreapta si centru-dreapta, s-a observat o in

idele dS,
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obligatiilor stricte privind sustenabilitatea.
lnitial, multe dintre reglementirile ESG erau prevdzute pentru a deveni obligatorii pan5 ?n 2030,
insd este posibil ca acestea sd fie revizuite sau am6nate. Aceastd tendinti oferd un respri"o
dezvoltatorilor si proprietarilor de clSdiri, care altfel ar fi fost nevoiti sd aloce bugete semnificati,,,e
pentru alinierea la noile standarde. Totusi, in ciuda acestui context politic mai relaxat, presiunea
pietei si cerintele chiriasilor pentru clSdiri eficiente energetic si sustenabile vor continua s;
influenteze directia in care se dezvoltd sectorul imobiliar.

Ana liza Factorilor ESG

Raportat la activul analizat putem observa:

' Risc inundatii - din informaliile disponibile la data evaluSrii nu rezultd cj exist; un istoric
de inundatii in zona proprietitii;

' Risc de contaminare - Nu am observat dovezi de contaminare a propriet5tii imobrliare
evaluate ce ar putea influenta valoarea raportatd. Nu am efectuat si nu suntem calificati sd
realizam o evaluare de mediu pentru a stabili dacd exist; contamindri si naci nu cunoastern ca o
astfel de evaluare a fost realizatd de un specialist cu privire la proprietatea in cauza sr
fmpre.iurimile acesteia. Nu am intreprins nicio investigatie detaliat5 asupra utilizdrilor trecute 5
prezente ale propriet;tii in cauzd sau ale oricirei proprietdti adiacente. ln scopul acestei evaludri,
am presupus ci nu existd nicio contaminare in legdturE cu proprietatea suficienti pentru a afecta
va loa rea;

' Autorizatie de mediu - Nu a fost prezentat acest document, in incinta imobilului evaluat
nefiind desfdsura$ vreo activitate poluantd;

' ln urma inspectiei s-a observat ci pentru activul analizat nu s-au putut identifica elemente
ESG care si aiba un impact negativ asupra valorii

Anoliza piefei imobiliore este un proces in 5ose pogi:

/ Pasul 1. Anoliza productivitdlii proprietdlii;
r' Posul 2. Delimitorea pielei specifice (orio pietei 5i orio competitivd);
/ Posul 3. Analizo cererii;
r' Posul 4. Anolizo ofertei (investigoreo ti previziuneo concurentei);
r' Posul 5. Anolizo interocliunii dintre cerere gi ofertd;
{ Posul 6. Previziuneo absorbliei proprietdfii subiectin piotd.

1. Analiza productivititii proprietatrii

in aceastd prim5 etape sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care deterrninJ
capacitatea sa productivS 9i utili25rile potenliale ale propriet;tii.

Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare, acestea urm6nd a fi baza penrr-u
selectarea proprietdlilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererr:
marginale previzionate.

Atributele fizice, ju rid ice

imobiliar5 evaluti este de tip
si localizarea imobilului au fost prezentate an

rezidential- teren intravilan cu destinatie rezi

Utilizlrile potentiale ale proprietdtii sunt:

/ Ieren intravila n rezidential.

Din a na liza trendului
rezidentia li.

am determinat c5 cererea existentd

Paginu I 4

Eit;'-. ".,.,,',,.i., ;,,

frOrtrutir ltr. g3.r;
L vrtebit 2OZs



Proprietate imobiliara- rEREN tNTRAvtTAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

in aceast; zon5, pentru teren, practic nu existi cerere pentru utilizarea alternativS permis;.

Piofo imobiliard specificd a imobilului de evaluat se compune din pia!a terenurilor intravilone
rezidentiale situate in str. Libertatii, nr. 1, loc. Macin, zona perifericd a localitatii.

lmobilul subiect este un teren intravilan in suprafatd de 769 mp, av6nd deschidere la doua
strazi, formi regulatS, teren drept, cu toate utilitdtile zonei, imprejmuit.

2. Delimitarea piefei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietitir
subiect, precum si examinarea cererii gi ofertei si a ariei geografice de piatS pentru tipul de
proprietate analizat. Pentru identificoreo pietei imobiliore specit'ice proprietdlii subiect ou fost
onolizoli o serie de foctori:

/ Ttpul proprietltii imobiliare: teren intravilan j

/ Ca racteristicile proprietStii imobiliare:
i Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor, imobilul este ocupat de ur,

singu r utilizator (proprietaru l);
! Baza de clien!i (potenlialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii tinere cu

venituri medii sau peste medie;
> Caracteristicile dotirilor/utilit;tilor: utilitati specifice acestui tip de proprietate care

se afl5 in apropierea amplasa mentu lu i;
r' Aria pielei: localS, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la propriet;ti

substitut, oferite spre vdnzare in str. Libertatii, nr. 1, loc. Macin, zona perifericJ a localitatii;
/ Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente propriet;ti (dispoiribilttate

curent5 si viitoare) cu o atractivitate similarS, ce concureazi cu proprietatea subiect, ii' ..''a
de piatd definitd.

/ Propriet6ti complementare (facilititi suport al functiei comerciale): sunt accesibr r
urmatoarele faciliti!i suport ale funcliunii analizate: statii transport in comun, unit;ti
comerciale, unitdti de invi1;m6nt, institutii de cult, etc.j

Conform factorilor reprezentativi prezentati mai sus, tin5nd cont si de specificul zonei, tragerr
concluzia cd piata specifici pentru proprietatea de evaluat este cea a terenurilor intravilane ?n str.
Libertatii, nr. 1, loc. Macin, zona periferic5 a localitatii.

Astefel, am identificat gi analizat oferte cu proprietSti similare proprietStii de evaluat srr.
Libertatii, nr. 1, loc. Macin, zona periferic5 a localitatii.

Conform informaliilor din pia15, prelurile de v6nzare a terenurilor intravilane in zona analizati
se situeazd in intervalul 7 - 30 euro/mp, in functie de suprafete, utilititi disponibile, localizare,
deschidere, formd, etc.

3. An aliza cererii

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate
dorin!5 pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preluri, pe o anumitd
interva I de timp.

Cererea reflectE nevoile, dorinlele, puterea de cumpdrare 9i preferinlele consumatorilor.

ir*sno' au"q"
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Cererea pentru proprietatea imobiliari subiect vine in principal din partea persoanelor fizice,
cu venituri medii sau peste medii, insd suficiente pentru a contracta un credit ipotecar sau a

achiziliona bunul fdri credit din surse proprii, angajali in domeniul public sdu privat, cu putere de
cumpJrare medie/mare.

in ceea ce priveSte inchirierea acestui tip de proprietate, cererea nu existd. Terenurile in zonS
se achizitioneazi pentru a se construi unui spatiu rezidential.

Tinend cont de informaliile existente pe pia!;, se poate afirma ci la acest moment piata este
una a cumpdrdtorului, oferta fiind superioard cererii.

La nivelul municipiului, la momentul actual numSrul tranzactiilor care au drept obiect
proprietSli imobiliare de acest tip este relativ mediu. Astfel, tinand cont de conditiile existente pe
piati la momentul actual, putem afirma cd preturile pentru acest tip de proprietate se vor
mentine la un nivel constant.

Ca urmare a analizei ficute privind piala imobiliard specifici propriet;tii de evaluar, a

convorbirilor telefonice cu proprieta rii/agen!ii imobiliari, in str. Libertatii, nr. 1, loc. Macin, zorra
periferic,S a localitatii, se vand terenuri intravilane. Cererea in aceste condilii este medie.

4. Analiza ofertei

Oferta reprezinte cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate care este disponibild pentru
v6nzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piat; dat;, intr-o anumitd perioadi de timp.

Oferta se referd la d isponibilitatea produsului imobiliar in str. Libertatii, nr. 1, loc. Macin, zona
perifericd a loca litatii.

in zoni identificim spre v6nzare terenuri intravilane similare cu proprietatea imobiliard de
eva luat.

