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Raport de evaluare a proprietitii imobiliare: teren extravilan cu suprafali de 1.617 m2 situat in Albe$ti, iud. Mure$

06.07.202L

Citre:

COMUNA ALBE$TI

Referitor la: Proprietatea imobiliarl: teren extravilan cu suprafafd, de L.617 m2

Albegti, jud. Mureg, inscrisl in cartea funciard nr.52092 a localitiifii Albegti

Stimafi Domni,

Urmare a solicitirii dumneavoastri, am procedat la evaluarea proprietilii indicate mai

sus. Am efectuat inspeclia proprietifii, am analizat piala imobiliarl specifici gi am estimat

valoarea de piagi a proprietiifii in cauzi in vederea cumpiririi.

EXCEENERGO CERT S.R.L., prin ec. Kis Angela, evaluator autorizat membru titular ANEVA&

specializarea EPI, EI, EBM, cu legitimalia nr. 13568, a evaluat proprietatea in calitate de

evaluator independent raportul de evaluare fiind intocmit in concordanli cu Standardele de

Evaluare a Bunurilor.

in baza informafiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor gi rafionamentelor

aplicate, opinia noastri este cI valoarea de piall a dreptului deplin de proprietate asupra

proprietiilii descrise in acest raport, La06.07.2021, este:

35.850 lei echivalenta 7.280 €

Valoarea unitare = 4,5 €/mz

Cursul de referinfe B.N.R. utilizat este de I € = 4,9265lei.

Cu deosebiti considerafie,

ec. Kis Angela
Evaluator autorizat - membru tihrlar ANEVAR

Specializarea EPI, EI, EBM

Legitimalie nr. 13568
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Rezumatul faptelor principale 9i al concluziilor importante

Client coMUNAALBE$Tr

Utilizator desemnat coMUNA ALBE$Tr

Data evaluirii 06.07.202L

Evaluator ec. Kis Angela, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EI, EBM, cu legitimatia nr. 13568

Compania de evaluare EXCEENERGO CERT S.R.L.

Tip proprietate Proprietate imobiliari tip teren extravilan

Adresa proprietifii Albegti, jud. Mureg

Cartier / amplasare Zond periferici, funcfiuni preponderent rezidenfiale

uuliteli Energie electrici, gaz, apA, canalizare

Suprafele L.6L7 m2

Proprietar Suciu $tefania Laura

Utilizare existentl Teren viran

Curs de schimb valutar 4,9265lei/€

Valoarea de piafi 35.850 lei echivalent a 7.28O C

Valoarea unitard 4,5 €fmz

Observagii speciale

Terenul are categorie de folosinfi "arabil", conform extrasului de

carte funciari.

Parcela este amplasatii in aproprierea unor terenuri edificate cu

locuinfe individuale.

Din informafiile disponibile la data evalulrii, referitoare la

reglementirile urbanistice nu existi restriclii privind edificarea

terenului analizat
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I. TERMENII DE REFERINIA ru EVALUARII

l.l.Identificarea

evaluatoruIui

1.2.Identificarea

clientului

1.3.Identificarea

utilizatoruIui

desemnat

1.4. Activut

subiect al

evaluiirii

1.5. Moneda

raporttrlui.

1.6. Scopul

evaluiirii

!.7. Tipul

valorii

utilizate

EXCEENERGO CERT S.R.L., avAnd sediul in TArgu Mureg, str. Arany f6nos,

nr. 18., jud. Mureg inregistratii la O.R.C. sub nr. 126/L449/20L6, avAnd cod

unic de inregistrare 36710009, telefon +40 724 275 315; e-mail:

exceenergocert@gmail.com, prin:

ec. Kis Angela, telefon +40 724 275 3LS, evaluator autorizat, membru

titular ANEVA& specializarea EPI, EI, EBM, cu legitimafia nr. 13568

COMUNA ALBE$TI cu sediul in Albegti, str. Lungl, nr. LZ3.,jud. Mureg, CUI

5902730; telefon +40 265 778 00L; fax +40 265 777 168; email

albesti@ cjmures.ro; www.comunaalbesti.ro.

COMUNA ALBE$TI cu sediul in Albegti, str. Lungi, nr. !23.,jud. Mureg.

Proprietatea imobiliarl: teren extravilan cu suprafafi de L.6lz m2 situatii

in Albegti, jud. Mureg, evidenliati in cartea funciari nr.52092 a localitii;ii

Albegti.

