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

Ce rtifico reo eval uotoru I u i
Subsemnata, imi asum rdspunderea privind conlinutul gi concluziile evaludrii numai fatd de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrSrii si certific, in cunogtinld de cauzd gi cu bund credinld, cd:

a

a

a

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte gi adevdrate;
Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezintS analizele, opiniile gi concluziile mele profesionale 9i
impartiale;
Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport 9i niciun interes personal legat de pdrlile implicate;
Nu am nicio pdrtinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legati de
pirtile implicate in aceastd evaluare;
Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceast; evaluare nu sunt
condilionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de mdrimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabili unuia dintre utilizatoriidesemnati ai raportului;
Delin cunogtintele gi experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucriri;
Nu mi-a fost oferitS asistenl5 profesionalS semnificativd;
sunt membru al ANEVAR (Asocia!ia Nalionale a Evaluatorilor Autorizati din Rominia).
La data acestui raport, indeplinesc cerinlele ANEVAR privind programul de pregitire
contin u;.

Raport lntocmit de,

Membru Titular ANEVAR:

BENEA CATALINA

Evaluator autorizat ANEVAR specializarea EBM, Epl

Nr. legitimatie: 18345

BENEA CATALINA - EVALUATOR

Administrator
BENEA CATALINA

l!IJo""' *''t";
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Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

2. TERMENil DE REFERTNTAAr EVALUARil

2.1. lde ntif ico re o evo I uoto ru I u i g i co mpete nta oce stu ia

Evaluator: Benea Catalina, Evaluator EPl, EBM, Legitimatie 18345.
Adresa evaluatorului: Str. Mica, nr. 1, Bl. M1, Sc. D, Ap. 5, Tulcea.
Telefon : O'1 43.7 9 4.677
Adresa mail : dalcaran.catalina@smail.com

2.2. ldentificoreo clientul ui. ldentificarea utilizotorilor desemnoli

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 piald a imobilului
mentionat mai sus, aSa cum este definite in Standardele de Evaluare ANEVAR 2025 (Asociatia

Nalionald a Evaluatorilor Autorizati din Rom6nia), in vederea vanzarii.

2.4. ldentificareapropriet5tiiimobiliaresubiect
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.
79/28.77.7025.
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 =76,7 mg, 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.

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

Conform Extrasului CF nr. 50783/18 .O3.2026, nu sunt inscrise sarcini.

2.6. Tipulvalorii
Evaluarea executad conform prezentului raport, in concordan!5 cu cerinlele clientului, reprezintS

o estimare a volorii de piald a propriet;Iii, aga cum este aceasta definite in Standardele de

Evaluare ANEVAR 2025 - SEV 100 Cadrulgeneral (lVS 100).

Valoarea de pia15 comentatd aminuntit in SEV 102 ,,Tipuri ale valorii", av6nd defin itia:

Conform acestui standard, voloorea de piold este sumo estimotd pentru

or puteo fi schimbot(d) lo doto evoludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt 5i
tronzoclie nepdrtinitoore, dupd un marketing odecvot ti in care pd

cunostinld de couzd, prudent 5i fdrd constrdngere.

.t

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

Metodologia de calcul a,,valorii de pia15" a tinut cont de scopul evaluirii, tipul proprietdtii Si de

recomandirile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025: SEV 100 - Cadrul general (lVS 100); SEV

101 - Termenii de referin!5 ai evalu5rii (lVS 101); SEV 102 - Tipuri ale valorii (lVS 102) ; SEV 103 -
Aborddri in evaluare (lVS 103); SEV 104 - lnformalii gi date de intrare (lVS 104); SEV 105 - Modele
de evaluare (lVS 105); SEV 105 Documentare Si raportare (lVS L06); SEV 230 - Drepturi asupra
propriet;tii imobiliare (lVS 400); cEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

2.7. Data evaluirii
La baza efectudrii evaludrii au stat informaliile privind nivelul pre!urilor la data de 72.03.2026,
data la care se consider6 valabile ipotezele luate in considerare precum Si valorile estimate de

cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna Martie 2076. Dala evaluarii este 12.03.2026.
Data raportului de evaluare este 23.03.2026.

2.8. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluerii
lnspectia 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 evaluatS, a5a cum apare Si in certificarea evaludrii
din acest raport.

2.9. Natura gi sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea
Documentele 5i schitele puse la dispozi!ie de catre proprietar:
Hotararea nr.9/28.O2.2O2O si anexa, Hotararea nr.79/28.7L.2O25 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 informatrii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
. Cursul de referintd al monedei nalionale afisat de BNR;

r Publica!ii privind piala imobiliarS.

o Articole din presd

Evaluatorul nu i5i asumi nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozilie de citre
client si proprietar $i nici pentru rezultatele oblinute in cazul in care acestea sunt viciate de

date incomplete sau gregite.

i"lurtot &rotlfrd\
II}ITACAIAUNA

L.fttn d. Nr. tE345

a Vrhbll2026 -^ .Ci
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Proprietate imobiliara- TEREN NTRAVTLAN sltuat in Oras Tulcea,.lud. Tulcea

2.7O. lpotezesemnificative
. Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informaliile 5i documentele furnizate de cdtre

proprietarul imobilului Si au fost prezentate firi a se intreprinde verificiri sau investigalii

suplimentare. Se presupune cd titlul de proprietate este bun gi marketabil, in afara cazului

in care se specifici altfel;
o lnformalia furnizatd de citre terti este considerati de incredere, dar nu i se acordd garantii

pentru acuratete;
. Se presupune ci nu existd conditrii ascunse sau neaparente ale a m plasamentelor: solulului

sau structurii clSdirii (p5(ilor ascunse) care sd influenleze valoarea. Evaluatorul nu-Si

asumi nici o responsa bilitate pentru asemenea condi!ii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

. Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanld cu toate reglementdrile
locale gi republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele

sunt expuse, descrise Si luate in considerare in raport;
o Din informaliile delinute de cdtre evaluatori Si din disculiile purtate cu proprietarul, nu

existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care

afecteazi valoarea propriet6!ii evaluate sau valoarea proprietS!ilor vecine. Evaluatorul nu

are cunostin!5 de efectuarea unor inspeclii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta

contaminanlilor sau materialelor periculoase 9i nici nu a efectuat investigalii speciale in

acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi aga ceva. Daci se va stabili ulterior
cd existi contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau

sunt puse in functriune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la

diminuarea va lorii raportate;
o Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au

fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;
. S-a presupus ci legislalia in vigoare se va menline 5i nu au fost luate in calcul eventuale

modificdri care pot sd apard in perioada urmdtoare;
o Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut lin6nd seama

de tipul proprietitii, tipul valorii exprimate 9i de informaliile disponibile;
o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informaliile pe care le-au avut la dispozitie la

data evaluirii referitoare la subiectul de evaluat neexcluz6nd posibilitatea existenlei 9i a

altor informalii de care acesta nu avea cunostintS;
o Valoarea de pia!5 estimatd este valabilS la data evaludrii. lntrucat piata, condiliile de pia15

se pot schimba, valoarea estimat6 poate fi incorectd sau necorespu nzitoa re la un alt

moment;
o Daci nu se arati altfel in raport, se inlelege cd evaluatorii nu au cunostin!5 asupra stdrii

ascunse sau invizibile a proprietSlii (inclusiv, dar firS a se limita doar la acestea, starea 5i

structura solului, structura fizicS, sistemele mecanice Si alte sisteme de funclionare,

fundalia, etc.), sau asupra condiliilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliarS in

cauzS sau de pe o proprietate invecinatS, inclusiv prezenla substanlelor periculoase,

substanlelor toxice etc.), care pot majora sau mic5ora valoarea proprietitii. Se presupune

ci nu existi astfel de condilii daci ele nu au fost observate, la data ins

devenit vizibile in perioada efectuirii analizei obignuite, necesari

raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un a

raport detallat al st5rii proprietSlii, astfel de informalii depSSind rt 9($au
i,ta:steriicalificarea evaluatorilor. Evaluatorul nu ofer5 garanlii explicite sa

in care se afl5 proprietatea Si nu sunt responsabili pentru exi astfel de situatrii Si

a eventualelor lor consecinle Si nici pentru eventualele p -'detestare

Pagino 8



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

necesare descoperirii lor.

2.L2. lpoteze semnificative speciale

Nu este cazul.

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
o lntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;
o Evaluatorul, prin natura munciisale, nu este obligat sd ofere in continuare consultan!5 sau

si depuni m5rturiein instant5 relativ la proprietdtilein chestiune,in afara cazuluiin care

s-au incheiat astfel de intelegeriin prealabil;
. Raportul de evaluare este valabilin condiliile economice, fiscale, juridice gi politice de la

data intocmirii sale. Daci aceste condilii se vor modifica concluziile acestui raportigi pot
pierde valabilitatea;

o Orice valori estimate ?n raport se aplici activuluievaluat, luat ca intreg gi orice divizare sau

distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatS, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost previzutl in raport;

o Nici prezentul raport, nici pirli ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul prealabil al evaluatorului
care semneazS acest raport,cu specificarea formei gi contextuluiin care urmeazS si apar5.
Publicarea, partialS sau integralS, precum gi utilizarea lui de citre alte persoane decSt
clientul gi utilizatorului desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sineincetarea
obligatiilor contractua le.

2.L4 . Decloralie de conformitate

Evaluatorul igi asum5 r5spunderea privind continutul si concluziile evaluirii numai fa15 de

beneficiarul lucrSrii gi declari ci raportul de evaluare a fost realizat in concordanti cu

reglementirile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025 gi cu ipotezele qi ipotezele speciale

cuprinse in prezentul raport. De asemenea, declar ci am respectat cerinlele etice gi profesionale

continute in Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat.

Monedo volorii definite
Opinia finalS a evaluarii este prezentata in LEI gi EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data

evalu5rii (12.03.2026) este cel afigat de BNR, 9i anume 5,0938 lei/EUR.

2.15. Modalitdlide platd

Valoarea exprimati in prezentul raport reprezinti suma care urmeazl a fi plStiti in echivalent cash

la data tranzactiei, firi a lua in calcul conditii de plati deosebite.

Conformitatea evaluErii cu SEV

Valoarea imobilului a fost determinatl in conformitate cu standardele aplicabile acestuitip de

valoare, !inindu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR-SEV 2025:
o SEV 100 - Cadrul general (lVS 100)
o SEV 101-Termenii de referin!5 ai evaluSrii

o SEV 1.02 - Tipuri ale valorii (lVS 102)

ffin*,;P
101) BTNTACAIATI}IA
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Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

. SEV 103 - Aborddri in evaluare (lVS 103)
o SEV 104 - lnformalii 5i date de intrare (lVS 104)
o SEV 105 - Modele de evaluare (tVS 105)
. SEV 106 Documentare gi raportare (lVS 106)
o SEV 230 - Drepturi asupra proprietSlii imobiliare (lVS 400)
. GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2025

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piatS au fost: documentarea pe baza unei liste de
informalii solicitate clientului, inspectria proprietdlii, stabilirea limitelor Si ipotezelor care au stat la
baza elaboririi raportului, selectarea tipului de valoare estimate in prezentul raport, deducerea $i

estimarea ipotezelor speciale specifice obiectivului de care trebuie s; se !in; seama, analiza
tuturor informaliilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii, aplicarea
metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii Si fundamentarea opiniei
eva luatoru lui.

riiii,,rt '",r"r]
OIIITA CAIAII}IA

Le3ftiinir llr. 18345

r Vehtll2026 .
)p ''t1".,., ,"
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Proprietate imobiliara- TEREN TNTRAV1LAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

3. PREZENTAREA DATELOR

3. L. Dote despre orio de piofd, oro$, vecindtdti ti locolizore

Proprietatea este amplasatd 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
a m plasa re proprietate.

Amplasarea proprietdtii este anexata la prezentul raport. Accesul in zoni se realizeazd rutier din
str. Grigore Moisil-drum asfaltat - vezi anexa fotografii proprietate.

3.2. De sc ri e re o s itu alie i j u rid ice
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.

i.3. Descriereo terenului

Caracteristici fizice ale terenului de evaluat:
Suprafatra 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, formd relativ regulata, acces: din drum asfaltat, accesul este facil.

UtilitSji:
Retea urband de energie electricS: existenta
Relea urbani de api: existenta
Relea urbani de termoficare: inexistenta
Retea urbani de gaze: existenta la limita

V Relea urbani de canalizare: existenta
Relea urband de telefonie: existenta
Caracteristici juridice:

Utilizare legald : rezidentiala
Servituti de trecere: Nu este cazul
Restriclii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restriclii existente: Nu este cazul
Caracteristici economice:
lmpozite asupra terenurilor: Nu este cazul
Taxe locale de construire: Nu este cazul
Avantaje fiscale: Nu este cazul
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Proprietate imobiliara- rEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

3.4.ldentificoreo oricdror bunuri mobile sou a altor elemente core nu sunt proprietdti
imobiliore

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

j.5. lstoricul proprietdlii subiect (incluzind vdnzdrile onterioare si ofertele sau cotatiile
curente)