Cele mai multe oferte pentru terenuri intravilane in str. Libertatii, nr. 1, loc. Macrn, zor,a
periferic;5 a localitatii, au fost identificate pe site-uri de specialitate (imobiliare): www.europa,imob-r!
u'\\.w.laiumate.ro , www.imobiliare.ro www.olx.ro ,www.publi24.ro la agenlii imobiliare.

Oferta pentru proprietatea imobiliari subiect este medie, se gdsesc la v5nzare proprietiti
similare cu cea de evaluat.

Conform informaliilor din piaI5, prelurile de v6nzare a terenurilor intravilane in zona analizatS
se situeazd in intervalul 7 - 30 euro/mp, in functie de suprafete, utilitdti disponibile, localizare,
desch idere, form5, etc.

Marja de negociere pentru acest tip de proprietate se situeazd in intervalul 10-15%.

Timpul de v6nzare mediu al propietililor imobiliare de tipul celei evaluate se situeazb in
intervalul 6 - 9 luni.

Tin5nd cont de informatiile existente pe piat6, se poate afirma ci la acest
una a cump5rStorului, oferta fiind superioarE cererii.

La nivelul municipiului, la momentul actual numirul tranzactiilor
propriet5ti imobiliare de acest tip este relativ mediu. Astfel, tin5nd cont de
piati la momentul actual, putem afirma cd pre!urile pentru acest tip de

5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

&bd6Ffi,f 1€,Ee.E

{tlyi,.T,lts,p
mentine la un nivel constant.
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Compar6nd cererea existentd 5i potenliald cu oferta curentS, anticipatS $i competrtivS, se

constate existenla unei oferte crescute de terenuri intravilane in str. Libertatii, nr. 1, loc. Macin,
zona periferici a localitatii, comparativ cu cererea (tranzaclionarea efectivi) a acestor tipuri de
proprietili.

6. Previziunea absorbliei proprietitii subiect in piatd

Prin compararea caracteristicilor propriet;tii subiect cu cele ale propriet;tilor competii|re
putem determina absorblia propriet;tii subiect, in conditiile de piat5, cerere si ofertS competitivi
cu noscute.

O concluzie a pietei analizate este aceea c5 oferta pentru terenuri lntravilane in zona analizatl
este suficienti pe plal5, iar cererea este mai scdzut;.

Ca urmare, prelurile pentru terenurile intravilane se menlin la un nivel mediu comparativ cu
cele de la nivel nalional. Deci pot spune cd in aceastd zoni avem o pia!5 a cumpiritorilor,
deoarece oferta este mai mare dec6t cererea.

Pe piata imobiliari, terenurile libere inregistreazd de c6tiva ani la nivelul ofertei nivele de preturi
ce urmiresc interese speculative, fdrd a fi luatii in consideratie utilizarea optim; viitoare. ln
general, preturile solicitate pentru loturile libere sunt corelate cu ofertele din zona de amplasare,
de cele mai multe ori nefiind luate in considerare tranzactiile incheiate. Din picate, numat uneoTl
cumplr5torul sau proprietarul apeleaz5 si la opinia unor specialisti (evaluatori, agenti sau
consultanli imobiliari), care rSspund solicitdrii prin estimarea valorii de pia!5, fiind confruntati cu
probleme ce afecteaze rezultatul lor:

'Cea mai probabild utilizare a terenului liber ar putea sd nu fie aceeagi cu cea prevdzut5 in
planurile urbanistice; daci proprietdtile invecinate care s-au dezvoltat sub aceeasi utilizare
permisibilS inregistreazd rate mari de neocupare, este indicat6 considerarea unei utilizari
a lternative;
. Singurele v6nziri disponibile presupun cumpiritori care s-au 96ndit la o anumit; utilizare sau la

utilizSri specifice propriet;tilor pe care le-au achizitionat; sunt oare aceste nropriet;ti
comparabile?
. Proprietdlile care reprezinti cu adevdrat v6nziri comparabile ar putea fi greu de identificat, daci
utilizarea optimi sau durata de absorbtie pe piatl a propriet6tii dezvoltate nu sunt core(.I
estimate j

. Consultantul trebuie sa ia in considerare si si argumenteze fezabilitatea economicd si durata
probabilS de absorbtie a utilizirii adecvate terenului.
Valorile estimate se referA adeseori la valoarea rezidualS a terenului, obtinutd prin sciderea
costurilor dezvoltdrii din valoarea de piat5 a proprietitii terminate.
Sunt oare testate astfel de valori si din prisma investitorului?
modifica costurile de constructie si amenajare, precum si durata
incat investitoru l-cu m pi ritor prudent va fi dispus sd pliteasci
analiza de risc a investitiei.

terenul la un pret t

Determinarea utilizJrii optime este o provocare in special in cazul
Cateodati, aceastd utilizare este aparentS, iar durata de existent5 a

in perioada dezvoltdrii se pot

de executie a lucririlor, astfel

teren u rilor
uti izd rii est

conditiile in care are un mare efect asupra prelului.
Pentru a reflecta cu acuratete valoarea, vAnzdrile comparabile trebuie si

7"hilffi.T;lf-+\

lHi{ffiffi'

utilizare similar si o durati de utilizare similarS. Durata se referi ia a
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totalitatea ei, dupd terminarea dezvoltSrii; este un element critic al valorii in abordarea dezvoltdni,
reprezent6nd o variabilS important6 ce influenleaz5 valoarea de piatS a imobiluluifinalizat.
Complexitatea estimerilor creste cand proprietatea are un potential de utilizare mixt.
Terenurile libere in exces din vecinStatea propriet;tilor av6nd utilizSri permise prin zonarea
curent; pot indica o altd utilizare sau combinatie de utilizdri, care ar trebui considerate proprietatr
ofertate.
Caracteristicile unei piete in care parcele se v6nd unor investitori-intreprinz;tori in anticrparea
dezvoltdrii sunt foarte diferite dec6t cele dintr-o piald in care loturi libere sunt detlnute de
investitori speculativi. Natura cererii pentru un teren viran variazi functie de motivaiil e
cumplr5torilor sdi cei mai probabili. intreprinzdtorii sau cumpirl si dezvoltd imediat o proprietate
sau cumpiri imediat terenul in vederea dezvoltdriiin urm;torii ani. Un astfel de investitor pnvesre
terenul ca o componentd a proprietdtii gi care ii va aduce un profit anticipat dupE dezvoltarea sa.
Speculatorul considerd diferit o parcelS nedezvoltatd: c5tiva astfel de investitori vor cumpdra
terenul pentru a-l revinde cu un cagtig pe termen scurt. speculatorii pe termen scurt sunt
dependenti de evolutia pietei; ei vor obtine profituri mari dacd piata terenului speculat va creste si

invers. Alti speculatori folosesc terenul liber ca plasament alternativ de capital pe termen lung.
Fortele ce constituie cererea pentru terenuri libere interactioneazd in general intrucat existd un
interes comun. Succesul final al investitorului intreprinzdtor si al investitorului pe termen lung
depinde de cererea cumpir5torilor finali. Succesul speculatorului pe termen scurt depinde de
abilitatea lui de a previziona ciclurile de piati pe termen scurt, care pot fi sau nu co6,luse rje
politica economici. Desi in teoria economici se sugereazi ca pietele terenurilor pe termen scur t
sunt determinate de cererea reald a cumplrdtorilor, in realitate lucreazi alte forle ale pietei.
Fluctuatiile pietei pe termen scurt reflectd rdspunsul pietei imobiliare la reglement5rile zonjrii si

utilizdrii 5i tendinta participanlilor pe piatd de a lua decizii pe baza informatiilor imperfecte.
Activitatea speculatorilor pe termen scurt conduce la explozia preturilor pe piat;, deseori fiind at5t
de ridicate inc6t ele depdgesc cu mult ceea ce se consideri a fi un cost economic rezona1ril
investitorilorintreprinzdtori. Cu toate acestea, intreprinzdtorii pot gdsi justificate preturiie mari ale
terenurilor cat timp presiunea crescutd a cererii utilizatorilor face ca dezvoltarea sJ fie fezabii5
economic. Pe de alti parte, dacS presiunea cererii nu e suficient5 sd contribuie la un nivel ridicat al
preturilor, speculatorii mai degrabS vor reduce preturile cerute pentru a le aduce la nivelul
solicitat de investitille intreprinzdtorllor. V6nz5torii, cumpJr5torii si mai ales consultantii acestora
trebuie s5 inteleag5 nu numai caracterul pe termen scurt al pietei pentru parcela liberS, dai ;r
cererea pe termen lung a utilizatorilor pentru lotul de teren.
Se pune intrebarea: piala terenurilor libere este condusd de investitori sau de speculatori? trr

consultanta imobiliarai, implicit si in evaluare, provocarea este dat; de analiza modului in care
interactioneazi aceste doui tipuri de forte ale cererii.

