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Rezumatul faptelor principale şi al concluziilor importante 
 

Client Municipiul Târgu Mureș 

Utilizator desemnat Municipiul Târgu Mureș 

Evaluator  ec. Kis Angela, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, 

specializarea EPI, EI, EBM, cu legitimaţia nr. 13568 

Data evaluării 15.01.2026 

Scopul evaluării Vânzare  

Tip proprietate Proprietate imobiliară tip teren intravilan, categorie de folosință 

curți-construcții cu suprafața de 1.552 m2. 

Adresa proprietății Târgu Mureș, Calea Sighișoarei, nr. 94, jud. Mureș  

Amplasare Terenul analizat se situează în partea sud-estică a municipiului 

Târgu Mureș, zona Căii Sighișoarei și Pădurea Stejeriș, la circa 

200 m de ansamblul rezidențial Concept 9 și circa 300 m de 

Shopping City Mall. 
 

Utilizare  Terenul este edificat cu o construcție tip parter cu funcțiune de 

depozit (proprietar persoană juridică). 

Proprietar Proprietarul terenului este Municipiul Târgu Mureș (domeniu 

privat). 

Curs de schimb  5,0891 lei/€ 

Valoarea de piață 
 

Ținând cont de informațiile disponibile, în urma analizelor, metodelor și 

raționamentelor aplicate, în opinia mea valoarea de piață a proprietății imobiliare 

este:  

1.021.200 lei echivalent a 200.670 € 

Valoarea unitară 129,3 €/m² 

 

Argumentele care au stat la baza acestei opinii sunt: 

 amplasarea: zona Căii Sighișoarei și Pădurea Stejeriș, la circa 200 m de ansamblul 

rezidențial Concept 9 și circa 300 m de Shopping City Mall. Zona a cunoscut în ultimii 
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ani o dezvoltare puternică, favorizată de existenţa unor suprafeţe mari de teren libere, 

uşor de modelat şi restructurat urbanistic. Zona este în prezent într-un proces de 

transformare funcţională în care accentul s-a mutat de mulţi ani de pe funcţiuni cu 

caracter agricol pe funcţiuni urbane (servicii, comerţ, cazare, alimentaţie publică, 

învăţământ, locuinţe, etc.). Procesul este stimulat de accesul la drumul de centură Calea 

Sighişoarei şi la una dintre cele mai importante căi rutiere de tranzit şi de legatură a 

municipiului cu sudul şi estul ţării (DN 13 Târgu Mureş - Braşov).  

 acces: circa 200 m de Calea Sighișoarei. 

 dimensiunea și dispunerea: terenul are suprafață de 1.552 m², dimensiune, formă și 

dispunere favorabilă.  

 accesul la infrastructura tehnico-edilitară: există acces la toate rețelele de utilități 

edilitare. 

 destinația: mixtă comercială-rezidențială. 

  

În consecință proprietatea imobiliară analizată prezintă atractivitate ridicată datorată atât 

locației, dispunerii cât și aspectelor non-fizice, cum ar fi raritatea unor asemenea proprietăţi 

pe piață. 
 

ec. Kis Angela 

Evaluator autorizat – membru titular ANEVAR 

Specializarea EPI, EI, EBM  

Legitimaţie nr. 13568 
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1. TERMENII DE REFERINŢĂ AI EVALUĂRII 

 

1.1. Identificarea evaluatorului 

EVEX CONSULT S.R.L., având sediul în Târgu Mureş, str. Bogdan Petriceicu Hașdeu, nr. 

44., ap. II., jud. Mureş înregistrată la O.R.C. sub nr. J26/888/2001, având cod de înregistrare 

fiscală RO14340550, telefon +40 265 250 021; e-mail: evex.consult@gmail.com, prin:  

ec. Kis Angéla, telefon +40 724 275 315, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, 

specializarea EPI, EI, EBM, cu legitimaţia nr. 13568. 

 

1.2. Identificarea clientului 

Municipiul Târgu Mureș, având sediul în Târgu Mureș, Piața Victoriei, nr. 3., jud. Mureș, tel. 

0365 807 872; având cod unic de înregistrare 4322823. 

