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

1.2 Certificarea evaluatorului

Subsemnata, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdrii si certific, in cunostint3 de cauza si cu bun3 credinta, ca:

® Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

* Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

e Nuam niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si niciun interes personal legat de partile implicate;

¢ Nuam nicio pdrtinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceastd evaluare;

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

* Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

* Nu mi-a fost oferitd asistenta profesionala semnificativa:

® Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire
continua.

Raport Intocmit de,

Membru Titular ANEVAR:

BENEA CATALINA

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

BENEA CATALINA - EVALUATOR
Administrator
BENEA CATALINA
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluator: Benea Catalina, Evaluator EPI, EBM, Legitimatie 18345.
Adresa evaluatorului: Str. Mica, nr. 1, Bl. M1, Sc. D, Ap. 5, Tulcea.
Telefon : 0743.794.611

Adresa mail : dalcaran.catalina@gmail.com

2.2, Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

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 valorii de piatd a imobilului
mentionat mai sus, asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2025 (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vederea vanzarii.

2.4, Identificarea proprietatii imobiliare subiect
Raportul de evaluare se referd la proprietatea imobiliara care apartine ORASULUI MACIN :

% Teren intravilan actual cu constructii amplasat in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc. Macin,
jud. Tulcea, in suprafata de 433 mp (conform masuratorilor cadastrale), avand nr.
cadastral 35931, inscris in CF nr. 35931 Macin (conform Extrasului CF nr.
50783/18.03.2026) categoria de folosinta curti constructii, care face parte din domeniul
privat al ORASULUI MACIN conform Hotararii nr. 9/28.02.2020 si Hotararii nr.
79/28.11.2025.

Pe teren exista doua constructii, C1 Locuinta cu regim de inaltime Parter, Sc = 66,2 mp si
C2 Anexa cu regim de inaltime Parter, Sc =16,7 mp, 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.

*
Lo

2.5. Drepturi de proprietate evaluate

in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului analizat,
detinut de catre ORASUL MACIN in baza documentelor avute la dispozitie.

Conform Extrasului CF nr. 50783/18.03.2026, nu sunt inscrise sarcini.

2.6. Tipul valorii
Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezinta
o estimare a valorii de piatd a proprietatii, asa cum este aceasta definitd in Standardele de
Evaluare ANEVAR 2025 — SEV 100 Cadrul general (1VS 100).

Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 102 ,Tipuri ale valorii”, avand definitia:

Conform acestui standard, valoarea de piatd este suma estimatd pentru car, mm atorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si u < r’féator c%i,mtr 0
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pd
cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.




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

Metodologia de calcul a ,valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandadrile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025: SEV 100 — Cadrul general (IVS 100); SEV
101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101); SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) ; SEV 103 -
Abordari in evaluare (IVS 103); SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104); SEV 105 — Modele
de evaluare (IVS 105); SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106); SEV 230 — Drepturi asupra
proprietatii imobiliare (IVS 400); GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

2.7, Data evaluarii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 12.03.2026,
data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de
cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Martie 2026. Data evaluarii este 12.03.2026.
Data raportului de evaluare este 23.03.2026.

2.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Inspectia s-a efectuat in prezenta dnului Barbato Traian in data de 12.03.2026 de catre evaluator
Benea Catalina, nr. Legitimatie 18345-vezi anexa fotografii .
Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluatd, asa cum apare si in certificarea evaluarii
din acest raport.

2.9. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea
Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietar:
Hotararea nr. 9/28.02.2020 si anexa, Hotararea nr. 79/28.11.2025 si anexa, Extras CF nr.
50783/18.03.2026, Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:200 executat de SC
Cadastru SRL la 02.07.2025 si avizat OCPI la 09.07.2025.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
e Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
e Publicatii privind piata imobiliara.
e Articole din presa
Evaluatorul nu fsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre

client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

hgm “lw&%\‘
S BENEACATAUNA .

% Legitimatia Nr. 18345 51

g, Valabll 2026
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2.10. Ipoteze semnificative
e Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului
in care se specifica altfel;
e Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;
Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului
sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;
e Se presupune cd amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cdnd neconcordantele
sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;
Din informatiile detinute de catre evaluatori si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu
are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior
ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;
S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sd apara in perioada urmatoare;
Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama
de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-au avut la dispozitie la
data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei i a
altor informatii de care acesta nu avea cunostintd;
Valoarea de piat3 estimat3 este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimat& poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt
moment;
Daca nu se arata altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauzi sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune
cd nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data mspecye; sau nu au
devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara pen M&w B
raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un augifst mﬁt ca~un
raport detaliat al stérii proprietatii, astfel de informatii depdsind § _.'. u}l‘raport sejiau
calificarea evaluatorilor. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sa nnvmta s'taru
in care se afla proprietatea si nu sunt responsabili pentru existent
a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procesedehn 3 de—testare
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necesare descoperirii lor.

2.12. Ipoteze semnificative speciale

Nu este cazul.

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care
s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

e Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea;

e Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatad, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

e Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului
care semneaza acest raport,cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sd apara.
Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat
clientul si utilizatorului desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

2.14 . Declaratie de conformitate

Evaluatorul isi asumad raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de
beneficiarul lucrdrii si declard cd raportul de evaluare a fost realizat in concordantda cu
reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025 si cu ipotezele si ipotezele speciale
cuprinse in prezentul raport. De asemenea, declar ca am respectat cerintele etice si profesionale
continute in Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat.

Moneda valorii definite
Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data
evaludrii (12.03.2026) este cel afisat de BNR, si anume 5,0938 lei/EUR.

2.15. Modalitdti de plata

Valoarea exprimatd in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platitd in echivalent cash
la data tranzactiei, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite.