Tulcea este municipiul de regedintS aljudetului cu aceea5i denumire si este format din localititiie
Ceslita, Tudor Vladimirescu gi Tulcea. Se pozitioneaz; pe 7 coline din Dealurile Tulcei , pe o vatri
populati continuu incep5nd din perioada anilor 2900-2200 i.C. Orasul cunoaSte o decddere odatj
cu st5p5nirea otomand dintre anii 1420- 1817, ins5 o restabilire are loc de indatd ce se deschide
canalul Sulina. Tulcea este atestatd documentar in anul 1506. Aceasti localitate a fost popLrlati cu
colonisti de origine germand fiind cunoscuti sub numele de germani dobrogeni, a

insd zona in anul 1940 datorit; stremutirii cu forta in Germania. Dupd sf6rsitul
Rizboi Mondial, orasul se extinde si se modernizeazS. La momentul actualTul
suprafatd de 115 km p;trati si are o populatie de 68.608 de locuitori. Este un
modern 5i un important port pentru navele de pasageri , dar si pentru
produse industriale si materri prrme.
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Proprietate imobillara- rEREN INTRAV|TAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

JudetulTulcea este situat in sud-estul Romaniei, in nordul Dobrogei, si este traversat de paralela
45 , la vest si la nord fiind marginit de Dunare si la est de Marea Neagra. OrasulTulcea se aflS la 3O

de metri altitudine si la 292 kilometri fati de Bucuresti. Tulcea este un oras modern, port pentru
navele de pasageri, precum 5i pentru cele care transport; produse industriale, mai ales materii
prime $i pentru navele de pescuit oceanic. ludetul Tulcea este situat in asa naturS, incat este
accesibil de pe mare c6t si pe Dunire de cStre navele maritime, av6nd un mare avantaj comercial.
Tulcea este un important centru lndustrial - aici se realizeazandu-se construclii Fi reparatii de
nave. Tot aici se aflS si unicul producStor de aluminS calcinat5 din tare si un centru de expioatare a

stufului. Fiind supranumit si Oragul de la Portile Deltei DunArii, o parte din economie s-a dezvottai
in jurul turismului, fapt atestat prin constructiile si investitiile ce s-au flcut pentru construirea de
noi hoteluri si a centrelor comerciale.
Conform Recensamantului din 2OO2, Tulcea are o populatie de 91.875 locuitori, dintre care 92,3%
sunt romani. Cele mai mari minoritati sunt: cea de rusi-lipoveni (3,4% din populatia totala a
orasului) si cea turca (1,4%). Alte minoritati importante sunt: cea ucraineana, tatara, italiana,
armeana, maghiara, germana, evreiasca, greaca, tiganeasca, etc. Majoritatea bulgarilor indigeni au
parasit orasul in anul 1941, ca urmare a semnariiTratatului de la Craiova. Orasul Tulcea se afla la
30 de metri altitudine si la 292 kilometri fata de Bucuresti.

Tulcea este un important centru industrial. Aici se realizeazS constructii si reparatii de nave. Un
aeroport se afl; in apropiere de orag. Centru de exploatare a stufului. Tot aici se aflS si unicui
producEtor de alumind calcinati din tard precum si un important santier de constructii navale.
Fiind supranumit 5i Orasul de la Porlile Deltei Dun;rii, o parte din economie s-a dezvoltat in jurul
turismului,fapt atestat prin constructiile si investitiile ce s-au fScut pentru construirea de noi
hoteluri. Aici functioneazd mai multe centre comerciale: penny Market, Hipermarket Dundrea,
Coral Plaza Mall,Billa, winmarkt, dar de asemenea Fraher, mai multe supermarketuri, magazrne
mixte.

Pe piata imobiliara terenurile libere inregistreaza de cativa ani la nivelul ofertei nivele de preturi ce
urmaresc interese speculative, fara a fi luata in consideratie utilizarea optima viitoare. ln general,
preturile solicitate pentru loturile libere sunt corelate cu ofertele din zona de amplasare, de cele
mai multe ori nefiind luate in considerare tranzactiile incheiate. Din pacate numai uneori
cumparatorul sau proprietarul apeleaza si la opinia unor specialisti (evaluatori, agenti sau
consultanti imobiliari), care raspund solicitarii prin estimarea valorii de piata, fiind confruntati cu
probleme ce afecteaza rezultatul lor :

' cea mai probabila utilizare a terenului liber ar putea sa nu fie aceeasi cu cea prevazuta in
planurile urbanistice; daca proprietatile invecinate, care s-au dezvoltat sub aceeasi utilizare
permisibila, inregistreaza rate mari de neocupare este indicata considerarea unei utilizari
alternative;

'Singurele vanzari disponibile, presupun cumparatori care s-au gandit la o anumita utilizare sau la

utilizari specifice proprietatilor pe care le-au achizitionat; sunt oare aceste proprietati
comparabile?
. Proprietatile care reprezinta cu adevarat vanzari comparabile ar putea fi greu de , daca
utilizarea optima sau durata de absorbtie pe piata a proprietatii dezvoltate nu
estimate;
. Consultantul trebuie sa ia in considerare si sa argumenteze fezabilitatea
probabila de absorbtie a utilizarii adecvate terenului.
Valorile estimate se refera adeseori la valoarea reziduala a terenului, obtinuta
costurilor dezvoltarii din valoarea de piata a proprietatii terminate.
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Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, lud. Tulcea

Sunt oare testate astfel de valori si din prisma investitorului? ln perioada dezvoltarii se pot
modifica costurile de constructie si amenajare, precum si durata de executie a lucrarilor, astfel
incat investitorul-cumparator prudent va fi dispus sa plateasca terenul la un pret testat prin
analiza de risc al investitiei.
Determinarea utilizarii optime este o provocare in special in cazul terenurilor libere intravilane.
Cateodata aceasta utilizare este aparenta, iar durata de existenta a utilizarii este greu de stabilit in

conditiile in care are un mare efect asupra pretului.
Pentru a reflecta cu acuratete valoarea, vanzarile comparabile trebuie sa aiba un potentlal de
utilizare similar si o durata de utilizare similara. Durata se refera la absorbtia proprietatii in
totalitatea ei, dupa terminarea dezvoltarii; este un element critic al valorii in abordarea dezvoltarir,
reprezentand o variabila importanta ce influenteaza valoarea de piata a imobilululfinalizat.
Complexitatea estimarilor creste cand proprietatea are un potential de utilizare mixt.
Terenurile libere in exces din vecinatatea proprietatilor avand utilizari permise prin zonarea
curenta, pot indica o alta utilizare sau combinatie de utilizari, care artrebui considerate
proprietatii ofertate.
Caracteristicile unei piete in care parcele se vand unor investitori-intreprinzatori in anticiparea
dezvoltarii sunt foarte diferite decat cele dintr-o piata in care loturi libere sunt detinute de
investltori speculativi. Natura cererii pentru un teren viran variaza functie de motivatiile
cumparatorilor sai cei mai probabili. lntreprinzatorii sau cumpara si dezvolta imediat o proprietate
sau cumpara imediatterenul in vederea dezvoltarii in urmatorii ani. Un astfel de investitor prive:ie
terenul ca o componenta a proprietatii si care ii va aduce un profit anticipat dupa dezvoltarea sa.