 

1.3. Identificarea utilizatorului desemnat 

Municipiul Târgu Mureș, având sediul în Târgu Mureș, Piața Victoriei, nr. 3., jud. Mureș, tel. 

0365 807 872; având cod unic de înregistrare 4322823. 

 

1.4. Activul supus evaluării 

Proprietate imobiliară situată în Târgu Mureș, Calea Sighișoarei, nr. 94, jud. Mureș, 

constând în teren intravilan cu suprafață de 1.552 m², categoria de folosință curți-

construcții. 

 

1.5. Moneda raportului. 

Valoarea este exprimată în LEI şi €.  

Valoarea nu include T.V.A. 

 

1.6. Utilizarea desemnată a evaluării 

Vânzare.  

 

1.7. Tipul și premisa valorii 

Tipul valorii utilizate este valoarea de piață.  

”Valoarea de piață reprezintă suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi 

schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât și un vânzător hotărât, într-o 

tranzacție nepărtinitoare, după un marketing adecvat și în care părțile au acționat fiecare în 

cunoștință de cauză, prudent și fără constrângere”. 
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1.8. Data evaluării 

Data evaluării este 15.01.2026.  

Cursul de schimb utilizat este 1 € = 5,0891 lei 

 

1.9. Natura și amploarea activităților evaluatorului și oricare limitări ale acestora 

Pe parcursul evaluării au fost colectate și analizate date și informații cu privire la activele 

subiect al evaluării. 

Nu sunt limitări sau restricții privind inspecția, investigațiile și/sau analizele din cadrul 

misiunii de evaluare. 

 

1.10. Natura şi sursa informaţiilor pe care se bazează evaluatorul 

Documentele și informațiile necesare realizării evaluării au fost puse la dispoziția 

evaluatorului de către client care este singurul răspunzător pentru validitatea, valabilitatea și 

exactitatea acestora. 

Sursele de informare specifice sunt menționate în cadrul raportului în capitolul destinat 

acestora, dar și în cadrul explicațiilor, atunci când sunt necesar a fi evidențiate. 

 

1.11. Ipoteze și/sau ipoteze speciale relevante 

Ipoteze: 

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, majoritatea tipurilor valorii reprezintă prețul 

estimat al unui activ fără a include o ajustare pentru costurile vânzătorului generate de 

vânzare sau pentru costurile cumpărătorului generate de cumpărare și pentru oricare taxă plătibilă 

de oricare dintre părți, ca efect direct al tranzacționării. 

Evaluarea s-a realizat considerând terenul subiect utilizabil în scop comercial, conform 

categoriei de folosință înscrisă în cartea funciară. 

Evaluarea s-a realizat în ipoteza că granițele imobilului evaluat sunt cele deduse din 

documentele existente în coroborare cu constatările în cadrul inspecției; 

Evaluarea s-a realizat considerând suprafața dedusă din actele existente ca suprafață reală 

ale terenului, (evaluatorul neverificându-le), asupra căreia există drepturi integrale în cotă 

exclusivă de proprietate; 

Acest raport a fost elaborat având la bază informațiile culese de către evaluator și urmează 

a fi folosit în vederea vânzării. 

Evaluatorul a preluat dimensiunile din informațiile tehnico-economice furnizate de client, 

acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Măsurătorile de cadastru sunt considerate 
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prioritare, iar pentru situațiile în care nu există documentații cadastrale, s-a argumentat 

punctual la metoda aplicată.  

Evaluatorul nu își asumă nici o responsabilitate în privința completitudinii și corectitudinii 

datelor furnizate de client. 

Evaluatorul nu va putea fi făcut răspunzător pentru existența unor vicii ascunse (neaparente) 

privind imobilul și/sau factorii externi care ar putea influența în vreun fel valorile calculate. 

Nici o informație conținută în acest raport nu trebuie să fie interpretată ca o consultanță 

fiscală, juridică sau contabilă. 

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanță sau 

să depună mărturie în instanță relativ la proprietatea în chestiune, în afara cazului în care s-

au încheiat astfel de înțelegeri în prealabil. 

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probă în instanță nefiind o expertiză judiciară. 