Nu este cazu L

3.6. Dote privind impozitele si toxele

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

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

4. ANALTZA PTETET

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intr; in contactin scopul de a

efectua tranzaclii imobiliare. Participantii la aceasti pia!5 schimbi drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se

autoregleazd ci este deseori influentatl de reglementirile guvernamentale 5i locale. Cererea gi

oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic gi rareori atins, exist6nd intotdeauna un decalaj intre cerere gi ofertS. Oferta pentru un

anumit tip de cerere se dezvolti greu, iar cererea poate s5 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca

de multe ori si existe supraoferti sau exces de cerere gi nu echilibru. Cumpiritorii gi vinzStorii
nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vSnzare-cumpirare 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 gi pot fi privite ca investitii. Sunt puJin

lichide 5i de obicei procesul de v6nzare este lung.

in 2025, pia{a terenurilor imobiliare din Tulcea se confrunti cu o serie de tendinle gi

provociri. Cregterea prefurilor, influentati de factori precum cererea suslinutd gi dezvoltarea
infrastructurii, este un aspect important. TotodatS, adaptarea la noile cerinle de sustenabilitate 9i

eficientd energetici reprezintS o provocare, dar 9i o oportunitate pentru investitori.
Tendin!e:

. Cre$tereaprelurilor:
Preturile terenurilor au continuat sJ creascS, in special in zonele cu potential de dezvoltare, cum
ar fi cele aflate in apropierea noilor proiecte de infrastructurS.

. lnteres sporit pentru terenuri construibile:
Existd o cerere solidi pentru terenuri destinate construirii de locuin!e, complexe rezidenliale gi

spalii comerciale.
. Focus pe sustenabilitate:

lnvestitorii sunt tot mai interesa!i de terenuri care pot fi dezvoltate cu respectarea standardelor
de eficien!5 energetici 9i de protecfie a mediului.

. Dezvoltarea infrastructurii:
Proiectele de infrastructurS, pot influenla semnificativ preturile gi atractivitatea terenurilor din

zonele adiacente.
Provociri:

. Accesul la finanfare:
Oblinerea de credite pentru achizilionarea 9i dezvoltarea terenurilor poate fi dificilS, ceea ce

poate afecta ritmul de dezvoltare.
. Reglementdrileurbanistice:

Normele urbanistice Si autorizatiile de construire pot crea intirzieri gi complica!ii in procesul de

dezvolta re.
. Competilia:

Piala terenurilor este competitivS, iar investitorii trebuie si fie atenli la oportunitSlile disponibile

gi la riscurile asociate.
. Efectele pandemiei:

lmpactul pandemiei asupra imobiliare continud s5 fie

considerare.
Recomandiri:

. Analiza atenti a potentrialului terenului:
Este esenlia15 o analizS detaliat} a amplasamentului, a reglementlrilor

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

pe pia!5 inainte de a investi.
. Consultarea specialigtilor:

Colaborarea cu experti in imobiliare, arhitecli gi consultanti juridici poate ajuta la luarea deciziilor
corecte.

. Diversificarea portofoliului:
lnvestitorii pot considera diversificarea investitiilor in diferite tipuri de terenuri 9i zone geografice.

. Monitorizarea tendinlelor pielei:
Urmirirea evoluliei prelurilor, a reglementlrilor gi a cererii de pe piatS este crucialS pentru
succesul investitiilor.

https ://www. vd i. roli n d i ci- i m o b i I i a rilt u I cea

Pretul mediu in EUR alterenurilor de vanzare din Tulcea
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https://crosspoint-imobilia re. ro/blog/piata -imob ilia ra -d in-rom a n ia -in-2025-te n d inte-p rovoca ri-s i-

oportunitalil#:-:lext=Pia%C8%9Ba%20imobiliar%C4%83%2Odin%202025%2Ose%2Oconf runt%C4
%83%20cu,la%20noile%20cerin%C3o/o9Beo/A0ESGo/o20(mediu%2C%20social%2C%20euvernan%CB

%98%C4%83).
Provocirile pietei imobiliare - costurile materialelor de construcfie, accesul la finanlare, adaptarea
la noile cerinle ESG (mediu, social, guvernan!5)
Piala imobiliari din 2025 se confrunti cu o serie de provocdri majore, printre care se numdri
cregterea costurilor materialelor de constructie, dificultatea accesului la finanlare 9i adaptarea la
noile cerinte ESG (mediu, social, guvernan[5).
Desi ritmul de crestere a prelurilor materialelor de constructie a fost mai moderat in ultimul an

comparativ cu perioada precedentS, inflalia ridicatl continui si exercite o presiune asupra pielei.
Acest aspect influenleazd at6t dezvoltatorii care isi planificl noi proiecte, c5t 9i proprietarii de
clSdiri care trebuie sd gestioneze costuri mai mari pentru intrelinere gi modernizare.
Pe langS aceste costuri, accesul la finanlare rimSne o provocare semnificativS, mai ales in

RomSnia, unde dobSnzile ridicate reflecti inflalia persistentS. Degi unii proprietari de clSdiri office
gi industriale oblin finanlare din instituliile bancare din !5rile de origine, unde dobAnzile au sclzut
semnificativ in ultimul an, in Rominia costurile ridicate ale creditirii continui si limiteze
dezvoltirile noi gi investitiile in infrastructurS.
in ceea ce privegte reglementirile ESG, sectorul imobiliar trebuie s5 se adapteze la noile cerinle de
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sustenabilitate, insl directia politici a Europei influenteazl puternic ritmul in
deurma alegerilor pentru Parlamentul European, in care majoritatea s-a

st5nga cltre partide de dreapta gi centru-dreapta, s-a observat o
obl igalii lor stricte privind sustena bil itatea.
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lnitial, multe dintre reglementirile ESG erau prevdzute pentru a deveni obligatorii p6nd in 2030,
insd este posibil ca acestea si fie revizuite sau am6nate. AceastA tendin!5 ofer5 un respiro
dezvoltatorilor si proprietarilor de clddiri, care altfel ar fi fost nevoi!i si aloce bugete semnificative
pentru alinierea la noile standarde. Totugi, in ciuda acestui context politic mai relaxat, presiunea
pietei si cerin!ele chiriasilor pentru clSdiri eficiente energetic Si sustenabile vor continua s5

influenteze direclia in care se dezvoltS sectorul imobiliar.