Speculatorul considera diferit o parcela nedezvoltata: cativa astfel de investitori vor cumpara
terenul pentru a-l revinde cu un castig pe termen scurt. Speculatorii pe termen scurt sunt
dependenti de evolutia pietei; ei vor obtine profituri mari daca piata terenului speculat va creste si

invers. Altispeculatorifolosesc terenul liber ca plasament alternativ de capital pe termen Iung.
Fortele ce constituie cererea pentru terenuri libere interactioneaza in general, intrucat exista un
interes comun. Succesulfinal al investitorului intreprinzator si al investitorului pe termen lung
depinde de cererea cumparatorilorfinali. Succesul speculatorului pe termen scurt depinde de
abilitatea lui de a previziona ciclurile de piata pe termen scurt, care potfi sau nu conduse de
politica economica. Desi in teoria economica se sugereaza ca pietele terenurilor pe termen scurt
sunt determinate de cererea reala a cumparatorilor, in realitate lucreaza alte forte ale pietei.
Fluctuatiile pietei pe termen scurt reflecta raspunsul pietei imobiliare la reglementarile zonarii si

utilizarii si tendinta participantilor pe piata de a lua decizii pe baza informatiilor imperfecte.
Activitatea speculatorilor pe termen scurt conduce la explozia preturilor pe piata, deseorifiirrd atar
de ridicate incat ele depasesc cu mult ceea ce se considera a fi un cost economic rezonabil
investitorilor-intreprinzatori. Cu toate acestea , intreprinzatorii pot gasi justificate preturile mari
ale terenurilor cat timp presiunea crescuta a cererii utilizatorilor face ca dezvoltarea sa fie fezabila
economic. Pe de alta parte, daca presiunea cererii nu e suficienta sa contribuie la un nivel ridrcai al

preturllor, speculatorii mai degraba vor reduce preturlle cerute pentru a le aduce la nivelul
solicitat de investitiile intreprinzatorilor. Vanzatorii, cumparatorii si mai ales consultantii acestora
trebuie sa inteleaga nu numai caracterul pe termen scurt al pietei pentru parcela libera, dar si

cererea pe termen lung a utilizatorilor pentru lotul de teren.
Se pune intrebarea: piata terenurilor libere este condusa de investitori sau de spec
consultanta imobiliara, implicit si in evaluare, provocarea este data de analiza
interactioneaza aceste doua tipuri de forte ale cererii.
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Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea,lud. Tulcea

4.1. Anolizo cererii

Cererea solva bilS

Cererea reprezint; cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestE dorin{a
pentru cumpirare sau inchiriere, la diferite preluri, pe o anumiti piald, intr un anumit interval de
timp.
Pentru cE pe o piala imobiliard oferta se ajusteazA incet la nivelul Si tipul cererii, valoarea
proprietitilor tinde sd varieze direct cu schimblrile de cerere, fiind astfel influenlatd de cererea
cu rentA.

in general, nivelul cererii solvabile a scdzut in ultima perioadS, scdderea fiind cauzatS de criza
economic6, diminuarea interesului investitional gi sciderea nivelului creditdrii.
Cererea pentru proprietatea imobiliarS subiect vine in principal din partea persoanelor .juridice,
dar si din partea persoanelor fizice care doresc un spatiu in aceastS locatie. Deoarece
achizitionarea unei proprietiti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ
medie, cererea pentru proprietiti similare este medie. Mai mult, o bund parte a potentialilcr
cumpSr5tori solvabili preferi achizitionarea unui teren liber si edificarea unui spatiu dup;
preferintele gi nevoile proprii.
in ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este medie gi vine din partea
persoa nelor cu venituri ridicate.

4.2. Anolizo ofertei

Oferta competitivi
Pe piata imobilia16, oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibi[i
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piali dat5, intr o anumit; perioadi de timp.
Existenla ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumir loc
indicd gradul de raritate a acestuitip de proprietate.
in ceea ce prive5te oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este
ridicatS. Multe dintre aceste constructii au fost edificate (sau edificarea lor a inceput) inainte i--
izbucnirea crizei economice care a condus ulterior la sclderea semnificativd at6t a valorilor acestor
proprietSti, c6t gi a cererii manifestate pentru acestea.

4.3. Analizo echilibrului pielei. Previziuni

Tin6nd cont de informatiile existente pe piat;, se poate afirma cE la acest moment piata este urj.r
a cumpdrdtorului, oferta fiind superioari cererii.
La nivelul localitSlii, la momentul actual num6rul tranzactiilor care au drept obiect proprie$ti
imobiliare de acest tip este mediu. Astfel, Iinand cont de conditiile existente pe piat5 la momentul
actual, putem afirma cd preturile Si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr url
usor ech ilibru.
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Proprietate imobiliara- rEREN INTRAV|LAN situatin Oras Tulcea, Jud. Tulcea

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintS alternativa de utilizare a propriet;tii sublect din
diferite variante posibile. Aceasta va constitul baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesa re procesului de evaluare.
Cea mai buni utilizare este definita in Standardele de evaluare ANEVAR 2025- SEV 100 Cadru
General, para. 32 astfel:

,,Valoarea de piali a unui activ va reflecta cea mai bun5 utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare
este utilizarea unui activ care ii maximizeazd potenlialul 5i care este posibila, permisS legal 5i

fezabil6 financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizSrii curente a activului sau
poate fi o alti utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe pia15

ar intenliona si o dea unui activ, atunci c6nd stabilette pretul pe care ar fi dispus s5 il ofere."

5.7. Ceo moi bund utilizore o terenului considerat a fi liber

Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piat;
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in zoni similara .

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe

baza conformitSlii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizlri a terenului considerat liber, tin6nd
cont in acelasi timp de specificul zonei gi caracteristicile terenului (form5 9i dimensiuni).

Cea mai buni utilizare este analizatS in urmitoarele situalii:
o Cea mai bunl utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
. Cea mai buni utilizare a proprietdlii ca fiind construitS.

in plus fa16 de a fi probabil rezonabili, CMBU atet a terenului ca fiind liber, cat Si a proprietd!ii .a
fiind construite, trebuie sd indeplineasci patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sd fie:

o permisi legal

r fizic posibild
o fezabilS fina ncia r
. maxim productivS (si conduci la cea mai mare valoare a terenului (considerat) iiber sau a

propriet;tii construite)
Cea mai buni utilizare a unei proprieteli este determinati dupd aplicarea celor patru criterii Si

dupd eliminarea diferitelor utilizdri alternative. Utilizarea rdmasd, care indeplinegte toaie cel6)
patru criterii, este cea mai bund utilizare.