Raportul de evaluare poate fi verificat cu respectarea normelor legale în vigoare. 

Ipoteze speciale semnificative:  

- terenul se evaluează în ipoteza de teren liber (construcția are alt proprietar, nu se 

evaluează), utilizabil pentru construcții comerciale și/sau rezidențiale. 

- terenul se evaluează în ipoteza că nu există restricții urbanistice (în certificatul de 

urbanism sunt prevăzute restricții, interdicție de construire în zona afectată de inelul 

de circulație sudic B-dul 1 Decembrie 1918/ Calea Sighișoarei/ str. Gh. Doja, însă 

terenul este edificat, practic utilizat în scop comercial, deci neafectat de inelul de 

circulație). 

- terenul se evaluează în ipoteza că nu este afectat de conductele de gaz și rețelele de 

electricitate din zonă. 

 

1.12. Utilizarea unui specialist (sau a unui furnizor extern de servicii) 

Nu a fost necesară consultarea de specialişti pentru a reflecta eventuale particularităţi ale 

imobilelor şi/sau eventuale aspectele intangibile care afectează valoarea acestuia. 

 

1.13. Factori de mediu, sociali și de guvernanță (ESG) 

Nu există cerințe speciale privind factorii de mediu, sociali și de guvernanță. 

Factorii ESG și mediul de reglementare a acestora ar trebui să fie luați în considerare în 

măsura în care aceste elemente sunt măsurabile și dacă ar fi considerate rezonabile de către 

un evaluator care ar aplica raționamentul professional. 
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1.14. Tipul raportului 

Prezentul raportul de evaluare are o formă completă si este de tip descriptiv care respectă 

cerințele de raportare ale SEV 106 – Documentare și raportare.  

 

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 

În conformitate cu prevederile Standardelor Internaționale de Evaluare, acest raport de 

evaluare nu va putea fi inclus în întregime sau parțial în documente, circulare sau în 

declarații, nici publicat sau menționat în alt fel, fără aprobarea scrisă a evaluatorului asupra 

formei și contextului în care ar putea sa apară. Utilizarea lui cu alt scop decât cel declarat 

anterior, de către alte persoane decât clientul și utilizatorul desemnat sau de către oricare 

altă persoană, este interzisă. Atribuirea valorilor rezultate la o alta dată este interzisă.  

Publicarea și/sau utilizarea parțială sau integrală a raportului, precum și utilizarea lui de 

către alte persoane decât destinatarul/utilizatorul desemnat al raportului, atrage după sine 

încetarea obligațiilor și a responsabilității evaluatorului. 

Evaluatorul nu își asumă responsabilitatea pentru posibilele efecte juridice sau financiare ce 

pot decurge din nerespectarea utilizării și difuzării a prezentului raport. 

Pentru a produce efecte și a fi valid, prezentul raport de evaluate necesită semnătura 

electronică sau originală a evaluatorului. 

 

1.16. Declararea conformității evaluării cu standardele de evaluare aplicabile în 

România  

În conformitate cu regulamentele și obligațiile membrilor ANEVAR, raportul de evaluare a 

fost realizat în concordanță cu reglementările Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 și 

cu ipotezele și ipotezele speciale cuprinse în prezentul raport.  

Nu au fost făcute devieri de la standardele menționate mai sus. 
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2. CULEGEREA DATELOR ȘI DESCRIEREA ACTIVELOR 

SUBIECT AL EVALUĂRII 
 

2.1. Culegerea datelor 

 

În conformitate cu solicitarea clientului, conform Adresei nr. 63579/14551/17.12.2025 activul 

de evaluat este proprietatea imobiliară constând în teren intravilan cu suprafață de 1.552 

m², situate în Târgu Mureș, Calea Sighișoarei, nr. 94, jud. Mureș, înscris în CF nf. 137304 a 

localității Târgu Mureș, în vederea vânzării directe. 

Documentarea s-a realizat utilizând ca mijloace: inspecția, colectarea informațiilor, 

prelucrarea datelor și analiza.  