Ana liza Factorilor ESG

Raportat la activul analizat putem observa:
. Risc inundatii - din informatiile disponibile la data evaludrii nu rezultd cd existd un istoric
de inundalii in zona proprietS!ii;
. Risc de contaminare - Nu am observat dovezi de contaminare a proprietdtii imobiliare
evaluate ce ar putea influenta valoarea raportatS. Nu am efectuat Si nu suntem calificali si
realizam o evaluare de mediu pentru a stabili dacA existS contaminAri si nici nu cunoagtem ca o
astfel de evaluare a fost realizate de un specialist cu privire la proprietatea in cauzd si

imprejurimile acesteia. Nu am intreprins nicio investigalie detaliatS asupra utilizirilor trecute Si

prezente ale propriet;tii in cauzi sau ale oric;rei proprietdli adiacente. In scopul acestei evaludri,
am presupus ci nu exist5 nicio contaminare in legiturd cu proprietatea suficienti pentru a afecta
valoa rea;
. Autorizatie de mediu - Nu a fost prezentat acest document, in incinta imobilului evaluat
nefiind desfiguratA vreo activitate poluantS;
. ln urma inspectiei s-a observat c6 pentru activul analizat nu s-au putut identifica elemente
ESG care sd aiba un impact negativ asupra valorii

Anoliza pielei imobiliare este un proces in Sose paSi:

r' Posul 1. Anolizo productivitdtii proprietdtii;
{ Posul 2. Delimitoreo pielei specifice (orio piefei gi orio competitivd);
/ Posul i. Anolizo cererii;
r' Posul 4. Anolizo ot'ertei (investigoreo 5i previziuneo concurentei);
{ Posul 5. Anolizo interocliunii dintre cerere 9i ot'ertd;
/ Posul 6. Previziuneo obsorbtiei proprietdlii subiectin piold.

1. Analiza productivit5tii proprietSlii

in aceast6 primd etapi sunt identificate caracteristicile proprietilii subiect care determind
capacitatea sa productivd si utilizArile potenliale ale proprietitii.

Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare, acestea urm6nd a fi baza pentru
selectarea proprietStilor comparabile, precum 9i pentru concluziile cu privire la modelarea cererii
marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea
imobiliari evalut5 este de tip rezidential- teren intravilan cu destinatie rezidentiald.

UtilizArile potenliale ale proprietdtii sunt:

/ feren intravilan rezidentia l. ffi,ffil,l;
Din a na liza trendului pielei

rezidentia 15.

in aceastS zon5, pentru teren,

am determinat cA cererea existe .tSltAtA$tJNAut r
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Piato imobiliard specificd o imobilului de evoluat se compune din piata terenurilor intravilane
rezidentiale situate in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc. Macin, zona perifericd a localitatii.

lmobilul subiect este un teren intravilan in suprafali de 433 mp, av6nd deschidere la o strada,
formd regulatS, teren drept, cu toate utilitilile zonei, imprejmuit.

2. Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pielei imobiliare specifice proprietitii
subiect, precum Si examinarea cererii si ofertei gi a ariei geografice de pia!; pentru tipul de
proprietate analizat. Pentru identificareo pietei imobiliore specifice proprietdlii subiect ou fost
analizoti o serie de foctori:

r' Tipul proprietitil imobiliare: teren intravilan;
r' Caracteristicile propriet6tii imobiliare:

) Modul de ocupa re/utiliza re: in majoritatea cazurilor, imobilul este ocupat de un
singur utilizator (proprietarul);

F Baza de clienli (potentialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii tinere cu
venituri medii sau peste medie;

> Ca racteristicile dotd rilor/utilit;Iilor: utilit;Ii specifice acestui tip de proprietate care
se aflS in apropierea amplasamentului;

r' Aria pielei: localS, au fost analizate toate informaliile disponibile, referitoare la proprietSli
substitut, oferite spre v6nzare in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc. Macin, zona periferici a

loca litatii;
/ Proprietdli substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietdti (d isponibilitate

curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazS cu proprietatea subiect, in aria
de pial; definitS.

r' ProprietSli complementare (facilititi suport al funcliei comerciale): sunt accesibile
urmatoarele facilitdti suport ale functiunii analizate: stalii transport in comun, unitdti
comerciale, unitd!i de invitimant, institutrii de cult, etc.;

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

Astefel, am identificat gi analizat oferte cu proprietdti similare propriet;tii de evaluat Strada
Grigore Moisil, nr.20, loc. Macin, zona perifericd a localitatii.

Conform informaliilor din pia!5, prelurile de v6nzare a terenurilor intravilane in zona analizat;
se situeazi in intervalul 7 - 39 euro/mp, in functie de suprafefe, utilitili disponibile, localizare,
deschidere, form5, etc.

3. Analiza cererii

3Eo'ltra nCererea reprezinti cantitatea dintr-u n
dorinti pentru cumpdrare sau inchiriere,

anumit tip de proprietate pe

la diferite preluri, pe o anum
interva I de timp.

Cererea reflectd nevoile, dorinlele, puterea de cumpdrare gi preferintel
Ytf,'lhlil.
,&umatodlo?,'

anumit

fizice,Cererea pentru proprietatea imobiliarl subiect vine in principal din
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cu venituri medii sau peste medii, insS suficiente pentru a contracta un credit ipotecar sau a

achiziliona bunul fi16 credit din surse proprii, angajali in domeniul public sdu privat, cu putere de
cumpirare medie/mare.

in ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea nu existd. Terenurile in zoni
se achizitioneazd pentru a se construi unuispatiu rezidential.

Iinand cont de informaliile existente pe piale, se poate afirma cd la acest moment piala este
una a cumpirdtorului, oferta fiind superioari cererii.

La nivelul municipiului, la momentul actual numirul tranzacliilor care au drept obiect
proprietSli imobiliare de acest tip este relativ mediu. Astfel, tinand cont de condiliile existente pe
piala la momentul actual, putem afirma cd preturile pentru acest tip de proprietate se vor
menline la un nivel constant.

Ca urmare a analizei ficute privind piala imobiliarS specificd proprietdtii de evaluat, a

convorbirilor telefonice cu proprietarii/agenlii imobiliari, in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc.
Macin, zona periferici a localitatii, se vind terenuri intravilane. Cererea in aceste condilii este
med ie.

4. Analiza ofertei

Oferta reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate care este disponibilS pentru
vinzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o pia!5 dat5, intr-o anumiti perioadi de timp.

Oferta se referd la d isponibilitatea produsului imobiliar in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc.
Macin, zona perifericd a localitatii.

in zoni identific5m spre vSnzare terenuri intravilane similare cu proprietatea imobiliari de
eva luat.

Cele mai multe oferte pentru terenuri intravilane in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc. Macin,
zona perifericd a localitatii, au fost identificate pe site-uri de specialitate (imobiliare): w\!\!.curopa-

fuqg!.1q www.lajumate.ro , wu.w. imobiliarc.ro rvrvw.oh.ro ,www.publi24.ro la agenlii imObiliare.

Oferta pentru proprietatea imobiliarS subiect este medie, se gdsesc la v6nzare proprietSli
similare cu cea de evaluat.

Conform informaliilor din pial6, preturile de v6nzare a terenurilor intravilane in zona analizatd
se situeazA in intervalul 7 - 39 euro/mp, in funclie de suprafele, utilitSli disponibile, localizare,
deschidere, formd, etc.