Conformitatea evaluarii cu SEV
Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR-SEV 2025: m
e SEV 100 — Cadrul general (IVS 100) @9‘ ‘E NEACATM\N}\
e SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101) g . AR

e SEV 102 —Tipuri ale valorii (IVS 102) 5 Valabll 2026 >
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e SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103)

e SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104)

e SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105)

e SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

e SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)

e GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2025

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost: documentarea pe baza unei liste de
informatii solicitate clientului, inspectia proprietatii, stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la
baza elaborarii raportului, selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport, deducerea si
estimarea ipotezelor speciale specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama, analiza
tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii, aplicarea
metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea opiniei
evaluatorului.

T
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3. PREZENTAREA DATELOR

.1 Date despre aria de piatd, oras, vecingtdti si localizare
Proprietatea este amplasata in zona periferica a loc. Macin, jud. Tulcea, zona Manastire, cu
caracter rezidential conform analizei de piata efectuate si imprejurimilor constate in urma
inspectiei pe teren, in apropiere aflandu-se spatii comerciale independente, case/vile cu teren,
terenuri libere, Manastirea Ortodoxa Sf. lerarh Nicolae si Sf. Cuvioasa Parascheva - vezi anexa
amplasare proprietate.

Amplasarea proprietatii este anexata la prezentul raport. Accesul in zon3 se realizeaz3 rutier din
str. Grigore Moisil-drum asfaltat - vezi anexa fotografii proprietate.

22 Descrierea situatiei juridice
Conform Extras CF, proprietatea este descrisa: TEREN situat in loc. Macin, pe Strada Grigore
Moisil, nr. 20, in St= 433 mp din masuratori, conform documentatiei anexate la prezentul raport
de evaluare, actual teren construit.

3.3. Descrierea terenului

Caracteristici fizice ale terenului de evaluat:

Suprafata terenului este de 433 mp (conform masuratorilor cadastrale), deschidere de 14,15 ml la
str Grigore Moisil, forma relativ regulata in plan, categoria de folosinta Cc. Teren imprejmuit, cu
utilitati (apa, energie electrica, canalizare).

Terenul de evaluat este imprejmuit cu gard metalic si gard din scanduri de lemn, poarta metalica.
inclinarea: drept, form3 relativ regulata, acces: din drum asfaltat, accesul este facil.

Utilitati:

Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta

Retea urband de termoficare: inexistenta
Retea urbanad de gaze: existenta la limita
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
Caracteristici juridice:

Utilizare legald: rezidentiala

Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul
Caracteristici economice:

Impozite asupra terenurilor: Nu este cazul
Taxe locale de construire: Nu este cazul
Avantaje fiscale: Nu este cazul

TORILOR 2o
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea
3.4. Identificarea oricdror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietdti
imobiliare
Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

2.5, Istoricul proprietdtii subiect (incluzénd vénzdrile anterioare si ofertele sau cotatiile
curente)

Nu este cazul.

3.6. Date privind impozitele si taxele

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin
hotarari ale consiliilor locale.

3
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4. ANALIZA PIETEI

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii
nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

In 2025, piata terenurilor imobiliare din Tulcea se confruntd cu o serie de tendinte si
provocadri. Cresterea preturilor, influentata de factori precum cererea sustinuta si dezvoltarea
infrastructurii, este un aspect important. Totodata, adaptarea la noile cerinte de sustenabilitate si
eficienta energetica reprezinta o provocare, dar si 0 oportunitate pentru investitori.
Tendinte:

e Cresterea preturilor:
Preturile terenurilor au continuat sa creasca, in special in zonele cu potential de dezvoltare, cum
ar fi cele aflate in apropierea noilor proiecte de infrastructura.

e Interes sporit pentru terenuri construibile:
Exista o cerere solida pentru terenuri destinate construirii de locuinte, complexe rezidentiale si
spatii comerciale.

e Focus pe sustenabilitate:
Investitorii sunt tot mai interesati de terenuri care pot fi dezvoltate cu respectarea standardelor
de eficientad energetica si de protectie a mediului.

e Dezvoltarea infrastructurii:
Proiectele de infrastructurd, pot influenta semnificativ preturile si atractivitatea terenurilor din
zonele adiacente.
Provocari:

e Accesul la finantare:
Obtinerea de credite pentru achizitionarea si dezvoltarea terenurilor poate fi dificila, ceea ce
poate afecta ritmul de dezvoltare.

e Reglementdrile urbanistice:
Normele urbanistice si autorizatiile de construire pot crea intarzieri si complicatii in procesul de
dezvoltare.

e Competitia:
Piata terenurilor este competitivd, iar investitorii trebuie sa fie atenti la oportunitatile disponibile
si la riscurile asociate.

o Efectele pandemiei:
Impactul pandemiei asupra economiei si a pietei imobiliare continua sa fie 2 G -J\u\at in
considerare. N yAaLOT sy, R
Recomandari:

e Analiza atentd a potentialului terenului: ,
Este esentiald o analizd detaliatd a amplasamentului, a reglementarilor u
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pe piatd inainte de a investi.
e Consultarea specialistilor:
Colaborarea cu experti in imobiliare, arhitecti si consultanti juridici poate ajuta la luarea deciziilor
corecte.
o Diversificarea portofoliului:
Investitorii pot considera diversificarea investitiilor in diferite tipuri de terenuri si zone geografice.
e Monitorizarea tendintelor pietei:
Urmdrirea evolutiei preturilor, a reglementarilor si a cererii de pe piatd este cruciald pentru
succesul investitiilor.