Inspecția, analiza, evaluarea s-a realizat în baza: 

- Extras de carte funciară nr. 137304 a localităţii Târgu Mureș  

- Certificat de urbanism nr. 950/28.11.2025 emis de Municipiul Târgu Mureș 

- Hărțile cadastrale de pe site-ul https://geoportal.ancpi.ro/ 

Evaluarea se realizează în ipoteza utilizării terenurilor conform funcțiunii prevăzută în cartea 

funciară, coroborat cu caracteristicile fizice și reglementările de urbanism ale zonei în care 

se află. 

Pe lângă vizionarea pe teren, am utilizat și hărțile cadastrale și imagini din google maps, 

acestea contribuind la identificarea și ilustrarea corespunzătoare a terenului în analiză. 

În consecință, s-a realizat o documentare suficientă, s-au cules suficiente informații pentru a 

asigura argumentarea adecvată a evaluării.  

Amploarea documentării și a informațiilor necesare s-a făcut în baza raționamentului 

profesional și aceasta este adecvată scopului evaluării. 

 

2.2. Descrierea activelor subiect al evaluării 

 

Caracteristici juridice: 
 

Principalele caracteristici juridice ale terenului se prezintă astfel: 

Număr carte funciară 137304 a localităţii Târgu Mureș 

Nr. CF vechi: 4357 (A+2), nr. topografic 3775/3 

Adresa Târgu Mureș, Calea Sighișoarei, nr. 94, jud. Mureș 

Număr cadastral  137304 

Descrierea imobilului A1 Teren intravilan cu suprafaţa de 1.552 mp 

Categoria de folosinţă curți-construcții 
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A1.1 nr. cad. 137304-C1 S. construita la sol:374 mp; Cladire de tip 

parter, in suprafata construita de 374 mp, construita din structura 

metalica, pe fundatii de beton, inchideri de caramida, acoperis cu 

sarpanta metalica si invelitoare din placi de azbociment, pardoseli 

din beton si tamplarie metalica. 

Proprietar: Municipiul Târgu Mureș este proprietarul terenului (domeniu privat) 

Compania Andser Medica este proprietarul construcției cu nr. cad. 

137304-C1 

Dreptul de proprietate asupra terenului este deținut de Municipiul Târgu Mureș conform 

înscrierilor în cartea funciară: 

Act Administrativ nr. 1097, din 10/06/2016 emis de Municipiul Tirgu Mures  (documentatia 

cadastrala avizata de catre OCPI Mures.); 

Se inscrie destinatia imobilului "extravilan" si schimbarea categoriei de folosinta din 

"pasune" in "curti-constructii" 

Încheiere CF nr. 79512 / 23/11/2016 

Act Administrativ nr. 2081, din 03/11/2016 emis de Municipiul Târgu Mureș; 

Se inscrie adresa administrativa "Calea Sighisoarei nr. 94". A1, A1.1  

Încheiere CF nr.  25277 / 13/04/2018 

Act Administrativ nr. 92, din 22/03/2018 emis de Consiliul Local Municipal Tirgu Mures; 

Se inscrie schimbarea regimului juridic al imobilului din "domeniu public" in "domeniu privat" 

Încheiere CF nr. 37446 / 17/06/2020 

Act Administrativ nr. 78, din 30/04/2020 emis de Consiliul Local Al Municipiului Targu Mures; 

Act administrativ nr. 179757, din 15/06/2020 emis de Municipiul Tirgu Mures; 

Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1 

Încheiere CF nr. 77829 / 04/09/2025 

Act Administrativ nr. 3505, din 04/08/2025 emis de Municipiul Târgu Mureș, ocumentație 

cadastrală avizată de OCPI Mureș; 

Se înscrie schimbarea destinației terenului din extravilan în intravilan 

În cartea funciară nu sunt înscrise sarcini asupra imobilului. 

Menționez că activul de evaluat este doar terenul, construcția nu se evaluează. 

În consecință prezenta evaluare are ca obiect dreptul de proprietate deplin asupra terenului 

cu suprafaţă de 1.552 m2 descris mai sus. 
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Caracteristici fizice și economice: 
 

Vom prezenta în cele ce urmează principalele caracteristici fizice și economice ale activului 

de evaluat. 