Valoarea este exprimatii in LEI gi €.

in estimarea valorii se ia in considerare plata integrali la data evaluirii,

ftiri conditii de platii.

Valoarea nu include T.VA.

Achizitie

Tipul valorii utilizate este valoarea de piafi.

" valoarea de piali reprezintd suma estimati pentru care un actiy sau o

datorie ar putea fi schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumprritor
hotrrat gi un vanzitor hotira! intr-o tranzacfie nepirtinitoare, dupi un

marketing adecvat gi in care pirtile au aclionat fiecare in cunogtinfi de

cauzd,, prudent gi f?iri constrAngere".
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1.8. Data Data de evaluirii este 06.07.2021.

evaluiirii Cursul de schimb utilizat este 1 €= 4,92651ei

1.9. Natura gi Data inspecpei: L7.06.202L

amploarea Loculinspecfiei:AlbegH,jud.Mureg

activitiililor Modalitate inspecfie: vizualizare

evaluatorului Limitlri: nu sunt

gi oricare

Iimitiri ale

acestora

1.10. Natura gi Informaliile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite:

sursa Informafiile referitoare la dreptul de proprietate, au fost furnizate de cltre

informaliilor proprietar:

pe care se - Extras de carte funciari nr.52092 a localitiifii Albegti.

bazeazd - Plan de amplasament 5i delimitare a imobilului

evaluatorul Informaliile referitoare la datele de piafi utilizate in evaluare au fost

preluate din surse publice, site-uri specializate in anunluri imobiliare,

presa locall etc.

Informaliile generale referitoare la rentabilitatea agteptatl, prefuri,

proiecte gi costuri de investiifii a unor proprietiti similare au fost preluate

din studiile pentru RomAnia ale unor companii multinalionale de

consultanfl.

Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

Standarde de evaluare a bunurilor:

- SEV 100 - Cadrul general (lVS Cadrul general)

- SEV 101 - Termenii de referinli ai evalulrii (IVS 101)

- SEV 102 - Documentare gi conformare (lVS 102)

- SEV 103 - Raportare (lVS 103)

- SEV 104 - Tipuri ale valorii IVS 104)

- SEV 105 - Abordiri gi metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietilii imobiliare (lVS 400)

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Revista "Valoarea oriunde este ea" nr. 30 din 03.2021 publicatl de cltre
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ANEVAR

suporturi de curs gi seminarii de pregitire continue publicate de ANEVAR

9i IROVAL

1,.L1. Ipoteze Ipoteze:

semnificative Evaluarea noasffi este raportati in conditiile incertitudinii materiale a

gi/sau evalulrii. in consecinfi, evaluarea noastri va fi tratati cu un grad

ipoteze rezonabil de certitudine 9i o dozi mai mare de pruden;i decAt ar fi fost

speciale cazul in mod normal.

semnificative in realizarea raportului au fost luate in considerare urmitoarele aspecte

care sunt general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul

evaluirii, flri a fi ln mod specific documentate sau verificate:

Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeazd, pe informatiile gi documentele in formi
necertificatii, aga cum acestea au fost prezentate ftlri a se

intreprinde verificiri sau documentiri suplimentare.

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile gi

marketabile.

Aspecte fizico- dimensionale:

- evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informafiile tehnico-

economice disponibile, acestea fiind considerate conforme cu

realitatea. orice schifi din raportul de evaluare prezintii

dimensiunile aproximative ale proprietiilii gi este realizatii pentru a

aiuta cititorul raportului si izualizeze proprietatea. Mlsuritorile

de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situafiile in care

nu existl documentafii cadastrale, s-a argumentat punctual la

metoda aplicatl

Urbanism:

- se presupune ci proprietatea imobiliari se conformeazl tuturor

reglementirilor gi restricfiilor de zonare gi utilizare, in afara cazului

in care a fost identificati o neconformitate, descrisd gi luati in
considerare in prezentul raporL

Mediu

- din informaliile detinute de citre evaluator gi din disculiile purtate
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cu clientul, nu exisfii nici un indiciu privind existenfa unor

contaminiri naturale sau chimice care afecteazi valoarea

proprietllii evaluate sau valoarea proprietililor vecine.

- evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor inspecfii sau a

unor rapoarte care si indice prezenfa contaminanlilor sau

materialelor periculoase gi nici nu a efectuat documentdri speciale

in acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existl a$a ceva.

- daci se va stabili ulterior ci existl contaminiri pe orice proprietate

sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in

funcliune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea

duce la diminuarea valorii raportate.

Metodologie

- scopul prezentei evalulri gi situalia actuali a proprietlfii imobiliare

au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate gi a

modalitililor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate si
conduci la estimarea cea mai probabili a valorii in condifiile tipului

valorii selectate;

- evaluatorul consideri cI premisele utilizate in aplicarea metodelor

au fost rezonabile in contextul informafiilor ce sunt disponibile la

data evaluirii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat

finind seama de tipul valorii gi de informafiile disponibile;

Alte date:

- prin "proprietate imobiliari", in cuprinsul prezentului raport, se

lntelege imobilul descris mai sus, f?[ri alte elemente care ar fi
componente naturale ale terenului, cum ar fi recolte, copacii,

mineralele.

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informaliile pe care

le-a avut la dispozitie existAnd posibilitatea existenlei gi a altor

informafii de care evaluatorul nu avea cunogtinti. in cazul apariliei

altor documente legale care sI ateste alte informafii decAt cele

utilizate de citre evaluator, acesta igi rezervi dreptul de a modifica

prezentul raport de evaluare in concordanli cu noile informafii.

Evaluatorul nu igi asuml nici o responsabilitate in cazul menlionat
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anterior;

- raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale,

juridice gi politice de la data intocmirii sale.

- in conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de

citre evaluator sunt valabile la data prezentatii in raport gi inci un

interval de timp limitat dupl aceasti datI, in care condifiile

specifice ale pielei nu suferi modificiri semnificative care afecteazi

opiniile estimate

- informalia furnizatii de citre terli este considerati de incredere,

evaluatorul neefectuAnd investigafii pentru a stabili veridicitatea gi

acuratelea acestora.

Ipoteze speciale:

valoarea de piali estimatii este valabili in ipoteza ci terenul, avlnd

momentan categoria de folosinfI arabil este practic teren pentru

construcfii, categorie de folosin;i curti-construcfii gi poate fi edificat

conform reglementirilor urbanistice.

Prezentul raport de evaluare este de tip descriptiv, cuprinzitor.1.12. Tipul
raportului

1.13. Restrictii
de utilizare,
difuzare sau
publicare

1.14. Declararea

conformitiFi

cu SEV

Este interzisi distribulia gi reproducerea raportului de evaluare, iar

utilizarea raportului de evaluare este restriclionati la pirlile care delin

din punct de vedere legal acest drept.

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele

de evaluare a bunurilor
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2.1.

2. PREZENTAREA DATELOR

. Descrierea sihrafiei iuridice
Identificare gi 

Imobilul este evidenliat in cartea funciari astfel:
descriere

Numir carte funciard 52092 a localititii Albesti

Adresa

Numlr cadastral

Descrierea imobilului

Proprietar:

Drept de proprietate

in baza:

. Analiza zonei

Proprietatea imobiliard analizati

Albegti, in zona strlzii Muzeului

CF vechi 4950/N

Albegti, judetul Mureg

1183

Teren extravilan cu suprafati de L.6L7 m2

Categorie de folosinli arabil

Suciu $tefania Laura

incheiere nr.8432 / 29.05.2018

Act notarial nr. 41 din 18.05.2018 emis de notar

public Urian Marinela (succesiune), cota de L/4

parte

incheiere nr. 14965 / L8.09.2078

Act notarial nr. 954 din L7.09.20L8 emis de

notar public Urian Marinela (succesiune), cota de

3/4pafte

Oosul Sagilor

se sifueazi in zona

(biserica Unitarianl),

perifericd a localitilii

la capltul unei strlzi

10

r".::.-

.,',
.rt,
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noi, care debugeazd in strada Muzeului.

Zona s-a dezvoltat in ultimii ani, favorizatii de existenfa unor suprafefe mari

de teren libere, ugor de modelat gi restructurat urbanistic. Zona este

caracterizati de un trafic redus.

. Descriereaproprietilii imobiliare

Amplasamentul analizat este un teren cu suprafati de 7.6L1 mz.