https://www.vdi.ro/indici-imobiliari/tulcea

Pretul mediu in EUR al terenurilor de vanzare din Tulcea

Pret EUR
\
\

https://crosspoint-imobiliare.ro/blog/piata-imobiliara-din-romania-in-2025-tendinte-provocari-si-
oportunitati/#:~:text=Pia%C8%9Ba%20imobiliar%C4%83%20din%202025%20se%20confrunt%C4
%83%20cu,la%20n0ile%20cerin%C8%9Be%20ESG%20(mediu%2C%20social%2C%20guvernan%C8
%9B%C4%83).
Provocdrile pietei imobiliare — costurile materialelor de constructie, accesul la finantare, adaptarea
la noile cerinte ESG (mediu, social, guvernanta)
Piata imobiliard din 2025 se confrunta cu o serie de provocdri majore, printre care se numara
cresterea costurilor materialelor de constructie, dificultatea accesului la finantare si adaptarea la
noile cerinte ESG (mediu, social, guvernanta).
Desi ritmul de crestere a preturilor materialelor de constructie a fost mai moderat in ultimul an
comparativ cu perioada precedenta, inflatia ridicatd continud sa exercite o presiune asupra pietei.
Acest aspect influenteaza atat dezvoltatorii care isi planifica noi proiecte, cat si proprietarii de
cladiri care trebuie sa gestioneze costuri mai mari pentru intretinere si modernizare.
Pe langa aceste costuri, accesul la finantare ramane o provocare semnificativd, mai ales in
Romania, unde dobanzile ridicate reflecta inflatia persistenta. Desi unii proprietari de cladiri office
si industriale obtin finantare din institutiile bancare din tarile de origine, unde dobanzile au scazut
semnificativ in ultimul an, in Romania costurile ridicate ale creditarii continua sa limiteze
dezvoltarile noi si investitiile in infrastructura.
n ceea ce priveste reglementarile ESG, sectorul imobiliar trebuie s3 se adapteze la ngle cerinte de
sustenabilitate, insd directia politica a Europei influenteaza puternic ritmul /\;;”m éri. In
urma alegerilor pentru Parlamentul European, in care majoritatea s-a utagiﬁ itidede

@t mre Bﬁ.ﬁnemgru
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Initial, multe dintre reglementarile ESG erau prevazute pentru a deveni obligatorii pand in 2030,
insd este posibil ca acestea sd fie revizuite sau aménate. Aceastd tendintd oferd un respiro
dezvoltatorilor si proprietarilor de cladiri, care altfel ar fi fost nevoiti sa aloce bugete semnificative
pentru alinierea la noile standarde. Totusi, in ciuda acestui context politic mai relaxat, presiunea
pietei si cerintele chiriasilor pentru cladiri eficiente energetic si sustenabile vor continua sa
influenteze directia in care se dezvolta sectorul imobiliar.

Analiza Factorilor ESG
Raportat la activul analizat putem observa:

. Risc inundatii — din informatiile disponibile la data evaluarii nu rezultd ca exista un istoric
de inundatii in zona proprietatii;
. Risc de contaminare - Nu am observat dovezi de contaminare a proprietdtii imobiliare

evaluate ce ar putea influenta valoarea raportatd. Nu am efectuat si nu suntem calificati sa
realizam o evaluare de mediu pentru a stabili dacd exista contamindri si nici nu cunoastem ca o
astfel de evaluare a fost realizatd de un specialist cu privire la proprietatea in cauzd si
imprejurimile acesteia. Nu am intreprins nicio investigatie detaliatd asupra utilizérilor trecute si
prezente ale proprietdtii in cauzd sau ale oricarei proprietati adiacente. In scopul acestei evaluari,
am presupus ca nu exista nicio contaminare in legdturd cu proprietatea suficienta pentru a afecta
valoarea;

. Autorizatie de mediu — Nu a fost prezentat acest document, in incinta imobilului evaluat
nefiind desfdsuratd vreo activitate poluanta;
. In urma inspectiei s-a observat ca pentru activul analizat nu s-au putut identifica elemente

ESG care sa aiba un impact negativ asupra valorii

Analiza pietei imobiliare este un proces in sase pasi:

Pasul 1. Analiza productivitdtii proprietatii;

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivd);
Pasul 3. Analiza cererii;

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei);
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd;

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piatd.

AN NN N

=

Analiza productivitatii proprietatii

In aceastd prim3 etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii.

Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare, acestea urmand a fi baza pentru
selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii
marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea
imobiliara evalutd este de tip rezidential— teren intravilan cu destinatie rezidentiala.

Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:

“nATDRiL ‘\' M
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v" Teren intravilan rezidential.

Din analiza trendului pietei am determinat ca cererea existen
rezidentiala.

n aceastd zond, pentru teren, practic nu exista cerere pentru utilizarea
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Piata imobiliard specificd a imobilului de evaluat se compune din piata terenurilor intravilane
rezidentiale situate in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc. Macin, zona periferica a localitatii.

Imobilul subiect este un teren intravilan in suprafatd de 433 mp, avand deschidere la o strada,
forma regulatd, teren drept, cu toate utilitatile zonei, imprejmuit.

2. Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietétii
subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de
proprietate analizat. Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietdtii subiect au fost
analizati o serie de factori:

v" Tipul proprietatii imobiliare: teren intravilan;
v' Caracteristicile proprietatii imobiliare:
» Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor, imobilul este ocupat de un
singur utilizator (proprietarul);
» Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii tinere cu
venituri medii sau peste medie;
» Caracteristicile dotarilor/utilitatilor: utilitati specifice acestui tip de proprietate care
se afla in apropierea amplasamentului;

v Aria pietei: locald, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc. Macin, zona periferic3 a
localitatii;

v' Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietdti (disponibilitate
curenta si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria
de piata definita.

v' Proprietdti complementare (facilititi suport al functiei comerciale): sunt accesibile
urmatoarele facilitdti suport ale functiunii analizate: statii transport in comun, unitati
comerciale, unitati de invatamant, institutii de cult, etc.;

Conform factorilor reprezentativi prezentati mai sus, tindnd cont si de specificul zonei, tragem
concluzia cd piata specifica pentru proprietatea de evaluat este cea a terenurilor intravilane in
Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc. Macin, zona periferica a localitatii.