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

Timpul de v6nzare mediu al propiet5lilor imobiliare de tipul celei evaluate se situeazd in
intervalul 6 - 9 luni.

5. Analiza interactiunii dintre cerere 9i ofert5

Jin6nd cont de informatiile existente pe piat5, se

una a cumpdrdtorului, oferta fiind superioar5 cererii.

poate afirma ci la acest moment piata este

La nivelul municipiului, la momentul actual numdrul tranzacliilor
propriet;ti imobiliare de acest tip este relativ mediu. Astfel, !in5nd cont de
piatd la momentul actual, putem afirma c5 pre!urile pentru acest tip
mentine la un nivel constant.
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Compa16nd cererea existentS gi potenlialS cu oferta curent6, anticipat; Si competitivS, se
constat; existenla unei oferte crescute de terenuri intravilane in Strada Grigore Moisil, nr. 20, loc.
Macin, zona perifericd a localitatii, comparativ cu cererea (tranzaclionarea efectivd) a acestor
tipuri de proprietSli.

6. Previziunea absorbfiei proprietitii subiect in piatd

Prin compararea caracteristicilor propriet;tii subiect cu cele ale proprietitilor competitive
putem determina absorbtia proprietilii subiect, in conditiile de pia1d, cerere gi ofert; competitivd
c u nosc ute.

O concluzie a pietei analizate este aceea ci oferta pentru terenuri intravilane in zona analizatd
este suficientS pe pia!5, iar cererea este mai sc5zut;.

Ca urmare, pretrurile pentru terenurile intravilane se menlin la un nivel mediu comparativ cu
cele de la nivel nalional. Deci pot spune cd in aceastd zond avem o piald a cumpirdtorilor,
deoarece oferta este mai mare dec6t cererea.

Pe piata imobiliarS, terenurile libere inregistreazi de c6liva ani la nivelul ofertei nivele de preturr
ce urmiresc interese speculative, fird a fi luat5 in consideratie utilizarea optimd 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 p5cate, numai uneori
cumpdritorul sau proprietarul apeleaz5 si la opinia unor specialisti (evaluatori, agenti sau
consultanti imobiliari), care rdspund solicitdrii prin estimarea valorii de piati, fiind confruntati cu
probleme ce afecteazi rezultatul lor:

' Cea mai probabilS utilizare a terenului liber ar putea si nu fie aceeati cu cea previzut| in
planurile urbanistice; dacd proprietdtile invecinate care s-au dezvoltat sub aceeasi utilizare
permisibilS inregistreazi rate mari de neocupare, este indicatd considerarea unei utilizdri
alternative;

' Singurele v6nziri disponibile presupun cumpdritori care s-au g6ndit la o anumitd utilizare sau la
utilizdri specifice proprietitilor pe care le-au achizi!ionat; sunt oare aceste proprietati
comparabile?

' ProprietSlile care reprezinti cu adevirat v6nzdri comparabile ar putea fi greu de identificat, dac;
utilizarea optimA sau durata de absorblie pe piati a propriet5lii dezvoltate nu sunt corect
estimate;

'Consultantul trebuie sa ia in considerare 5i sd argumenteze fezabilitatea economicd 5i durata
probabilS de absorbtie a utilizirii adecvate terenului.
Valorile estimate se refer5 adeseori la valoarea rezidualS a terenului, oblinut5 prin sciderea
costurilor dezvoltdrii din valoarea de pia!5 a propriet;tii terminate.
Sunt oare testate astfel de valori Si din prisma investitorului? in perioada dezvolt5rii se pot
modifica costurile de construclie gi amenajare, precum si durata de execulie a lucrdrilor, astfel
inc6t investitoru l-cu mpdrdtor prudent va fi dispus s5 plSteascd terenul la un prel testat prin
analiza de risc a investitiei.
Determinarea utiliz5rii optime este o provocare in special in cazul terenurilor_ intravila ne.

CateodatS, aceaste utilizare este aparent;, iar durata de existentd a utilizArii SE

conditiile in care are un mare efect asupra prelului.
Pentru a reflecta cu acuratete valoarea, v6nzdrile
utilizare similar 5i o durat5 de utilizare similarS.

comparabile trebu
Blil$crri
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totalitatea ei, dupi terminarea dezvoltirii; este un element critic al valoriiin abordarea dezvolt5rii,
reprezentand o variabilS importantS ce influenleazd valoarea de pia1S a imobiluluifinalizat.
complexitatea estimSrilor creste c6nd proprietatea are un potential de utilizare mixt.
Terenurile libere in exces din vecinEtatea proprietStilor av6nd utilizdri permise prin zonarea
curentd pot indica o altd utilizare sau combinatie de utilizdri, care ar trebui considerate proprietiti
ofertate,
Caracteristicile unei piete in care parcele se v6nd unor investitori-intreprinzitori in anticiparea
dezvoltdrii sunt foarte diferite decet cele dintr-o piatd in care loturi libere sunt detinute de
investitori speculativi. Natura cererii pentru un teren viran variazd funclie de motivatiile
cumpdrdtorilor sdi cei mai probabili, intreprinzStorii sau cumpirJ si dezvoltd imediat o proprietate
sau cumpirS imediat terenul in vederea dezvoltirii in urmitorii ani. Un astfel de investitor priveste
terenul ca o componentd a proprietitii gi care ii va aduce un profit anticipat dupd dezvoltarea sa.
Speculatorul consideri diferit o parceli nedezvoltatS: cativa astfel de investitori vor cumpira
terenul pentru a-l revinde cu un castig pe termen scurt. Speculatorii pe termen scurt sunt
dependenli de evolutia pietei; ei vor obline profituri mari dac6 piala 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 intruc6t existd un
interes comun. Succesul final al investitorului intreprinzitor 9i al investitorului pe termen lung
depinde de cererea cumpdrdtorilor finali. Succesul speculatorului pe termen scurt depinde de
abilitatea lui de a previziona ciclurile de piati pe termen scurt, care pot fi sau nu conduse de
politica economicS. Desi in teoria economicd se sugereazd ca pietele terenurilor pe termen scurt
sunt determinate de cererea realS a cumpdr5torilor, in realitate lucreazi alte forle ale pietei.
Fluctuatiile pietei pe termen scurt reflectd rdspunsul pietei imobiliare la reglementdrile zon5rii si
utiliz5rii si tendinla participantilor pe pial5 de a lua decizii pe baza informatiilor imperfecte.
Activitatea speculatorilor pe termen scurt conduce la explozia preturilor pe piat;, deseori fiind atat
de ridicate inc6t ele dep5gesc cu mult ceea ce se considerd a fi un cost economic rezonabil
investitorilor-intreprinzitori. Cu toate acestea, intreprinzStorii pot gisi justificate preturile mari ale
terenurilor cet timp presiunea crescutS a cererii utilizatorilor face ca dezvoltarea si fie fezabil5
economic. Pe de altd parte, dac5 presiunea cererii nu e suficient; sd contribuie la un nivel ridicat al
preturilor, speculatorii mai degrabi vor reduce preturile cerute pentru a le aduce la nivelul
solicitat de investitiile intreprinzitorilor. V5nzitorii, cumpirdtorii 5i mai ales consultantii acestora
trebuie s5 inleleagd nu numai caracterul pe termen scurt al pielei pentru parcela liberS, 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? in
consultanta imobiliaraS, implicit si in evaluare, provocarea este dati de analiza modului in care
interactioneazi aceste doui 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 :