Proprietatea imobiliară analizată se situează în partea sud-estică a municipiului Târgu 

Mureș, zona Căii Sighișoarei și Pădurea Stejeriș, la circa 200 m de ansamblul rezidențial 

Concept 9 și circa 300 m de Shopping City Mall. 

Proprietatea imobiliară se află în zona fostei livezi de măr al ILEFOR Târgu Mureș, plantată 

în anii 1970 – 1976. 

Pe parcursul anilor 2000, terenul livezii a fost dezmembrat în parcele și retrocedat foștilor 

proprietari care, după punerea în posesie au vândut o bună parte din parcele unor terţi. 

Odată cu aprobarea Planului Urbanistic General al municipiului Târgu Mureş în anul 2002, 

teritoriul livezii a fost destinat construirii de locuinţe şi protejării reţelelor de magistrale de 

gaz şi energie electrică, folosinţa de livadă fiind practic desfiinţată. 

Zona este deservită pe direcţia nord-est de una dintre principalele artere de circulaţie ale 

municipiului, Bulevardul 1Decembrie 1918 care se suprapune cu traseul DN13 (E60) Târgu 

Mureş-Sighişoara, iar pe direcţia nord-vest de Calea Sighişoarei (strada ocolitoare care face 

legătura cu strada Gheorghe Doja, principala legătură spre Luduş, Cluj). 

Circulaţia din zonă se desfăşoară pe Bulevardul 1 Decembrie 1918 care se suprapune cu 

traseul DN13 (E60) Tîrgu Mureş - Sighişoara şi pe drumul de centură Calea Sighişoarei. 

Bulevardul 1 Decembrie 1918 şi Calea Sighişoarei sunt două dintre cele mai importante şi 

aglomerate artere rutiere din oraş, punctul de intersecţie dintre ele fiind la rândul lui unul din 

punctele "fierbinţi" ale traficului auto pe ambele sensuri de mers: de intrare şi ieşire din oraş 

pe relaţia Tîrgu Mureş - Braşov - Bucureşti. 

Din punct de vedere al categoriei tehnice străzile din zonă fac parte din următoarele 

categorii: 

- B-dul 1 Decembrie 1918 - stradă de categorie tehnică II; 

- Calea Sighişoarei - stradă de categorie tehnică III; 

Zona este caracterizată de un trafic intens, rezultat al deplasărilor spre marile centre 

comerciale existente în zonă şi al deplasărilor de tranzit şi penetraţie prin şi către municipiul 

Tîrgu Mureş. 

În prezent, în intersecţia dintre B-dul 1 Decembrie 1918 şi Calea Sighişoarei este amenajat 

un sens giratoriu, care asigură o fluenţă mai bună a traficului auto în zonă, dar nu suficientă. 

Zona sud - estică a municipiului a cunoscut în ultimii ani o dezvoltare puternică, favorizată 

de existenţa unor suprafeţe mari de teren libere, uşor de modelat şi restructurat urbanistic. 
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Zona din care face parte proprietatea imobiliară analizată este în prezent într-un proces 

de transformare funcţională în care accentul s-a mutat de mulţi ani de pe funcţiuni cu 

caracter agricol pe funcţiuni urbane (servicii, comerţ, cazare, alimentaţie publică, 

învăţământ, locuinţe, etc.). 

Procesul este stimulat de accesul la drumul de centură Calea Sighişoarei şi la una dintre 

cele mai importante căi rutiere de tranzit şi de legatură a municipiului cu sudul şi estul ţării 

(DN 13 Târgu Mureş - Braşov).  

În zonă au fost deja dezvoltate o serie de investiţii de anvergură: Complexul comercial 

Practiker, Complexul comercial Auchan, Complexul comercial Dedeman, Complexul hotelier 

Business, Complexul hotelier Sandoria, Universitatea Sapientia. 

Construirea Centrului comercial "Shopping City (NEPI)" și a Ansamblului rezidențial 

”Concept 9” a dus la diversificarea funcțiunilor zonei și completarea cu servicii, locuire, 

agrement, învățământ. 