Astefel, am identificat si analizat oferte cu proprietati similare proprietatii de evaluat Strada
Grigore Moisil, nr. 20, loc. Macin, zona periferica a localitatii.

Conform informatiilor din piatd, preturile de vanzare a terenurilor intravilane in zona analizat3
se situeaza in intervalul 7 — 39 euro/mp, in functie de suprafete, utilitati disponibile, localizare,
deschidere, forma, etc.

3. Analiza cererii

M’%”'Hwanlf‘esta
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Cererea pentru proprietatea imobiliard subiect vine in principal din p elor fizice,
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Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pen
dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumi
interval de timp.

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpadrare si preferintel
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cu venituri medii sau peste medii, insa suficiente pentru a contracta un credit ipotecar sau a
achizitiona bunul fara credit din surse proprii, angajati in domeniul public sdu privat, cu putere de
cumpdrare medie/mare.

n ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea nu exista. Terenurile in zona
se achizitioneazd pentru a se construi unui spatiu rezidential.

Tinand cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este
una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.

La nivelul municipiului, la momentul actual numadrul tranzactiilor care au drept obiect
proprietati imobiliare de acest tip este relativ mediu. Astfel, tindnd cont de conditiile existente pe
piata la momentul actual, putem afirma ca preturile pentru acest tip de proprietate se vor
mentine la un nivel constant.

Ca urmare a analizei facute privind piata imobiliara specifica proprietdtii de evaluat, a
convorbirilor telefonice cu proprietarii/agentii imobiliari, in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc
Macin, zona periferica a localitatii, se vand terenuri intravilane. Cererea in aceste conditii este
medie.

4. Analiza ofertei

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate care este disponibild pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc
Macin, zona periferica a localitatii.

in zond identificim spre vanzare terenuri intravilane similare cu proprietatea imobiliara de
evaluat.

Cele mai multe oferte pentru terenuri intravilane in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc. Macin,
zona periferica a localitatii, au fost identificate pe site-uri de specialitate (imobiliare): www.curopa-
imob.ro www.lajumate.ro , www.imobiliare.ro www.olxro ,www.publi24.ro la agentii imobiliare.

Oferta pentru proprietatea imobiliard subiect este medie, se gasesc la vanzare proprietati
similare cu cea de evaluat.

Conform informatiilor din piatd, preturile de vanzare a terenurilor intravilane in zona analizata
se situeazd in intervalul 7 — 39 euro/mp, in functie de suprafete, utilitati disponibile, localizare,
deschidere, forma, etc.

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

Timpul de vanzare mediu al propietatilor imobiliare de tipul celei evaluate se situeazad in
intervalul 6 =9 luni.

5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Tinand cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este
una a cumpadratorului, oferta fiind superioara cererii. /MTWT'-VJ._( e
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Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curent, anticipata si competitivd, se
constata existenta unei oferte crescute de terenuri intravilane in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc.
Macin, zona periferica a localitatii, comparativ cu cererea (tranzactionarea efectivi) a acestor
tipuri de proprietati.

6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect n piat3

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piat4, cerere si oferts competitiva
cunoscute.

O concluzie a pietei analizate este aceea ca oferta pentru terenuri intravilane in zona analizat
este suficienta pe piata, iar cererea este mai scizuta.

Ca urmare, preturile pentru terenurile intravilane se mentin la un nivel mediu comparativ cu
cele de la nivel national. Deci pot spune c3 in aceast zond avem o piata a cumparatorilor,
deoarece oferta este mai mare decat cererea.

Pe piata imobiliara, terenurile libere inregistreaza de cativa ani la nivelul ofertei nivele de preturi
ce urmaresc interese speculative, fard a fi luatd in consideratie utilizarea optima viitoare. In
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
cumpadratorul sau proprietarul apeleaza si la opinia unor specialisti (evaluatori, agenti sau
consultanti imobiliari), care raspund solicitdrii prin estimarea valorii de piat3, fiind confruntati cu
probleme ce afecteazd rezultatul lor:

* Cea mai probabild utilizare a terenului liber ar putea s3 nu fie aceeasi cu cea previzuti in
planurile urbanistice; dacd proprietatile invecinate care s-au dezvoltat sub aceeasi utilizare
permisibild inregistreaza rate mari de neocupare, este indicatid considerarea unei utiliziri
alternative;

* Singurele vanzari disponibile presupun cumpdratori care s-au gandit la o anumit utilizare sau la
utilizdri specifice proprietatilor pe care le-au achizitionat; sunt oare aceste proprietiti
comparabile?

* Proprietdtile care reprezintd cu adevarat vanziri comparabile ar putea fi greu de identificat, daci
utilizarea optima sau durata de absorbtie pe piatd a proprietitii dezvoltate nu sunt corect
estimate;

* Consultantul trebuie sa ia in considerare si sd argumenteze fezabilitatea economicé si durata
probabild de absorbtie a utilizarii adecvate terenului.

Valorile estimate se referd adeseori la valoarea reziduald a terenului, obtinutd prin sciderea
costurilor dezvoltarii din valoarea de piata a proprietatii terminate.

Sunt oare testate astfel de valori si din prisma investitorului? Tn perioada dezvoltérii se pot
modifica costurile de constructie si amenajare, precum si durata de executie a lucrdrilor, astfel
incat investitorul-cumparator prudent va fi dispus sd pldteasca terenul la un pret testat prin
analiza de risc a investitiei.