. Cea mai probabila utilizare a terenului liber ar putea sa nu fie aceeasi c
planurile urbanistice; daca proprietatile invecinate, care s-au dezvoltat s

permisibila, inregistreaza rate mari de neocupare este indicata considera
alternative;
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'Singurele vanzari disponibile, presupun cumparatori care s-au gandit la o anumita utilizare sau la
utilizari speciflce 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
estim ate;

' Consultantultrebuie 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? ln perioada dezvoltarii se pot
modifica costurile de constructie si amenajare, precum si durata de executie a lucrarilor, astfel
incat investitoru l-cum pa rator prudent va fi dispus sa plateasca terenul la un pret testat prin
analiza de risc al investatiei.
Determinarea utilizarii optime este o provocare in special in cazulterenurilor 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. lntreprinzatorii 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.
Activitatea speculatorilor pe termen scurt conduce la explozia preturilor pe piata,

de ridicate incat ele depasesc cu mult ceea ce se considera a fi un cost
investitorilor-intreprinzatori. Cu toate acestea , intreprinzatorii pot gasi ju
ale terenurilor cat timp presiunea crescuta a cererii utilizatorilor face ca

economic. Pe de alta parte, daca presiunea cererii nu e suficienta sa con
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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. Anoliza cererii

Cererea solvabilS
Cererea reprezint5 cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti dorinla
pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preluri, pe o anumit; piald, intr-un anumit interval de
timp.
Pentru cd pe o piala imobiliard oferta se ajusteaze incet la nivelul Si tipul cererii, valoarea
proprietitilor tinde s; varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influenlatd de cererea
cu rent5.
in general, nivelul cererii solvabile a scdzut in ultima perioadS, scdderea fiind cauzatd de criza
economicS, diminuarea interesului investi!ional qi scdderea nivelului creditdrii.
Cererea pentru proprietatea imobiliarS subiect vine in principal din partea persoanelor juridice,
dar gi din partea persoanelor fizice care doresc un spatiu in aceast5 localie. Deoarece
achizitionarea unei proprietdti de acest tip presupune dispon ibilitatea unei sume de bani relativ
medie, cererea pentru propriet;ti similare este medie. Mai mult, o bund parte a potenlialilor
cumpiritori solvabili preferi achizitionarea unui teren liber 9i edificarea unui spatiu dupa
preferintele 5i nevoile proprii.
in ceea ce privegte inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este medie gi vine din partea
persoa nelor cu venituri ridicate.

4.2. Anolizo ofertei

Oferta competitiva
Pe piala imobiliarS, oferta reprezint5 cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibilS
pentru venzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o pia15 datd, intr-o anumitd perioadd de timp.
Existenla ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret Si un anumit loc
indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliar; subiect, aceasta este
ridicatd. Multe dintre aceste construclii au fost edificate (sau edificarea lor a inceput) inainte de
izbucnirea crizei economice care a condus ulterior la sc6derea semnificativd atat a valorilor acestor
propriet;ti, cat Si a cererii manifestate pentru acestea.

4.j. Anolizo echilibrului pietei. Previziuni

Tin6nd cont de informatiile existente pe pia!5, se poate afirma ci la acest moment piala este una

a cumpSrdtorului, oferta fiind superioare cererii.
La nivelul localitdtii, la momentul actual num;rul tranzactiilor care au drept
imobiliare de acest tip este mediu. Astfel, Iinand cont de condiliile existen
actual, putem afirma cd prelurile si chiriile pentru acest tip de pro

usor echilibru.
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5. ANALIZACELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

,,Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai bune utilizare
este utilizarea unui activ care ii maximizeazA potenlialul 5i care este posibilS, permisi legal gi

fezabilS financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizdrii curente a activului sau
poate fi o alti utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe pia!5
ar intentiona sd o dea unui activ, atunci cand stabileste prelul pe care ar fi dispus sd il ofere."

5.7. Ceo mai bund utilizore o terenului considerot a fi liber

Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe pialS
informalii referitoare la terenuri libere amplasate in zond similara .

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformitdtii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizdri a terenului considerat liber, linAnd
cont in acelasi timp de specificul zonei 5i caracteristicile terenului (formd 9i dimensiuni).

Cea mai buni utilizare este analizati in urmdtoarele situalii:
. Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
. Cea mai buni utilizare a propriet5lii ca fiind construitS.

in plus fali de a fi probabil rezonabili, CMBU atet a terenului ca fiind liber, c6t 5i a proprietilii ca

fiind construitS, trebuie sd indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:
o permisi legal
o fizic posibilS

o feza bil6 financiar
o maxim productiv6 (s5 conduc5 la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietdtii construite)
Cea mai bund utilizare a unei propriet;!i este determinatd dupi aplicarea celor patru criterii 9i

dupi eliminarea diferitelor utiliziri alternative. Utilizarea rdmasS, care indeplinegte toate cele
patru criterii, este cea mai bund utilizare.

Av6nd in vedere cele prezentate mai sus 5i concluziile rezultate din analiza pielei specifice, cea

mai bund utilizare a proprietSlii este cea de teren intravilan.
Ca urmare, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea actualS, de teren cu

destinalie cu rti-constructii, iar cea mai bund utilizare a proprietetrii considerati construitd este cea

actualS, de proprietate imobiliari cu destinalie curti-constructii(proprietati rezidentiale). Aceasti
utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, Si anume:

. este fizic posibilS

r este permisd legal

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

si a proprietitii construite)

fffiiilff.i'lr':,
i h[tFtdthlat) liber
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6. EVALUAREA PROPRTETATil

6.1. Estimorea volorii tere n ulu i

Valoarea terenului trebuie estimat5 av6nd in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar daci
terenul are amenalSri, valoarea acestuia este estimat; prin luarea in considerare a celei mai bune
utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber gi disponibil pentru dezvoltare ulterioar5,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficientS.
Comparatia directS este cea mai utilizatS tehnic; pentru evaluarea terenului 5i cea mai adecvati
metodS atunci cAnd existi informalii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.
in aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele gi

alte date privind loturi similare, in scopul evaluSrii proprietitii subiect.
in cadrul acestei tehnici, v6nzdrile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate
pentru a obtine o indicatie asupra valoriiterenului evaluat.
in anexe sunt prezentate datele despre v6nz5ri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau
aseminitoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vAnzdtoru lu i.