Terenul are categorie de folosinli "arabil", conform extrasului de carte

funciari.

Parcela este amplasatl in vecinltatea unor terenuri edificate cu locuinfe

individuale.

Din informafiile disponibile la data evaluirii, referitoare la reglementiirile

urbanistice nu existd restricfii privind edificarea terenului analizat

Conform PUG Albegti UTR-urile zonei sunt:

- LFC1 - subzone locuinlelor cu regim mic de inllfime
- ISP - zond institufii gi servicii publice dispersate

- ZPz - subzone de proteclie a patrimoniului arheologic

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ci parcela poate fi transformatii in teren

curfi-construclli..

Principalele caracteristici ale proprietiilii de evaluat se prezinti asffel:

Localizare: Albegti, jud. Mureg

terenul este amplasat intr-o zonl rezidenfiali

Suprafati: 1.6L7 mz

Drum acces: tosea asfaltatii

Acces auto gi pietonal
Forma teren: regulati, front 31 m,lungime 52 m, respectiv 53 m

inclinagie teren: cu declivitate ugoari

Restri$ii nu se cunosc

utiliuifi edilitare relelele de utilitiigi edilitare se aflr in apropiere
utilizare actuali terenul are categoria de folosinli arabil, teren viran.

Destinatie Teren penfu construcfii

L\
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2.2. Analiza O etapd importantii a activitifii de evaluare este analiza condifiilor piefei. Degi

pielei COVID19 poate afecta conditiile pietei, inci nu este clar modul in care pielele

ar putea fi afectate. Analiza pielei implici observarea reacliilor pielei, insi
aceasili analizi devine mai complicatii atunci cdnd participanfii la piali se

confrunti cu incertitudini.

Izbucnirea noului Coronavirus (COVID-19), declarati de citre OMS drept

,,Pandemie globali" la data de 11 martie 2020, a avut un impact semnificativ

asupra pielelor financiare globale. Restricliile de cilitorie au fost puse in

aplicare de cltre multe !iri. Activitatea pielei este afectatl in multe sectoare.

Evaluarea noastri este raportati in condifiile incertitudinii materiale a

evalulrii. in consecinf5, evaluarea noastri va fi tratati cu un grad rezonabil de

certitudine gi o dozl mai mare de prudenfd decit ar fi fost cazul in mod

normal.

Forfele ce constituie cererea pentru terenuri libere interaclioneazi in general,

intrucit existii un interes comun. Succesul final al investitorului

intreprinzitor gi al investitorului pe termen lung depinde de cererea

cumplrltorilor finali.

Degi in teoria economici se sugereazl ci pielele terenurilor pe termen scurt

sunt determinate de cererea reali a cumpirltorilor, in realitate lucreazd alte

forle ale piefei. Fluctualiile pietei pe termen scurt reflectii rispunsul pielei

imobiliare la reglementlrile zonirii gi utilizirii gi tendinla participanfilor pe

piati de a lua decizii pe baza informafiilor imperfecte.

Activitatea speculatorilor pe termen scurt conduce la explozia prefurilor pe

piafi, deseori fiind atit de ridicate incAt ele dep5gesc cu mult ceea ce se

consideri a fi un cost economic rezonabil investitorilor-intreprinzdtori. Cu

toate acestea, intreprinzitorii pot gisi justificate prefurile mari ale terenurilor

cAt timp presiunea crescuti a cererii utilizatorilor face ca dezvoltarea si fie
fezabili economic. Pe de alta parte, daci presiunea cererii nu e suficienti si
contribuie la un nivel ridicat al prefurilor, speculatorii mai degrabi vor reduce

prefurile cerute pentru a le aduce la nivelul solicitat de investifiile

inffeprinzitorilor. VAnzitorii, cumplritorii gi mai ales consultan;ii acestora

trebuie si inleleagi nu numai caracterul pe termen scurt al pielei pentru

parcela liberi, dar gi cererea pe termen lung a utilizatorilor pentru lotul de

teren.

t2
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urmrrind evolu;ia trimestriali a achiziliilor raportate de Agenfia