Determinarea utilizarii optime este o provocare in special in cazul terenurilor’_.'_vﬂ\i\ntravilane.
Cateodatd, aceastd utilizare este aparenta, iar durata de existenta a ut|l|zar|| gmgﬂit in
conditiile in care are un mare efect asupra pretului.
Pentru a reflecta cu acuratete valoarea, vanzdrile comparabile trebui
utilizare similar si o durata de utilizare similara. Durata se refer
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totalitatea ei, dupd terminarea dezvoltdrii; este un element critic al valorii in abordarea dezvoltarii,
reprezentand o variabila importantd ce influenteaza valoarea de piata a imobilului finalizat.
Complexitatea estimdrilor creste cand proprietatea are un potential de utilizare mixt.

Terenurile libere in exces din vecindtatea proprietdtilor avand utiliziri permise prin zonarea
curentd pot indica o altd utilizare sau combinatie de utilizdri, care ar trebui considerate proprietati
ofertate.

Caracteristicile unei piete in care parcele se vand unor investitori-intreprinzitori in anticiparea
dezvoltarii sunt foarte diferite decat cele dintr-o piatd in care loturi libere sunt detinute de
investitori speculativi. Natura cererii pentru un teren viran variaz3 functie de motivatiile
cumpdratorilor sdi cei mai probabili. Intreprinzitorii sau cumpér3 si dezvolt3 imediat o proprietate
sau cumpdrd imediat terenul in vederea dezvoltarii in urmatorii ani. Un astfel de investitor priveste
terenul ca o componenta a proprietatii si care i va aduce un profit anticipat dupa dezvoltarea sa.
Speculatorul considerd diferit o parceld nedezvoltats: 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 daci 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 interactioneazi in general intrucat existd un
interes comun. Succesul final al investitorului intreprinzitor si al investitorului pe termen lung
depinde de cererea cumpdratorilor finali. Succesul speculatorului pe termen scurt depinde de
abilitatea lui de a previziona ciclurile de piatd pe termen scurt, care pot fi sau nu conduse de
politica economicd. Desi in teoria economici se sugereazi ca pietele terenurilor pe termen scurt
sunt determinate de cererea reald a cumpdratorilor, in realitate lucreazi alte forte ale pietei.
Fluctuatiile pietei pe termen scurt reflectd raspunsul pietei imobiliare Ia reglementarile zondrii 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 piat3, deseori fiind atat
de ridicate incat ele depdsesc cu mult ceea ce se considerd a fi un cost economic rezonabil
investitorilor-intreprinzdtori. Cu toate acestea, intreprinzitorii pot gasi justificate preturile mari ale
terenurilor cat timp presiunea crescutd a cererii utilizatorilor face ca dezvoltarea s3 fie fezabil3
economic. Pe de alta parte, daca presiunea cererii nu e suficientd s3 contribuie la un nivel ridicat al
preturilor, speculatorii mai degrabd vor reduce preturile cerute pentru a le aduce la nivelul
solicitat de investitiile intreprinzatorilor. Vanzatorii, cumpéritorii si mai ales consultantii acestora
trebuie sa inteleagd nu numai caracterul pe termen scurt al pietei pentru parcela liber3, dar si
cererea pe termen lung a utilizatorilor pentru lotul de teren.

Se pune intrebarea: piata terenurilor libere este condusd de investitori sau de speculatori? Tn
consultanta imobiliarad, implicit si in evaluare, provocarea este datd de analiza modului in care
interactioneaza aceste doud tipuri de forte ale cererii.

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. In 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 : ’;"f:'ﬁ?:ﬁ“i}u

» Cea mai probabila utilizare a terenului liber ar putea sa nu fie aceeasi ¢ /Ega ggﬁvazutﬁ% %
planurile urbanistice; daca proprietatile invecinate, care s-au dezvoltat sy¥acgea &ﬁWb‘f@ 2l

permisibila, inregistreaza rate mari de neocupare este indicata considera

alternative; .
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* Singurele vanzari disponibile, presupun cumparatori care s-au gandit la 0 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 identificat, daca
utilizarea optima sau durata de absorbtie pe piata a proprietatii dezvoltate nu sunt corect
estimate;

* Consultantul trebuie sa ia in considerare si sa argumenteze fezabilitatea economica si durata
probabila de absorbtie a utilizarii adecvate terenului.

Valorile estimate se refera adeseori la valoarea reziduala a terenului, obtinuta prin scaderea
costurilor dezvoltarii din valoarea de piata a proprietatii terminate.

Sunt oare testate astfel de valori si din prisma investitorului? In 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 potential 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 dezvoltarii,
reprezentand o variabila importanta ce influenteaza valoarea de piata a imobilului finalizat.
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 ar trebui 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
investitori speculativi. Natura cererii pentru un teren viran variaza functie de motivatiile
cumparatorilor sai cei mai probabili. Intreprinzatorii sau cumpara si dezvolta imediat o proprietate
sau cumpara imediat terenul in vederea dezvoltarii in urmatorii ani. Un astfel de investitor priveste
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. Alti speculatori folosesc terenul liber ca plasament alternativ de capital pe termen lung.
Fortele ce constituie cererea pentru terenuri libere interactioneaza in general, intrucat exista un
interes comun. Succesul final al investitorului intreprinzator si al investitorului pe termen lung
depinde de cererea cumparatorilor finali. Succesul speculatorului pe termen scurt depinde de
abilitatea lui de a previziona ciclurile de piata pe termen scurt, care pot fi 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.
Actwutatea speculatonlor pe termen scurt conduce la exp|02|a preturilor pe paata de fnnd atat

investitorilor-intreprinzatori. Cu toate acestea , intreprinzatorii pot gasi Just
ale terenurilor cat timp presiunea crescuta a cererii utilizatorilor face ca deff¢
economic. Pe de alta parte, daca presiunea cererii nu e suficienta sa contri




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

preturilor, speculatorii mai degraba vor reduce preturile 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 speculatori? In
consultanta imobiliara, implicit si in evaluare, provocarea este data de analiza modului in care
interactioneaza aceste doua tipuri de forte ale cererii.