in anexa nr. 1 este prezentat; Grilo comparoliitor de pioSd. in urma aplicdrii ajustarilor asupra
preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piatd a lotului de teren analizat. Aceasta
a fost estimati la:

5.401 EUR, echivalent a 27 .5t2lei

.$;im1:',i.
rNtACAtAtlNA i-irilucltluur 't ,

frOmd. Nr' reras :)'i

- v.Lbll 2!26 '.r .il,'
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Valoarea rezultata in urma aplicdrii metodei de evaluare: METoDA coMpARATllLoR DtREcrE -
TEREN INTRAVILAN

5.401 EUR, echivalent a 27.5].2lei
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 aplicatl doar o singuri abordare in evaluare, adecvat5 Si
bazatd pe informalii de pia15 suficiente, verificate gi credibile.,,

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentati Si semnificativ;, sunt:
adecvarea, precizia Si cantitatea de informalii.
Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cet de pertinentieste fiecare metodS, scopului gi utilizarii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de regulS, se referd direct la tipul proprietS!ii imobiliare 9i
via bilitatea pielei.
P recizia:
Precizia unei evaludri este mdsuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate gi de corecliile aduse prelurilor de vanzare a proprietd!ilor comparabile.
Cantitatea informatiilor:
Adecvarea gi precizia influenleazd calitatea 5i relevanla rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidenliate de o anumiti tranzaqie
comparabilS sau de o anumitd metodS. Chiar 5i datele care indeplinesc criteriile de adecvare 9i
prectzie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informalii. in termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea rea15, va fi ingustat de informa!iile suplimentare
disponibile.
Luand in calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivit5 metodS, av6nd in vedere tipul de proprietate
(teren intravilan categoria curti constructii) si scopul evaluErii (vanzare), este metoda
comparatiilor directe din cadrul abordSrii prin piata. Aceast5 metodi indeplinegte criteriul preciziei
gi criteriul cantitdtii ti calitdtii informatiilor.
Lu6nd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai adecvati in
cazul de fal; este abordarea prin piata, in urma aplicdrii cdreia valoarea de pia!5 a proprietdtii a

fost estimatd Ia:

5.401 EUR, echivalent a 27 .572lei

la cursul valutar de 5,0938 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluirii.

Raport lntocmit 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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Anexa nr. 1 - Abordarea prin piata - Metoda comparatiilor directe
ln 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.
Aceaste metode este recomandat; pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere
pentru scopul evaludrii, fiind preferat5 atunci c6nd existd date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metod6, prelurile gi acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate 5i corectate in funclie de asemdndri sau diferenlieri.
La data evaluirii, evaluatorul a dispus de informalii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludrii), informaliile fiind culese din publicaliile de
specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (v6nzdri - cumpdrdri de terenuri, cu gi fdrd
construclii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 7 euro/mp 9i 39 euro/mp.

ln 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 va nza re(motivatia ), conditii de piata(data vanzarii), Iocalizarea, caracteristici fizice,
utilitati disponibile, zonarea Si cea mai buna utilizare.
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Conlbm GE\'610 afi. j0. selectarea concluziei nsupra \'dor este deteminata de propnctatea irnoliliara comparabda B. care
e:le cea mai aPropiata din Putrrt de 1-edrft fuir. juridic si economic de propnetatea hrobfiara lubie.t ti .supra pr.tulu,
careia s-au dectuat cete mai Brici ajustari brute ab:olute.

A.ensta aiurtare a (omparabilelor {-1o%) nu este element de (onrparatie, ci o tranrtormare a valorii de orertare in
pretul de vanzare (prin aproximarea mariei de negociere l. data evaluarii, avand ca baza atitudinea partkipantitor pe
piata, vanratorii si .umparatorii),

Explicatii ajustdri I

Localizarel s-au aplicat aiustari negative de 10% conrparabilei 3 deoarece erte anrplasata in aona mediana, loc. lia{ced,
mai favorabil decat proprietatea subiect - tehnica calitativa,

cara<tetittki Iiike (suprafatalr 5-.u aplkat ajurt.ri pozitive de 7% conrparabilelei I deoarece are st = 2oOO nlp ri+9%
comParabilei 3 deoare(e are St = 1237 nrp, confo.nr arralirei de piata efectuate, ofertele de teren .u iuprafata.uprinsa
intre 250-500 mp runt maivandnbile - tehri(a calitativa

Topogralie: Nu eite cazul.

Utilitati: 5-au aplkat aiuitari poritive comparabilei I de 9% deoare{e are toate utilitatile la linrita 5i ajustari negative
comparabilei 3 de 3% deonre{e are apa curenta) energie electrica, canalizare, gare pe teren, fata de proprietatea rubied
care a.e e[ergie eledrka, apa, canalirare pe teren, 5-d corsiderat o ajustare de ((a ]%/utilitate, (onlorm onalirei de
piata eleqtuate - tehnka canth.tiv!

Forma in phn ries<hidere: nu r-au aplicat aiurtari.

Sta,e teren: nu r-au aplkat .justari

Accer teren / Vizibilitate: nu s-au apli(at ajustari

^ ,,:ti\
llt{Uc IAUNA "'5.

k ltBd. Nr' 18!ii5 k
. Vrbb$ 2026 -r. i ,

f,9,r,r,.,.rrr'tf i'
I 4N:vAii--
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Proprietate imobiliara- rEREN tNTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea
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Proprietate imobiliara- rEREN tNTRAVILAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

FOTOG RAFI I PROPRI ETATEA SU BI ECT

DETALII STRADALE - IMPREJURIMI

\

DETALII GARD

T

I

OPRIF,'I'ATE

:r-

ffi
I
I
I

tEil

i

lF,#

POARTA ACCES
"..; 
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it.d:
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DETALIITEREN

DETALII TEREN

r

8tl{IAGAIAI:,,
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Proprietate imobiliara- IEREN 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 conversatieitelefonice
https://www.rom imo. ro/anunturi/imobiliare/de'-vanzarc/teren uri/teren-ptr-casa/an unt/leren- intrav ilan-
macin/86ie8776d4 I fl dd5e92 i8h287deh4075.htm I

rf,.iyrimo.r$ -.6.:

Teren intravilan macin 72 000 EUR
negocicbil

Aaa

Conlocieozo vonzdlorul

t,:',ia1P'Y ',i 'i:e 2!lQ

Oisiribuie onunlul pe
Specifico!ii

Descriere

Vand lerer lnirarrlan srlual pe slrada Balener nr 1 1 2C00 np ?2 C00 eur

lD rnunt 1755GC5901

':

a F6 oterro

! contulmeu ? Asenrii inobiliare !EE!!f

o@

ffi
StNtAcAIAUtgA ' .\

fl!t dftr.tb Nr. ii3.'15 fj
Lloot'ro'r,0.^ ,di

0740350821

I xrroi

0746350821



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

Comparabila 2, apa curenta, energie electrica, canalizare pe teren, valabila la data evaluarii conform conversatiei
telefonice
https://l ich idari- imobi liare.ro/propenies/teren-3 I 6-mp-macin-j udet-tu lcea/

,v\lii,l,ill;il.J Acasa f

i-rrG.-^€: irta=.df ,-lG-,ltlt

Teren 316 nrp i'vlacin judet Tulcea

t,.. -:. @
{tG,o

Descriere

Contact

Burta Florirr

_: _i--\
. ,:rrir)z.lt(*)_\ r

..dioa(o{ 
.uaorr.\r/,. :..

ItiltAcAIAunA .

l.€tffirHr. 1815

" Vrlebll 2426 -t
fftIrfr.r.., gPr '''l:.
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Proprietate imobiliara- TEREN INTRAVILAtrt 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/2069 1720965 86270/posts/3 I 85 10027499344 l/

Case si terenuri la tara judet Tulcea lnscrie-te
Serlralr Ancr'26 octonrlrtie h 1,1:il tl

Teren de vAnzare in lsaccea, Judelul Tulcea

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

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

-stradi asfaltatA

22,OOOQ.

\;

Q:

r
g) imiplace p Conrenteazii p Distribuie

ttl

I

lrr. rasas liii

illilqt
t'.i:;}s-:.-.,'
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Proprietate imobiliara- rEREN TNTRAVTLAU situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-inffavilan/anunt/vind-teren-
intrav ilanl 0 60el eD i3 5 e7 7 3 4247 7 d64 527 22hl 42.html

tmo

Vind teren intravilan 62 400 EUR

negocicbil

'.9' $ conturmeu ? Agentii imobliare IEEI$

Toate calegoriile "r

Neagu Hristache

Contocleozo vonzotorul

:an lit';'1::2939

Distribuie onun!ul pe

o@

Specificofii

Supratata terenului

Descrierev
ieren central 1600nrq l,lacrn Tulcea-

lD anunt 1 771 753J81

J

I ir,;,
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Proprietate imobiliara- rEREN TNTRAVTLAt'r situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https: ' 'u'u,w.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-crttgriilell-LDDj sn

Stnf ia De vinrue .7 Oe inct[rat v Anrrmbluil rezrdentiale v Conrpani v lnd€r cdrtre.e

< i'iry.

,! c-t,t-"u f *"rfi;-l

{ Dirt.iuuie V sa&o.d

(

Chi.ila

u tq|nrG

Teren lntravilanlExtraviian

30 € oe/m:

& M.cln, rule.

Teren de v6nzare

Suprafat.i utili:

Tip teren;

Localizare:

Dimensiuni:

Gard:

lip acces:

lmpreiurimi;

N,'ledia;

lip vanzitor:

:: t.l ::,:,r O

Allltnz @ Irt.c G) esigurare p-eo[ut3si.!a

R

10"-tO3 nr

U

BII{IA CAIAIttlJr

Nr. 18i145

i.., r.;;vp'R-l

' n vahbll 2o26 -,

*trrr,r.r, f,?\,1-1r.
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Proprietate imobiliara- rEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

v

Descrlere

Vand teren intravilan si extravilan pretabil pentru

LOCUINTE,HALE sau PROIECTE EUROpENE

langa restaurant "LA COCO"

Pretul este negociabil !

lD:9369587

O Vrei sl primegti notificiri cu anunluri similare?

Activeaz5 alertele $i nu pierd€ nicio oferti

lstoric si statistici

Ultima actualizare: 26.O2.2O26

DrtI

RaporteazS p

vreau notificSri despr€ anunluri similare

Prc!

'ffi;:i*.;-' ,

B$UGAIAUNA o
ldldmlhlt' 1834s i',

i.r*u zoz,
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tulcea/5 I d9493 eR 5 i78 ihei25 e9i I 5 dd494f2'html

romrmo,ro ':E

Vand teren 3200mp lsaccea Tulcea

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

https://www.romimo.rolanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-3200mP-isaccea-

o
Baluta Paul-Razvan

vezi tootc onunlurile

Bsra ma inl
dufin€aYods

Contocleozd vanz6lorul

Distribuie onunlul pe

v

TEM o@

FRA

;fl,"t1-$:.
SlllEACAIALti!,.

M. Nr. 18345 7 .

Valrbll 2026- o..r . Yj:-.,'
ltlizan*tet,tl ' ,,'

! contulme, q2 Asen:ii imobitiale EEIA

25 000 EUR

negocicbil

Specificolii

Descriere

Vand teren suprefata 3200 mp rn loc. lsaccea iud Tulcea. CF33926. Este pozrtionat

la intersectia strazilor Closca sr lndependentei Langa leren sunl toate utilrtalile: apa

curenta si canaltzare. curent electric si gaz Terenul nu necesila lucrari Cle amenajare

tD anunl. 1703510766

{D Viluolizdn: 667
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Proprietate imobiliara- TEREN rNrRAVrLAtrt situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

https://www.imobiliare.roloferta/teren-constructii-de-vanzare-isaccea-sud-2000mp-
2 5 9 7 67 488? utm source: i m oradar2 4.ro &utm m ed i u m :coc

Teren de vanzare in localitatea lsaccea

Amenajare strAzi

50.000 €

o

Admrnrstrator

frimite me3ai

Tnmite linkul unui prieten pe:

fOo-)

t!4artie 2026

l7m

;'iiiivaU

a;

Descriere teren

)e Ydt lzdt e

._ :( ll:' " :"rl :

Detaliiteren

utilitati

Dest tnatie

Alte caracteilsticr

259767488 cl

lntravilan

8m

BtNlAGnrun^ ?i

Tt#,ihlil,'t7
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Proprietate imobiliara- rEREN TNTRAVTLAN situat in Oras Tulcea, Jud. Tulcea

hnps://www. irnobiliare.roloferta/casa-individuala-de-vanzare-isaccea-3-camere-27 2925653

Vanzare Teren lntravilan 2.001 mp. cu utilitati - lsaccea - Centru 29.OOO €

-

*r.a"'r:oorr*
Descriere casd

l, ' :

.|I :

Detalii casi

utiriteli

Contorizare

Ail{lirrrlatr

Amenaiare strazt

utiliteti

Tnmrte linkul unur pneten pe

tOc:
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