Av5nd in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, c...a

mai bunS utilizare a proprietatii este cea de teren intravilan.
Ca urmare, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren cu
destinalie curti-constructii, iar cea mai buni utilizare a proprietatii consideratd construitd este cea
actuali, de proprietate imobiliari cu destinatie curti-constructii(proprietati rezidentiale). Aceastd
utilizare indepline5te criteriile care definesc CMBU, 5i anume:

o este permisi legal

o este feza bilS financiar
. este maxim productivi (conduce la cea mai mare valoare a ter

si a propriet5tii constru ite)

o este fizic posibilS
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Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, .Jud. Tulcea

6. EVALUAREA PROPRIETATil

6.1. Esti ma reo vo lo rii te re n u I u i

Valoarea terenului trebuie estimati av6nd in vedere cea mai bunS utilizare a acestuia. Chiar daca
terenul are amenajdri, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a celei mai bune
utilizari a lui, gi anume, prin considerarea lui ca fiind libergi disponibil pentru dezvoltare ulterioari,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficientS.
Comparatia directi este cea mai utilizat5 tehnice pentru evaluarea terenului qi cea mai adecvati
metodd atunci c6nd existi informa[ii disponibile despre tranzacfii/oferte comparabile.
in aplicarea acestei metode sunt analizate pi comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele 5i
alte date privind loturi similare, in scopul evaluirii proprietitii subiect.
in cadrul acestei tehnici, v6nzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate
pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.
in anexe sunt prezentate datele despre v6nziri sau cota[ii ale unor loturi de teren similare sau
aseminitoare cu cel evaluat. Aceste date au fostverificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea v6nzitoru I ui.

in anexa nr. l este prezentati Grilo comparoliilor de piold. in urma aplicirii ajustarilor asupi-a
preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de pial5 a lotului de teren analizat. Aceasta
a fost estimati la:

8.831 EUR, echivalent a 44.900 lei
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Proprietate imobiliara- TEREN tNTRAvtLAN situatin OrasTulcea, Jud. Tulcea

Valoarea rezultata in urma aplicdrii metodei de evaluare: METODA coMpARATllLoR DIRECTE -
TEREN INTRAVILAN

8.831 EUR, echivalent a 44.900 lei

conform GEV 630, paragraful 101: ,,Nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu
caracter formal, in cazul in care poate fi aplicatS doar o singurl abordare in evaluare, adecvatb 5i
bazatd pe informa!ii de piali suficiente, verificate 5i credibile."

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatS Si semnificativS, sunt:
adecvarea, precizia 5i cantitatea de informalii.
Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeci c6t de pertinentdeste fiecare metodi, scopului 5i utiliz;rii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de regulS, se referd direct la tipul propriet;!ii imobiliare 5r
via bilitatea pielei.
Precizia:
Precizia unei evaludrl este mdsuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate 5i de corecliile aduse prelurilor de v5nzare a proprietdlilor comparabile.
Cantitatea informatiilor:
Adecvarea 5i precizia influenleazd calitatea Si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterir
trebuie studiate in raport cu cantitatea informaliilor evidenliate de o anumiti tranzac!ie
comparabilS sau de o anumiti metodS. Chiar gi datele care indeplinesc criteriile de adecvare 5i
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informalii. in termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reali, va fi ingustat de informaliile suplimentare
disponibile.
Luand in calcul criteriul adecverii, cea mai potrivit5 metodS, av6nd in vedere tipul de prooriet.tte
(teren intravilan categoria curti constructii si arabil) si scopul evaludrii (vanzare), este rnero.ja
comparatiilor directe din cadrul abordirii prin piata. Aceasti metodE indepline5te criteriul precrzrer
si criteriul cantit5lii 5i calitdtii informatiilor.
Lu6nd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ci abordarea cea mai adecvati in
cazul de fate este abordarea prin piata, in urma aplicdrii cEreia valoarea de piat; a propriet6tii a

fost estimat6 la:

8.831 EUR, echivalent a 44.900 lei

la cursul valutar de 5,0844 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluirii.

Raport lntocmit de,

Membru Titu lar ANEVAR:

BENEA CATALINA

Evaluator autorizat ANEVAR specializarea EBM, EPI

Nr. legitimatie: 18345

BENEA CATALINA - EVALUATOR

Administrator
BENEA CATALINA
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Proprietate imobiliara- rrREN tNTRAVttAN situatin Oras Tulcea, Jud. Tulcea

Anexa nr. 1 - Abordarea prin piata - Metoda comparatiilor directe
ln aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si a.justate vanzarile si alte date despre
loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

ln procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.
AceastS metodd este recomandat; pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere
pentru scopul evaludrii, fiind preferati atunci cand exist5 date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metodS, prelurile 5i acele informa!ii referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate Si corectate in funclie de asem6ndri sau diferenlieri.
La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informalii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaluirii), informaliile fiind culese din publicaliile de
specialitate, ln care sunt prezentate diverse oferte (v6nziri - cumpirdri de terenuri, cu 9i fird
constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 7 euro/mp gi 30 euro/mp.

ln metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tra nzactii cu proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantar.e,
conditii de va nza re(motivatia ), conditii de piata(data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice,
utilitati disponibile, zonarea gi cea mai buna utilizare.
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ANEXA CALCUL TEREN
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-:l-: - -i:-! - -+ - :i rr

Locelizare

C onrparativ cu subiectul

Cuantun Aiustare g.b

Cuantum alustiire i€ m

Suprafata teren
Cuantum -{iustare 9i:

Cuanzum alustare (€

1.8

zsm mediana. loc.
Isrcrea

:m

ml

sinrirc^r,i,i,.li l=h

ffi#

tLTltrNTE SPTCHCE PROPRIT TATtr
str. Libertltii nr.
l. loc. ]Iacin. zonl

perifrrica

strada Bateriei, nr
11. zonr

periferica. loc.

}[acin

locaue similara I locate mar

fa'r'orabila

t.I.R{T TTRISTI( I FIZI(.[

DTSTD{ATL{,
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Proprietate imobiliara- TEREN tNTRAVtLArrr situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

Cuannrm -{iustare o..o

Cuanrum atustare (€

TOPOGR.I,FITiRTLtrT
Cuantum -\ustare oh

Cuantum aiustare f€ n

FOR\L,I, N PL.$T&DE SCHIDERI

Cuantum -{
Cuanttun a

t tilitnti

Cuantum -{iustare oo

Cuantum atustare i€ mpi

Total aiustare caracteristici fuice (qir

iotal aiustare caractensiici fuice
Pret ejustat (€/ur

Cheltuieli pcntru duccre h straiude
trrcn colstnriHl
C.uantum -{iustare l_

ustare tlEta

ustare neta (9'o)

ustare bruta

Aiustare b,nrta (0.6

nr. Aiustari
usta-fe ,n fuJna

valoare pe mp selectata

raloare lei rotunlita

valoare euro

Cotribrm GE\I630'art. j0- selectarea concluzier asupra valorii este determinata de propnetatea imotiliara
este cea mai aproplata &n punct de vedere ftic- juridic si economic de propnetatea rmobiliara subiect sr

c.areia s-au efectuat cele mar rucr alustan brute absolute.

regufa@ I
deschidare la dt'uru

rsfeltrt de ld ml

lr

l.l35orb

5,084{ lei

comparabila d tare
asupra pretuhu

Nu

3l

Acexta aiustare a comparabilebr (-1016l rru este element de comparatie, ci o trarslormare a ralori de olertare in
pretul de varuare {prin aprorimarea mariei de negociere h data ryduarii" ayand ca bara atitudinea participantSor pe

liata, vanzatorii si ctrmparatori|.

Explicatii ajustari

reguhte,d le
stredr Lilertetii
dc 19,65 ml si de

,18,28nlle strde
Breilei

regdrt1 I
de*clidcrc h

iru.u rsfrftrr dc

20nf

regulata, I
dcschi&re la dr:rrm

rsfeltet & 15 ml

mergie electric4
apa* fosa septica

apa cureflta-

ererqie electnca.

ca11eliz35g. gg;g

16,00q,t 30.40ozir

Localizare: S-au adicat aiustari negative
ailstari negative de 15X comparabilei 3

proprietatea subiect - tehnica calitativa.

de 2Oi6 comparabilei 2 deoarece este amplasata in zona centrda, bc. kmcea ri
deoarece este amflaata in zona medbna, loc. b*cea, md favorabt decat

cesr brtrraersra
dcmoleLile

'' guat aar."ri;f-;

EgirE{fArrutr;

Puginu 27



Proprietate imobiliara- TERrN tNTRAvtLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

c.ricteristid ftzire (suprafat l: s-d,l .gac.t i*rstiri poritivc de 5!( compareblei I deoarcre.re st = 2(xx, mp, conlorm
andizei de piata efectuate, olertel€ d€ teren Gt $pr.fitr cuprirlsa intre 25{>5{x, mp ernt md valrdabte - tehr*r
calitativ.