Primăria Târgu Mureș a inaugurat în anul 2024 Parcului Substejeriș, situat pe Calea 

Sighișoarei nr. 49, un proiect de reconversie și refuncționalizare a unui teren de 4 hectare, 

destinat să ofere locuitorilor un spațiu verde modern și atractiv. Proiectul, care acoperă o 

suprafață de 37.744 mp, a fost realizat cu scopul de a crea un parc cu 90,64% spațiu verde, 

alături de facilități pentru agrement și sport. Printre dotările parcului se numără: o anexă 

funcțională semi-îngropată, cu acoperiș parțial înierbat, dotată cu facilități de agrement și 

echipamente sportive; o scenă pentru activități culturale și grupuri sanitare la subsol; o alee 

pietonală suspendată panoramică; teren de joacă pentru copii; pistă de alergare de 200 m, 

acoperită cu tartan; alei pietonale pavate cu piatră naturală; spații pentru mobilier urban și 

facilități pentru animalele de companie. 

În această zonă este propusă realizarea șoselei de legatură dintre Calea Sighișoarei și B-dul 

1 Decembrie 1918. Sectorul de drum al ocolitoarei cuprins între poziţiile kilometrice km 

0+000 – 1+590,00 are elemente geometrice și caracteristici specifice zonei depresionare 

străbătute și ocolește terenurile împădurite, până la tronsonul de ieșire din oraș a B-dului 1 

Decembrie 1918.  

Pe această zonă de 1.590 m, se va realiza racordarea de la tronsonul 4 al Ocolitoarei str. 

Sighișoarei cu Sensul giratoriu ce se va realiza pe Dn 13 (la km 0+240). 

 Potenţialul zonei este deci optim pentru dezvoltarea de investiţii de interes municipal şi 

extramunicipal care polarizează funcţiuni multiple: rezidenţiale, comerciale, prestări servicii, 

culturale, de agrement, turism, etc. 
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Amplasarea precisă poate fi vizualizată în planul cadastral: 

 

 

 

Amplasamentul are acces din drumul care pornește din Calea Sighișoarei spre clădirea 

depozitului existent. 

Corpul de drum se despinde din Calea Sighişoarei şi asigură accesul la terenurile private din 

zonă. Drumul de exploatare este propus pentru lărgire şi asfaltare, în corelare cu 

dezvoltarea propusă, conform Memoriului tehnic, Plan de încadrare ”Prelungire Calea 
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Sighişoarei în direcţia DN13 Târgu Mureş”, întocmite de Proinvest S.R.L.  

În zonă există o infrastructură edilitară care cuprinde reţele de apă, canalizare, gaze 

naturale, telecomunicaţii şi retele electrice dezvoltate de-a lungul celor două artere 

principale de circulaţie. 

Infrastructură privind serviciile de alimentare cu apă şi canalizare există în zonă: 

- conductă de apă amplasată pe partea dreaptă a Căii Sighişoarei, în sensul de mers 

dinspre B-dul 1 Decembrie 1918; 

- conductă de distribuţie apă amplasată pe partea dreaptă a B-dului 1 Decembrie 1918 

în sensul de mers spre Corunca; 

- reţea de canalizare unitară amplasată pe partea stângă a B-dului 1 Decembrie 1918 

în sensul spre Corunca. 

În zona de amplasare a proprietăţii imobiliare există următoarele obiective ale sistemului 

de alimentare cu gaze naturale: 

- conductă de gaz de presiune redusă din OL φ16' subterană, pozată de-a lungul Căii 

Sighişoarei; 

- conductă de gaz de presiune redusă din OL φ20' subterană, pozată de-a lungul B-

dului 1 Decembrie 1918, pe partea stângă a B-dului 1 Decembrie 1918 în sensul spre 

Corunca. 

În zona de amplasare a proprietăţii imobiliare există linii electrice aeriene: 

- LEA 20kV Tîrgu Mureş - Livezeni - Oraş 1 

- LEA 20kV Livezeni – Tîrgu Mureş - Oraş 2 

- LEA 20kV Livezeni - Fântânele 

- Derivaţia PT 27 Corunca din LEA 20kV Livezeni - Fântânele 

- Derivaţia PC 30 Corunca din LEA 20kV Livezeni - Tîrgu Mureş - Oraş 2 

- Derivaţiile PT 454, PTA 516, respectiv PTA 445 din LEA 20kV Tîrgu Mureş - Livezeni 

- Oraş 1. 