4.1, Analiza cererii

Cererea solvabild

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifest3 dorinta
pentru cumpadrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piat4, intr-un anumit interval de
timp.

Pentru cd pe o piata imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sd varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentat3 de cererea
curenta.

Tn general, nivelul cererii solvabile a scizut in ultima perioadd, scdderea fiind cauzatd de criza
economicd, diminuarea interesului investitional si sciderea nivelului creditarii.

Cererea pentru proprietatea imobiliard subiect vine in principal din partea persoanelor juridice,
dar si din partea persoanelor fizice care doresc un spatiu in aceastd locatie. Deoarece
achizitionarea unei proprietati de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ
medie, cererea pentru proprietdti similare este medie. Mai mult, o buni parte a potentialilor
cumpadratori solvabili preferd achizitionarea unui teren liber si edificarea unui spatiu dup3
preferintele si nevoile proprii.

in ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este medie si vine din partea
persoanelor cu venituri ridicate.

4.2. Analiza ofertei

Oferta competitiva

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este
ridicata. Multe dintre aceste constructii au fost edificate (sau edificarea lor a inceput) inainte de
izbucnirea crizei economice care a condus ulterior la scaderea semnificativa atat a valorilor acestor
proprietdti, cat si a cererii manifestate pentru acestea.

4.3. Analiza echilibrului pietei. Previziuni

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata este una
a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.
La nivelul localitatii, la momentul actual numdrul tranzactiilor care au drept obiect proprietati

imobiliare de acest tip este mediu. Astfel, tinand cont de conditiile existenteﬂﬂmuﬁ,m}gmentul

. & SR
actual, putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprieta ‘ﬁeﬁﬁimﬂﬂge “”rn_tr-un
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5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii subiect din
diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare procesului de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definita in Standardele de evaluare ANEVAR 2025- SEV 100 Cadru
General, para. 32 astfel:
»Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare
este utilizarea unui activ care 1i maximizeazd potentialul si care este posibila, permisa legal si
fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizdrii curente a activului sau
poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata
ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.”

5.1 Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in zon similara .

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber, tindnd
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

Cea mai buna utilizare este analizatad in urmatoarele situatii:
e Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
e (Cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construita.

In plus fat3 de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca
fiind construitd, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

e permisa legal

e fizic posibila

e fezabila financiar

e maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti este determinata dupa aplicarea celor patru criterii i
dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele
patru criterii, este cea mai buna utilizare.

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea
mai buna utilizare a proprietatii este cea de teren intravilan.
Ca urmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren cu
destinatie curti-constructii, iar cea mai buna utilizare a proprietatii consideratd construita este cea
actuald, de proprietate imobiliard cu destinatie curti-constructii(proprietati rezidentiale). Aceastd
utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:
e este fizic posibila

e este permisa legal P T

T 3 . Plup‘ TR
e este fezabila financiar 7l~gww’ ety .2
e este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a tere

si a proprietdtii construite)
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6. EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. Estimarea valorii terenului

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar dac3
terenul are amenajdri, valoarea acestuia este estimat3 prin luarea in considerare a celei mai bune
utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioars,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directa este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvat
metodd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si
alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate
pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.

In anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau
asemadnatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vanzatorului.

In anexa nr. 1 este prezentatd Grila comparatiilor de piatd. Tn urma aplicarii ajustarilor asupra
preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piata a lotului de teren analizat. Aceasta
a fost estimata la:

5.401 EUR, echivalent a 27.512 lei
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Valoarea rezultata in urma aplicarii metodei de evaluare: METODA COMPARATIILOR DIRECTE —
TEREN INTRAVILAN

5.401 EUR, echivalent a 27.512 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 aplicatd doar o singura abordare in evaluare, adecvat3 Si
bazata pe informatii de piatd suficiente, verificate si credibile.”

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentats si semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinentdeste fiecare metods, scopului si utiliz3rii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietdtii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este mdsuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.
Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit3 tranzactie
comparabild sau de o anumitd metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaz§ pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivitd metods, avand in vedere tipul de proprietate
(teren intravilan categoria curti constructii) si scopul evaludrii (vanzare), este metoda
comparatiilor directe din cadrul abordarii prin piata. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei
si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c3 abordarea cea mai adecvati in
cazul de fata este abordarea prin piata, in urma aplicarii careia valoarea de piatd a proprietétii a
fost estimata la:

5.401 EUR, echivalent a 27.512 lei

la cursul valutar de 5,0938 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii.
Raport Intocmit de,
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Anexa nr. 1 - Abordarea prin piata — Metoda comparatiilor directe
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre
loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.
Aceastd metoda este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere
pentru scopul evaluarii, fiind preferatd atunci cand existd date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaluarii), informatiile fiind culese din publicatiile de
specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzari — cumparari de terenuri, cu si fara
constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 7 euro/mp si 39 euro/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare,

conditii de vanzare(motivatia), conditii de piata(data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice,
utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.
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ANEXA CALCUL TEREN
EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Element de comparatie Subiect COMPAEABH'A COMPARABILA B|COMPARABILA C
Suprafata teren (mp) 433,00 mp 2.000 mp 316 mp 1.237 mp
Prat oferta vanzare (€ mp) 11.0€mp 139€mp 17.8 €mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIEI
SWAL LI OFERTA OFERTA OFERTA
(tranzactie/oferta)