Iopogrdfie: Hu este c.rul,

Utihati: 5-.u .ttLcat .irstari potitiye comp.r.lrH I de 6t6 dco.re.e are to.te ut-tatte b Imita. afustari regatiye
comp.ratil€i 2 de 3ta deoarece are apa curenta, errrgic electric+ c.n&are ri r*t5tari ncgative cqnpardflei 3 de 6t6
deoarece are apa curenta, encrgi. clectri:, can&are, gaze pc tereq f.ta de propdetatca srrlicct care are errrgk
electrha, apa,Iosa repti.. pc ieren, 9a cotlsiderat o.jrrstare d. cc. 3ta/utltite, cooform a[&ei de ti.ta efeduate -

tehnka cantitativa

Der.hidere: Nu este cazul.

Stare teren: r-ru ap$.rt .i6t.ri lpritiye de 5ta (a. 1 euro/mpl compar.bfu 2 deo.,ece are cesa bitraDens4a
demolaHla p€ tereo imemnand cheltuiel de demolare si efber.re teren - teht*E cdlt.tiy.

Acce5 teren / Vhibilitate: nu !-.u at li:at a.iustari

Ft!itur(cr .rdrhl :\\...
ta{ilcAi4u*A 9j

Puginu 26
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Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

Localizare pe harta

tlctonrda Nr. 18315
202s

: EPI,E*

Pugiru 29

V*t
oMG Deiailing
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Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in oras Tulcea, Jud. Tulcea

https://geoporta l.a ncpi. rolimobile.html

I
Numar.an€ tunoi.a. 333aa
h&ffifufti.r..46.H
Efit din oLul ded*frIobl.^ -.h

Pogirut 30



Proprietate imobiliara- rEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

FOTOG RAFI I PROPRI ETATEA SU BI ECT

\,

INTERSECTIE STRADA LIBERTATII CU
STRADA BRAILEI

INTERSECTIE STRADA LIBERTATII CU
STRADA BRAILEI

INTERSECTIE STRADA LIBERTATII CI]
STRADA BRAILEI SI STRADA MIRCEA VODA

LATURA VESTICA TEREN SI LATURA SUDICA TEREN

DETALII INDICATOR LOCALITATE

LATURA VESTICA TEREN

STRADA LIBERTATII DETALII GARD

Pugina 3l



Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

POARTA A('CL-S

t.
I

DETALII TEREN

LOCUINTA CI

DETALII TEREN

Pugiru -12



Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, ..lud. Tulcea

TEREN

Pugiru -13



Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

C2 ANEXA SI EXTINDERE ANEXA

Pugirur -11

l. '( ,;;.
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Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

OFERTE DE PROPRIETATI SIMILARE LA VANZARE IN ZONA SUBIECT SI ADIACENTE
Comparabila 1, utilitati la limita, valabila la data evaluarii conform conversatiei telefonice
i:Upl.i/w**..omimo..
macin/86ig8776d4 1 f7dd5e92i8h287dehzl0?5.html

romimo.ro +
Teren intravilan macin

Specificofii

Descriere

\bnd leren intravitan siluA pe strada Bate.tei. nr 11. 2fi)O mp 22.OOO eu..

lO.nung 1755005901

a, Vizuolizori: 124

F noporteold

I ro orerra I

$ co.r,arr,a, Q aOendi,ootare @
22OOOEUR
negociobil

\rahbr dn 10802025 7r23r57Ar{

Aaa

Contocleozd v6nz6rorul

&mt. mt htereseaze oleria
drrrreavoastt. Mai este vahbaL?

Caractofe rarnasa: 2qrg

\ a.roqd fitis t

Distribuie onunlul pe

O&i-.

6olnra-.irils-
't,J J{3rcr iu((,-,' {:.. i.i\

Y' an

BEi'EA CiiiIIiiA

Pugina 35

0746350821

0746350821

I resoj

Valebil 2O2S
b/lur,-.. .or - t$l



Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVLAtt situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

Comparabila 2, apa curenta, energie electrica, canalizare pe teren, valabila la data evaluarii conform conversatiei

telefonice
https:i,rwww.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan- 1000-mp-si-casa-

batraneasca-d_emolabila-in-isaccea-judertulcea/5347d8fdfd267279e72dd759356de7h5.htg!
romimo.ro- ..* $ contt'tma' Q neenui*uaia'e @@

O Telefon va$dat

Teren intravilan 1000 mp si casa
batraneasca demolablla in lsaccea, judet
Tulcea

'itl_.e:t,,:J_,,ag.i) I,V-eiiBq-]!!li

Specificofii

Descriere

260@ EUR

\rdair din 1&312@5 9:29:t2 Pii

fl

Vand teren intravilan 1000 mp in locamatea l$ccea Judelul Tulcea cu casn
balfaneasca demolaDila de 53 mp, cu toate utilit lib $i posiDilitate conectare la
reteaua de gaz.

Terenul are oeschrdere si acces direct la strada asfanaE. Zona buna. linisma. Eeal
construclie casa.
Relalii la telefon

lO.nun!: 1751908733

.9 Vrzuoiiz6ri: l06

P Roponeozd

I 16 ofertd

"r

petrica

Contocleozd vdnzdlorul

&rna. me inlseul or€.ta
&flmee@stra Mai este valsUll?

Carad*s rimasa: 29:19

\ Ador€6 titier t

Distribuie onuntul pe

o

Pugirut -16

0745949463

I r.resoj

0745949463



Proprietate imobiliara- re REN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

Comparabila 3, apa curenta, energie electrica, canalizare, gaze pe teren, valabila la data evaluarii conform conversatiei

telefonice
https:/,rwww.lacebook.com/groups/2069172096586270/nosts/3185100274993441

Case si terenuri la tara judet Tulcea ' lnscrie-te
serban Anca . 26 octombrie la 14:51 .\il

Teren de vAnzare in lsaccea, Judelul Tulcea

lntravilan intabulat 1.237mp, cu deschidere de 14 m. ideal pentru constructie casa

-dispune de toate utilitSlile (apd pe teren, gaze 5i curent)

-strad5 asfaltata

22.OOO€

t

I

6) imiplace Q Comenteaza

Puginu .)7

t



Proprietate imobiliara rEREN TNTRAVILAN situat in Oras Tulcea, 1ud. Tulcea

Teren intravilan de vanzareOras lsaccea, Jud. Tulcea 6.000 €

-fnmte lrnkul unur Preten Pe

' 1. o :',
tr

r.r,l.Ea rrdnclr$.
9e6tl! . rr l. tu6t @ @16 mi

6e dfiobrde

B

Descriere teren

Europa lmobihare va ofera n exclusrvtate. sp(e vanzare, teGn int€vilan situat n Or6ul lsaccea. Judetul Tulcea. in

suprafata de 500 mp. avand deschrdere stradala de 43.67 ml la soseaua pnncipala.

Ut itatiprecum. apa sicurentulelectric sunt la limita proprietatii

Actele $nt pregatite pentru vanzare.

Pretul p.opus de proprietar este 6.000 EurO pret tr(

fuotru mai multe rnformatiisr vizionari nu ezitati sa ne contactati sau va asteptan la sediul aqentier din str. Eabadag nr.