- LEA 110 kV DC Livezeni - Tîrgu Mureş şi Corunca - Livezeni 
 

Principalele caracteristici ale proprietății de evaluat se prezintă astfel: 

Localizare: intravilanul municipiului Târgu Mureș, Calea Sighișoarei, nr. 94  

Suprafaţă: 1.552 m2 

Acces  auto și pietonal  

Forma teren:  regulată  

 38,69 m (latura spre drumul de acces), respectiv 38,15 m 

39,34 m, respectiv 41,5 m 
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Restricţii terenul nu este infestat; 

terenul nu este în pericol de alunecări; 

terenul nu este inundabil; 

Utilităţi edilitare Terenul are acces la reţelele de utilităţi edilitare  

Utilizare actuală terenul are categoria de folosinţă curți-construcții, edificat cu o clădire de 

depozitare (alt proprietar) 

Destinaţie teren pentru construcții comerciale și/sau rezidențiale 
 

Terenul se evaluează în ipoteza că nu există restricții urbanistice.  

În certificatul de urbanism nr. 950/28.11.2025 emis de Municipiul Târgu Mureș sunt 

prevăzute restricții, interdicție de construire în zona afectată de inelul de circulație sudic B-

dul 1 Decembrie 1918/ Calea Sighișoarei/ str. Gh. Doja, însă terenul este edificat, practic 

utilizat în scop comercial, deci neafectat de inelul de circulație. 
 

Conform certificatului de urbanism nr. 950/28.11.2025 emis de Municipiul Târgu Mureș, 

terenul are ca principale reglementări urbanistice : 

CC - Zona centrelor de cartier conţinând echipamente publice, servicii de interes general 

(manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective şi personale, comerţ, restaurante, 

loisir), activităţi productive mici, nepoluante şi locuinţe. 

Subzona centrelor de cartier existente şi a centrelor de cartier din zonele de extinderi; 

Sunt admise următoarele utilizări: 

instituţii, servicii şi echipamente publice la nivel de cartier; lăcaşuri de cult; sedii ale unor 

companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, agenţii 

imobiliare, consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale; edituri, media; servicii 

sociale, colective şi personale; activităţi asociative diverse, comerţ cu amănuntul şi piaţa 

agro-alimentara; depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu şi pentru 

aprovizionarea comerţului cu amănuntul; hoteluri, pensiuni, restaurante, agenţii de turism; 

loisir şi sport în spaţii acoperite; parcaje la sol şi multietajate, intretinere autovehicule mici; 

grupuri sanitare publice şi anexe necesare pentru gestionarea şi intretinerea spaţiilor 

publice. 

Toate clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă sau spre spaţiile pietonale funcţiuni 

care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui program de funcţionare 

specific. 

Utilizări admise cu condiţionări: se admit la etajele superioare ale unor clădiri de birouri 

numai locuinţe cu partiu special, incluzând spaţii pentru profesiuni liberale; se admit la 

parterul clădirilor activităţi în care accesul publicului nu este liber numai în condiţia ca să nu 
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fie alăturate mai mult de doua astfel de clădiri şi să nu prezinte la stradă sau pe traseele 

pietonale un front mai mare de 40,0 metri. 

Utilizări interzise: activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul 

generat; construcţii provizorii de orice natura; depozitare en-gros; depozitari de materiale 

refolosibile; platforme de precolectare a deşeurilor urbane; depozitarea pentru vânzare a 

unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; activităţi care utilizează pentru 

depozitare şi producţie terenul vizibil din circulaţiile publice sau din instituţiile publice; lucrări 

de terasament de natura să afecteze amenajările din spaţiile publice şi 

construcţiile de pe parcelele adiacente; orice lucrări de terasament care pot să provoace 

scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedica evacuarea şi colectarea apelor 

meteorice. 