Marja de negociere din piata specifica (% -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€ mp) -1,1 -1,4 -1.8
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€ mp) 9.9 €/mp 12,5 €/up 16.0 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSM  Drept absolut Drept absolut Drept ahsolut Drept absolut
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€ mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€ mp) 9.9€ mp 125 €mp 16.0 € mp
s LEGAL,}: : Nu sunt Similar Similar Similar
(reglementare urbanistica)
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustars (€ mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€ mp) 35 € mp 125 €mp 16.0 € mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€ mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€'mp) 5.9 €mp 12.5 € mp 16.0 € mp
CONDITI DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€ mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) S5€ mp 125 €mp 16.0 € mp
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€ mp) 0.00 0.00 0,00
PRET ATUSTAT (€ mp) 99 €mp 125 € mp 16.0 € mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

str Grigore Moisil [strada Bateriei, nr| str. Redutei nr. 1, | zona mediana, loc.
nr 20, zona 11, zona zona periferica, Isaccea
Localizare periferica periferica, loc. loc. Macin
Manastire Macin
locatie similara locatie sinulara locatie mai
Comparativ cu subiectul favorabila
Cuantum Ajustare % 0% 0% -10%
Cuantum ajustare (€ mp) 0,0 0,0 -1.6
PRET AJUSTAT (€/mp) 35 € mp 125 €Emp 144 €mp
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafata teren (mp) 433,00 mp 2.000 mp 316 mp 1.237 mp
Cuantum Ajustare % 7% 0% 3%
Cuantum ajustare (£'mp) 0.69 .Ju 0,72
PRET AJUSTAT (€'mp) 10.6 € mp SEmp g l\i e m_p

O~ 0
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) “‘ﬂzarga f?\. ; j.~
— ANZ 'V.L_{,.

Pagina 26




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

Intravilan, Curti
DESTINATIA (utilizarea terenului) Constructii similar Similar Similar
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (£ mp) .00 0.0 0.00
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€ mp! 0 0 0
regulata, d la str d::f]l:il;::;lla regulata, 1 regulata, 1
FORMA IN PLAN&DESCHIDERE Grigore Moisil de SRR deschidere la drum | deschidere la drum
14,15 ml 20 ml asfaltat de 15 ml | asfaltat de 14 ml
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€ 'mp) 0.0 0.0 0.0
cneriio ddhics apa curenta, apa curenta,
Utilitati apa:can N ; 1a limita energie electrica, energie electrica,
- canalizare canalizare, gaze
Cuantum Ajustare % 9% 0% -3%
Cuantum ajustare (€'mp) 0.9 0.0 04
Total ajustare caracteristici fizice (%) 16% 0% -3%
Total ajustare caracteristici fizice (€' mp) 1.6 0.0 -1.3
Pret ajustat (€/mp) 11,5 €/mp 12,5 €/mp 14,7 €/mp
Cheltuieli pen.tt:u aducere la stadiu de Nu Nu Nu Nu
teren construibil
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€ mp) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 11.5 €/mp 12,5 €/mp 14.7 €/mp
Ajustare neta 1.6 0.0 -1.3
Ajustare neta (%) 16.00% 0.00% -$.20%
Ajustare bruta 1.6 0.0 2.8
Ajustare bruta (%) 16,00%% 0,00% 17.20%
nr. Ajustari 2 0 3
ajustare minima 0.0%
valoare pe mp selectata 125 5,0938 lei

valoare lei rotunjita

valoare euro

sane

NSUR .
. T aud.
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V.I
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

Conform GEV630 art. 50, selectarea concluziei asupra valoni este detenminata de proprietatea imobiliara comparabila B, care
este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, jundic si economic de propristatea imobiliara subiect si asupra pretului
careia s-au efectuat cele mai mici ajustan brute absolute.

Aceasta ajustare a comparabilelor (-10%) nu este element de comparatie, ¢i o transformare a valorii de ofertare in
pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negociere la data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe
piata, vanzatorii si cumparatorii).

Explicatii ajustari :

Localizare: S-au aplicat ajustari negative de 10% comparahilei 3 deoarece este amplasata in zona mediana, loc. Isaccea,
mai favorabil decat proprietatea subiect - tehnica calitativa.

Caracteristici fizice (suprafata): s-au aplicat ajustari pozitive de 7% comparahilelei 1 deoarece are St = 2000 mp si +5%
comparabilei 3 deoarece are 5t = 1237 mp, conform analizei de piata efectuate, ofertele de teren cu suprafata cuprinsa
intre 250-500 mp sunt mai vandabile - tehnica calitativa

Topografie: Nu este cazul,

Utilitati: s-au aplicat ajustari pozitive comparabilei 1 de 9% deoarece are toate utilitatile la limita si ajustari negative
comparabilei 3 de 3% deoarece are apa curenta, energie electrica, canalizare, gaze pe teren, fata de proprietatea subiect
care are energie electrica, apa, canalizare pe teren, s-a considerat o ajustare de cca 3%/ utilitate, conform analizei de
piata efectuate - tehnica cantitativa

Forma in plan si eschidere: nu s-au aplicat ajustari.