12 bl 6. parter (vrs-a-vis de CEC BAN() Agentia irnobiliara Europa este o agentie de clnsultanta filobiliara profesionista,

care lucreaza pentru tine si cU tine pentru a obtine cea maa buna tranzactie in favoarea ta! Nu c€nteaza daca esti
propfletar sau estr un client n cautarea unei prop etati, noi suntem aici peotru a facilita totul. astfel incat lucrutile sa

decurga perlec| tO intern,3432

CiteQtemaipu!in

I
'5

Slsello . *,

L soore 5l cdu,crr

Puginu j8

0722233 L61



Proprietate imobiliara- IEREN TNTRAvTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https:(wlv]l,,.iqlg9il"igle.ro/g,feJ*4eJgJr-igJ}:tJg,c_tj*ls;y**zare-isaccea-sud-200Omp-2s9767a88

Trimite linkul unui prieten pe:

;:, .i, ,O ,:,
l,lt Papo'tearaaount

Sop tes, TD

I z.ooomp f,,: carrm,i

i ranronaoctt
! pentrustlbusrtoc€btrg

Descriereteren

Teren intravilan de vanzare in lsactea cu suprafata de 2000 m.p. si deschidere stradala de 17 m.1..

Racordat la apa si energie electrica. €ste pretabil atat pentru constructii rezidentiale cat si pentu inclustriale.

Pretul este 50.000 euro.

Pentru mai multe informatii si vizionari nu ezitati sa rE contactati sau va asteptam la sectiul agefltiei din str Babattag nr.

12. b1.6. parter (vis-a-vis cle CEC BANK).

Agentia imobiliara Europa este o agentie de @nsultanta imobiliara profesionista, care lucreaza pentru tine si cu tine
pentru a obtine cea mai buna tranzactie in favoarea ta!

Nu conteaza daca esti proprietar sau esti un client in cautarea unei proprietati. noi suntem aici pentru a facilfta totul,
astfel incat lucrurile sa decurga perfectl

lD intern: {721.

Citeste mai putin

Teren de vanzare in localitatea lsaccea

fAA,i"Ct"l@
Detaliiteren

lD anunt, X75H130FC

Clasrficare terenr

Nr frontur straclale:

utiliteti

Destina!ie

Rezidential

Comision

3%

50.000 €

,:'

I 
Eurcparrcb

6

Actualizat in 24 Octombrie 2025

lntravilan Frontstradal'

I L6timedrum acces

Amenaiare strazi

Asfaltate

17m

8m

EEfliA il*',";.i.'.:i

LdtE uti.l Nr. 18345

l'al.abil 2025 -1
i"ltr:t'.F'J'.t

Pugirut 40
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Proprietate imobiliara- IEREN INTRAvTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

httos://www.romimo.rolanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-3200mp-isaooea-
tulcea/5 I d949_3 gR 5 i78 ihei25 g9i I 5dd494f2.html

fomimo.fo .H. g ccurm I aq.rmi,,"r.* E@

o
Baluta Paul-Razvan?

Con octeoz6 vdnztiorul

&na. 0a hs6@t d€rta
dmedoda- Mai 6le vahbL'

Cs.d@ rlrs€: 2930

t eq6 rrys ?

Ois?ribuie onunful pe

Specificofii

Descriere

Vand teren suprefata 3200 mp in loc lsaccea iud. Tulcea. CF33925. Este pozitionat
la intersectia strazilor Closca si lndependentei. Langa leren sunl toate ulilitatile. apa
curenta si canalizare, curent electric si gaz. Terenul nu necesita lucran de amenajare

lD anunl. 1 70351 0766

,9 Viruoiizdri: 551

El Roporreozd

|} Fd ofertd

Toale iudelele

23000 EUR

negociobil

Torfeeiegdiile " E

Vend teren 3200mp lsaccea Tutcea

rrn o

Pugirut 4l

0752464S06

I xml

0752464906

ngvduatorl*o;*

ETft'IA filI*U,I,T

Etutir Hr. l8;ts
Valabit 2A2S
b?r'.--..o, tsi)



Proprietate imobiliara- TEREN tNrRAVtLAtt situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https:/iwww.romimo.rolanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-vanzare-in-oras-
isaccea-judetul-tulcea/ 1 863d935f76674e7d59356R66ee4 I 52.html

romrmo.ro

f Toat8 iudoHe

De va@re / Terenul de va@,e / tffi nlravtran

+ $ca,trm (2 ry"r.ti.*ira* @

Toat€etegsiil€ . E

Teren de vanzare in orag lsaccea, Judelul
TULCEA

lirle.a, LcllPi I Yca.psla4a

rto 000 EUR
negociobil

\ts,atsI dil 11112025 6 09127 PM
I

Flllpescu
Vezi looie onunt!rile

Contocleoz6 vdnzitorul

B0a. me klq6@t oforls
dJrmfloefa Mai 6ie vahble?

Cencls? r&ra6a: i}glg
q Adougd litcr ?

Distribuie onunrul pe

Specificofii

Descriere

Teren intravilan [n suprafata de 1552 mp, deschidere de 23,5 mt ta strade asfaftaE.
Pe teren se afla o casa de 50 mp din chirpici. cimentune. Casa este racordaE ta
curent eledric, canal in curte, gaze gicanalizare la strade.

lD anun!: 1576553843

(? Vizuoliz6ri: 686

P Roporteozd

l) ra ofertd

tedtirruti! Nr. 18i'15 ,E. Valabil 2025 r' <;l
*oor*r"r', E!,:eiY

Pugiru 12

0720046854

I uesoj

f.-r,i-l

0720046854

u 3266



Proprietate imobiliara- TEREN tNTRAvtLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-7500-mp-
i sacc ear'3 4 7 g 2 I 9 3 8 7 8 6 7 8 gh I 5 8 i 6d5 fi e9f5h03. htm I

"6
George Costache
Verr lcofe onunluile

romrmo.ro

Caul, anunturi

Vand leren 7500 mp- lsaccea

Toate iudetele

rO EUR
Vataba dh lli 12025 6:12.18 FII

+ $cotr,* Q aeetrinoor*" I@

Toatseregoriite . E

o
tr

Contocteoz6 v6nz6iorul

&na. m! htsMi or€rta
(fumw@sttr. Mal aste wlstill?

CaBGbra ramss: 2939

\ eouga fitis ?

Dinribuie onunlul pe

OS*
Specificolii

Descriere

Vand teren 7500 mp din 3 parcele ce se invecineaza (1500,3750 si 2250 mp) situat la
DN22 (E87) la limita intravilanulul, intre lsaccea si Revarsarea, intr-o zona foarte
pitoresca (in fata la aproximativ cateva sute de metri se afla Dunarea iar in spatele
terenului muntii Dobrogei) Ultlitati- (curenl electric si apa curenta) in imediata
apropiere-in fata terenului. la drumul naiionat

lD anunt. 1696826462

Vizuolizdri: 543

Ropor?eoa6

I t ra ore'ta 
]

Pugiru 43

0753051242

0753051242

lD resoj



Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https://www.facebook.com/eroups/136448822869531/posts/618886971292378/

li Case si terenuri ieftine la !ara! .inscrie-re

lE$ .,or* 
^rsenre 

. Ir august .t
VANZARE DOUA TERTNURI ISACEEA

Teren intravilan, intabulat 4334 mp, in ora5ul lsaccea, iudelul rulcea, deschidere 1 
g ml la drumul

european E87, cu posibilitate de parcare lang5 sosea.
Pe teren se afla o construclie din chirpici/BCA cimentuita, cu o camera gi un hol cu destinatia de
locuit si o constructie pentru depozitare plus WC. Casa este racordata la curent electric, apa, cablu
TV. Exista canalizare in curte 5i posibilitatea de racordare la gaze.
Terenul este imprejmuit pi este fomat din gradina din faia casei, vie pe spalieri, pomi fructiferi( pruni,
cires, peri, piersici, mer) si teren arabil.