Nationali de Cadastru gi Publicitate Imobiliari (ANCPI) la nivel nalional pe

categorii de imobile, cel mai recent raport de pia;d publicat de Analize

Imobiliare relevl ci in materie de unitili individuale, terenuri extravilane

agricole gi terenuri intravilane cu construcfii au fost atinse, in TZ zozo,

minime ale activititii de tranzacfionare de la inceputul lui 20L7 incoace. gi pe

segmentul terenurilor intravilane flri construclii a avut loc un declin vizibil in
perioada stirii de urgenfi, insd acesta nu a reprezentat un minimum al

perioadei analizate. in cazul terenurilor extravilane neagricole nu au fost

observate, pe de alti parte, varialii majore - de notat este insi ci, in mod

normal, activitatea de tranzaclionare se situeazi aici la un nivel constant si, in
plus, destul de scdzut comparativ cu restul piefei.

in trimestrul al treilea al anului 2020, datele furnizate de ANCPI relevi ci
apetitul pentru achizi;ii gi-a revenit vizibil pe toate cele patru segmente de

piati care au fost afectate de restricfiile de circula]ie impuse in perioada stirii
de urgenfi. curbele de cregtere au fost comparabile, astfel ci segmentul cu

cele mai multe contracte de vAnzare (aproape de 50.000) rimane cel al

terenurilor intravilane f?iri constructii, acesta fiind urmat de terenurile

intravilane cu construclii (circa 40.000 de achizilii), apoi de unitifile
individuale (sub 500) gi, respectiu de terenurile extravilane agricole (aproape

de 25.000 de contracte).

incepand cu luna iunie 2020 activitatea pielei s-a reluat gi in judeful

Mureg, numirul tranzacfiilor imobiliare prezinti o tendinfi de cregtere,

comparativ cu cel atins in aceeagi perioadl din 2019.

Oferta competitivi pentru proprietatea imobiliari subiect:

- oferta de vinzare - oferti axatii in special pe terenuri intravilane pentru

construcfii gi terenuri extravilane cu voca]ie de teren pentru constructii.

- marja de negociere la vinzare (oferte mature): intre 2 gi L\o/o
* variafia prefurilor este antrenatd de urmdtoarele aspecte: localizare,

facilitdsi, suprafaga, acces la infrastructurd tehnico-edilitard;

oferta de vAnzare terenuri intravilane pentru construcfii rezidenfiale din

zoni: prefuri solicitate cuprinse intre 3,5 gi 10 €/mp
in anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotafii colectate din piala

specifi cI proprietilii subiect.
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Raport de evaluare a proprietitii imobiliare: teren extravilan cu suprafa!5 de 1.617 mz situat in Albe$ti, iud. Mure$

3.1. Analiza

penfu cea

mai bunl

utilizare

3. ANALIZA DATELOR

Cea mai buni utilizare a terenului liber

Pe baza analizei de pia!5 efectuate, am studiat utilizrrile considerate

probabile gi rezonabile pe baza conformitilii cu cele 4 criterii ale celei mai

bune utiliziri a terenului considerat liber, linAnd cont in acelagi timp de

specificul zonei gi caracteristicile terenului [formi ;i dimensiuni).

Tipul imobilului

Amplasare

Caracterul zonei

Utilizare actuali

teren extravilan suprafafl de !.617 mz

zoni perifericl

zoni rezidenfiali

teren viran (arabil in cartea funciari)

Ipoteza evalulrii utilizarea terenului pentru construclii
Valoarea esdmatii este valabili in ipoteza ci
terenul, avAnd categoria de folosinfi arabil,
poate fi edificat

Utilizare posibili, teren pentru construcfii
prin prisma a ceea ce
ar fi considerat
rezonabil de citre
participanlii pe piali

Cerinla de a fi
permisl legal

permisi legal

Utilizare alternativi nu este cazul

Analiza fezabilitiifii nu este necesari
financiare

AvAnd in vedere cele de mai sus, considerlm cea mai bunl utilizare a

terenului considerat liber este cea de teren cu destinalie rezidentiali.

Aceasti utilizare indeplinegte criteriile care definesc CMBU, gi anume: este

fizic posibili ; este permisi legal ; este fezabili financiar ; este maxim

productivi.

3.2. Descrierea Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietili imobiliare,

metodologiei evaluatorii utilizeazi metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele

deevaluare trei abordlri in evaluare: abordarea prin piali; abordarea prin venit;

abordarea prin cosL

Alegerea abordlrii depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul

evaluirii, de termenii de referinli ai evaluirii, de calitatea gi cantitatea

datelor disponibile pentru analizl.