Stare teren: nu s-au aplicat ajustari

Acces teren / Vizibilitate: nu s-au aplicat ajustari

f@'«aﬁ@
o uAeOr dtony, oy
A
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

Localizare pe harta
N\

NN

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

https://geoportal.ancpi.ro/imobile.html

. 35931

asde ari - ePayme: I
Extras din planyl cadastral e ortofotonisn - ePayment Pow

Numar cane funciacs 35931
Extras de cante funciars - ePayment jo
Extras din olanul cadastral pe ontofotonlan - ePavment

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

FOTOGRAFII PROPRIETATEA SUBIECT

PROPRIETATE - DETALII GARD

4

VEDERE STRADALA

DETALII TEREN SI C1 LOCUINTA

YN

nguw' 30(;;
BENEA CATALIRNA

Legitimatia Ni. 18245

55, Valabil 2026
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

C2 ANEXA
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN 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
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-
macin/86ig8776d4 1f7dd5¢92i8h287deh4075.html

imO re O g Contul meu @ Agentii imobiliare
Teren intravilan macin 22 000 EUR

negociabil

Aaa

Contacteaza vanzatorul

Caractere ramase 2939

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Descriere 0

Vand teren intravilan situat pe strada Bateriei, nr 11 2000 mp 22 000 eur

ID anunt 1755005901

©® Fa oferta

|p&1\ "RU.O,; \\\

£ A\Jz'ol 4.40 s

BENEA CATAUNA




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

Comparabila 2, apa curenta, energie electrica, canalizare pe teren, valabila la data evaluarii conform conversatiei
telefonice
https://lichidari-imobiliare.ro/properties/teren-3 1 6-mp-macin-judet-tulcea/

/\/\ LICHIDARI pro.
2 = IMOBILIARI

T, T RO WX @07 e T LT DL ek VA LT

Teren 316 mp Macin judet Tulcea

Descriere

AR
a

A St 1,
2 BENEACATALIRA ..
2 Leghtmata Nr. 18345 i
5 Valabli 2026 .\ &
‘cb.l‘:.‘:"’lzana: 13
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

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

https://www.facebook.com/groups/2069172096586270/posts/318510027499344 1

=< . . . .
. Case si terenuri la tara judet Tulcea - Inscrie-te
y Serban Anca - 26 octombrie 13 14:53 - Q&

Teren de vanzare in Isaccea, Judetul Tulcea

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

-dispune de toate utilitatile (apa pe teren, gaze si curent)

-strada asfaltata
22.000€

g5 imi place () Comenteaza
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vind-teren-
intravilan/060e1ef9i35¢77342477d6452722h142 .html

romimo.ro o g Contutmeu ) Agentii imobiliare + Adougd onunf

Toate judetele v Toate categoriile v n

Vind teren intravilan 62 400 EUR

negociabil

Neagu Hristache

Contacteazd vanzatorul

Caractere ramase 2939

Distribuie anuntul pe

00

Specificatii
Suprafata terenului
Descriere

teren central. 1600mq. Macin Tulcea-

ID anunt: 1771753481

@ Fa ofertd

y /7'31 uaner duorigy <

BENEACATAL )
Nr. 1
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-extravilan-IDDjsn

storia De vanzare ~/

< inapoi

(@ Toate imaginile (2)

Teren Intravilan/Extravilan

30 € 0 €im?

& Macin, Tulcea

Teren de vanzare

Suprafata utila:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
Imprejurimi:
Media:

Tip vdnzator:

®

Allianz @) Tirlac @ Asigurare pentrucasata [J

Ansambluri rezidentiale v Companii v

10000 m*

agentie

Index Cartiere

A Contulmeu Adaugi anunt

of Distribuie ) Salveazs

A Dot et o .

Chirila

U, 0744471746

" oI
- EAEIATOR g
¢ \éﬂ\\awr Aoy

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

Descriere

Vand teren intravilan si extravilan pretabil pentru
LOCUINTE,HALE sau PROIECTE EUROPENE
langa restaurant "LA COCO”

Pretul este negociabil!

® Vrei sa primesti notificari cu anunturi similare?

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta

Istoric si statistici
Ultima actualizare: 26.02.2026

Datd Modificare

Raporteaza [3

Vreau notificari despre anunturi similare

Pret

:

/7 A ot autong, ey
I w gy p

¥ SNACIANA

i
& .

Nr. 18345 /)
CHaligsees: € | -7
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt vand-teren-3200mp-isaccea-

tulcea/51d9493¢f35i78ihei25¢9i15dd49412.html

1nimo.r: Bl

Vand teren 3200mp Isaccea Tulcea

Specificatii

Descriere

Vand teren suprefata 3
la intersectia strazilor Closca si Inde
curenta si canalizare, curent elect

endentel

ID anunt. 1703510766

¥ Fé oferta

3200 mp in loc. Isaccea jud. Tulcea. CF33926. Este
Langa teren sunt toate
C sigaz. Teren

g Contulmeu ) Agentiiir

23 000 EUR

) Baluta Paul-Razvan

Contacteaza vanzatorul

Caractere ramase 2939

Distribuie anuntul pe

pozitionat
utilitatile; apa
ul nu necesita lucrari de ar menajare

o
v quanater dutorg,, s

IENEA CATALIM”

Valabil 2026 .
Falizarea: “\ e
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-isaccea-sud-2000mp-

259"767488?utm source=imoradar24.ro&utm_medium=cpc

Teren de vanzare in localitatea Isaccea

Descriere teren

Citeste mai mult

Detalii teren

X7SHI30FC 3 259767488 (3

Utilitati

Destinatie

Alte caracteristici

50.000 €

-~
s Administrator

90533655

Trimite linkul unui prieten pe:

f ° ]

Intravilan Front strada 17m

Amenajare strazi

Comision

»)

5
Mﬂall:ma. 3L
s ANZVAR
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https://www.imobiliare.ro/oferta/casa-individuala-de-v anzare-isaccea-3-camere-272925653

Vanzare Teren Intravilan 2.001 mp. cu utilitati ~ Isaccea ~ Centru

29.000 €

_) Saiveazd

3

0746103143
Apeieazd acum

Trimite linkul unui prieten pe

j t 2
-

Descriere casa

Detalii casa

Utilitati

Contorizare Utilitati

Amenajare strazi

BiNlA CATAHLH

N 13;4,
Valabn mé
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