Teren intravilan oras lsaccea, Tulcea, 1706 mp (1880 mp in realitate), situat la Drumul National, curent
electric si apa la poarta.
Prenotal:40.000 euro
Relatii suplimenta r e: 07 27 7 01 986

darFTAaO

Pagiru 41

i



Proprietate imobiliara- TEREN tNTRAvtLAN situat in Oras Tulcea,lud. Tulcea

lf!t!.s. agcntiaiuximo eren-intravilan-in-orasul-isaccea,/

Mor muite detot,r to coutcre

Pimo pogino ) lntroviton Ter€nlri , ]D / 751 T€ren ritrovrLor ,n Orosutlsocceo

lD 7751 Teren introvilon in Orosut lsocceq zo.z2o€

lntrovilon, Terenuri in Vonzori

lgocceo
@@

4l)2A4B{.G.@

AGENnA L(x lliogluARE t/o propune spte voiEorc teren lntrovil,on qmuiosot ln om3ut ISACCEA, Juffirt Tutaco. Sttuot to 35 km
depirtore de Tutced, p€ mofut drept oL DunIdi. orogrt lsoa<ed e6te un ilrrpodol.t pund strotegl( si punci de fro.ruaro au u(luino.

Terenul ore suprcfots de 674 mp st digun€ de un frorn stmdoL de 12.59 nt.

\/ utiLtui: opo (urento, energie etectri(o ri €onouzore Lo timito proprietotil.

PRET 30 EURO/}IP

Pentru rnol mutte detout !q rugom so ne coatdctoti:

0740 374 6Y) ai.torin ili<otoe

o?4t 814 
'rO 

Alm

0756 S57 146 loono

€-moll,: og€ntloLlrnmol,uol?@gmoltrorn

www.ogenuotuxidobitiore.ro

fb@bookl Agertio trrx / Lux lmobttiorc

Sdlut Ag€ntiei Lux lmobilror.t Strodd Bobddqg, t{r 12, El. 6, PARIER (li3-o-v{s d. C€C So )

Itt
{p
U

Des(riere

fi+"r.;,iff:

Puginu 45
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Y

CONSILIUL LOCAL trfActrN
JUDETULTW.,C,E,A

HOTARAAEA NR 36
privind incruderea in domemiur privat ar orasului Macin a uneisuprafete de teren ile 769 m.p, situate in intravitnnul tocalitatii, stradaLibertatii nr.I, tarla 39, paircra cc 1167 si A rl5zll
Consiliul Local al orasului_Macin, judetul Tulcea , intrunit in sedinta

;f:?ffi:in 
dara de 27 aprilie z0t7 , ia.i ;stituita, nin;-frczrntr rs

Avind in vedere :
- Expunerea de motive formulata de dl. primar ;

_ - Raportul compartimentului d" resort.' - Aizale comisiilor de specialitate a ionsiliutui Iocar.

irobili"::g* 
*. T dn 13 martie tggi " ,"a.rt*lui 9i a publicit{ii

. In temeiul arrt. 36dn. l,:lT . 2t hit...c,,, art. 45 alin. 2, iit...e,,, alin.3,art' ll5 alin'l lit. "b', art. l2l slart.lz.z qiin* w.215D001 aadminisrratieipublice Iooats repubricata, cu modificaril, J;;;;Lh dbrioare,

HOTARASTE:

Art' I' Se aproba includerea in domeniul privat al orasului Macin siadminipha.ea co-niiuului local , 
? 

rr3yrui in srira["ta;;a ,[, situat ininfravilanul localiatii, shada Libertatii, *.i, ,ill'. 39, paraela cc I 167 sill57ll.
arta. pubticjtatea prezentei hotarari s€ va asigrfia prin afisare sicomuricarc organelor si pereoanelor interesate_

Hotarare adoptara in sedinta c;;;iiiril rocar din data 2T apirie zorTcu votil 15 consilieri..pentu,.----

PRESEDINTE DE SEDINTA
O**,,Pffi,B tiU

it;,,fu;?]\ ,

)n Loc{b,;',4
t, )"' t
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Oficiul de Cadastru 5i Publicitate lmobiliarii TULCEA
Biroul de Cadastru gi Publicitate lmobiliari Tulcea

EXTRAS DE CARTE FUNCNRA
PENTRU INFORMARE

Cafte Funciard Nr. 33344 Macin

-_lq. cere-e__i _1-19992- jZiua i 28 ,tLuna:fOl
Aqql- ; -202! '.

Cod verificare
'100t96385854

rillilffitrililt[lut

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN lntravilan

B. Partea ll. Proprietari 5i acte

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 7 din 3

Adresa: Tulcea, UAT Loc. Macin, Str LIBERTATII, Nr. 1
Nr.
Crt

Nr. cadastral Nr.
opograflc Suprafata* (mp) Observatii/ Referinte

A1 33344 769 Teren imprejmuit;

lnscrieri privitoare ta dreptul de proprietate gi atte arepturi reatJ Referinte

5lJo,41 LtIULIZOLg
Act Adminis,r",,r n

B1
, 
lnscrierea provizorie, dre

14.1 alin-,5 indice 2 din Legea nr.71L996, republicata, cu completarile
l_sj _mgdifi_cq[ile_glterioare, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

A1

I) ORAS MACIN, domeniu privat
19199 t06n3nOL9
Act Administrativ nr. 15473, din 25102120
TULCEA;

82

tn baza reteratului intocmit de inspector de specialitate-din-ca-drul
Biroului de cadastru si Publicitate lmobiliara al oficiutui de cadastru si
Publicitate lmobiliara Tulcea, avand in vedere ca modificarile tehnicepentru imobilul cu numar cadastral 33344, situat pe teritoriul
administrativ al comunei Macin au fosi efectuate in baza de date
cadastrala, iar documentatia cadastrala pentru dezmembrare a fost
receptionata, se va nota propunerea de dezmembrare a imobilului cu
nlryrar cadastral 33344,

A1

lnscrled privind dezmembrdmintele dreptului de proprietate, orepturt reate
de garanfie gisarcini

Extrase penrril infornrare on-lin€ la 3drssa epay.ancpi.to Fornlular versiultea 1.1

c"

Referlnte
NU SUNT



Anexa L La Partea I

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

Punct
tnceput

Punct
sfdrsit

Lungime segment
r* (m)

1 2 1.533

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Pagina 2 din 3

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)1 Observatii / Referinte

33344 769
pralata este eterminatd in nul de proiec 70

DETAIII Lf NIARE lMOBIL

ro,

Date la teren
Nr
Crt

Categorie
folosintd

I ntra
vilan

Suprafa[a
(mp) Tarla Parceli Nr. topo Observatii / Referinle

1 cu rti
constructii

DA 423 39 1157

2 arabil DA 346 39 tt57lL

Supraf, (mp) Situa(ie
juridicS Observatii / Referin[e

constructii de Din acte:
asurata: 1

construita la sol:106 mp; S. construita
desfasurata:106 mp; LOCUINTA

constructii anexa construita la sol:l-2 mp; S. construita
desfasurata:12 mp; ANIEXA

ii:xtraso pcnrri.r ir:fornrare cn-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunee 1.1



Punct
lnceput

Punct
sf6rSit

Lungime segment
r* (m)

2 3 18.942
3 4 21.721
4 5 16.992
5 6 19.435
6 7 28.846
7 8 14.429
B 9 4.029
9 1 1.1946 Lungimile segmentelor sunt determinate

{'r* Distanta dintre puncte este format5 din
ln planul de proiecAie Stereo 70 gi sunt rotunjite la 1 milimetru.
segmente cumulate ce sunt mai mici dec6t valoarea 1 milimetru.puncte

Extrasul de carte funciarS generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conline informafiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabilin conditiil6 prevdzute Oe ari. 7 din Legea nr.4S5l2O0t,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr.4lt2OL6, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si-procese
administrative prevdzute de legislatia in vigoare. valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizicd a
documentului, fSra semndturi olografS, cu acceptul expres sau procedural al institufiei publice Jri entititiicare a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si.realitdtii informatiilor confinute de document se poate face la adresawww'ancpi.rolverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentuiui.

Data gi ora gener6rii,
2811012025, 12:45

Acest document se elibereazi gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghigeu, respectiv 20 de lei dac6 este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

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