Procent maxim de ocupare a terenului (POT) CC - conform P.U.Z., cu următoarele 

condiţionări: POTmax=80% exclusiv echipamente publice; pentru echipamente publice 

conform normelor specifice sau temei beneficiarului. CC P – POTmax=50% 

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT): CC - conform P.U.Z. cu următoarele 

condiţionări: CUT maxim exclusiv echipamente publice - în funcţie de numărul maxim de 

niveluri: P+3,4 – CUTmax = 2,0, P+5 şi peste – CUTmax = 2,2 CUT maxim - pentru 

echipamente publice conform normelor specifice sau temei beneficiarului. 

V 5- Culoare de protecţie faţă de infrastructura tehnică 

Utilizări admise conform legilor şi normelor în vigoare 

Utilizări admise cu condiţionări: se admite utilizarea pentru agrement cu condiţia ca prin 

dimensionarea şi configurarea spaţiilor libere fara vegetaţie înalta să nu fie diminuat efectul 

de ameliorare a climatului local. 

Utilizări interzise: se interzic orice amenajări care să atragă locuitorii în spaţiile de protecţie 

faţă de infrastructura tehnica reprezentata de circulaţii majore şi de reţele de transport a 

energiei electrice şi gazelor. 
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3.  ANALIZA DATELOR 

 

3.1. Analiza pieţei 

 

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile: Datele necesare pentru evaluarea 

proprietății imobiliare sunt date despre aria de piață, date despre proprietatea subiect și date 

despre proprietățile comparabile.  

Datele despre aria de piață sunt colectate la nivel de vecinătate, oraș, regiune și, atunci 

când este necesar, la nivel național și internațional, în funcție de întinderea geografică a 

acestei arii, justificat apreciată de evaluator ca fiind adecvată pentru proprietatea imobiliară 

subiect. Aceste date se referă la tendințele sociale, situația economică, reglementările și 

restricțiile legale și condițiile de mediu înconjurător care influențează valoarea proprietății 

imobiliare în aria de piață definită în acest scop. 

Ținând cont de aspectele prezentate anterior, putem afirma că piața specifică proprietății 

subiect este cea a proprietăților tip terenuri din intravilanul municipiului Târgu Mureș. 

Piata specifică a terenurilor:  

Din punct de vedere imobiliar, piața terenurilor se poate împărți după mai multe criterii. 

În funcție de localizarea terenului în cadrul localității: 

- terenuri intravilane situate în zone construite: atunci când terenurile sunt situate între 

proprietăți construite deja, cu drumuri de acces amenajate și funcționale și mai ales dacă 

beneficiază total sau parțial de rețele de utilități adiacent, caz în care prețurile de vânzare 

sunt ceva mai mari decât în cazul terenurilor situate în zone în dezvoltare; 

- terenuri intravilane situate în zone în dezvoltare: atunci când terenurile se situează de 

regulă în zona de extravilan extins a localității, zonă aflată în dezvoltare imobiliară, cu 

acces pe drumuri de exploatare, și/sau drumuri neamenejate sau în curs de amenajare, 

cu rețele de utilități în extindere sau fără utilități; 

- terenuri situate in extravilanul localității: atunci când terenurile se situează în zona de 

extravilan a localității și care la rândul lor pot fi terenuri cu potențial de construire, terenuri 

cu destinație agricolă etc; 

În funcție de destinația terenurilor: 

- terenuri rezidențiale: terenuri cu potențial de transformare în amplasament rezidențial, 

situate în zone construite sau în dezvoltare rezidențială, cu suprafețe de până la 1.000 

mp în zona urbană și până la 2.000 – 3.000 mp în zona rurală, sau cu suprafețe mai mari 

dar cu potențial (posibilitate) de parcelare; 
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- terenuri nerezidențiale: terenuri cu potențial de transformare în amplasament 

nerezidențial, respectiv industrial, comercial și/sau administrativ, terenuri situate, de 

regulă, de-a lungul unei artere de circulație asfaltate, intens circulate de importanță 

națională, cu suprafețe cuprinse între 4.000 – 10.000 mp, terenuri cu potential industrial, 

situate, de regulă, fie în parcuri industriale, fie în zonele declarate în reglementările 

urbanistice ale localităților ca zone industriale și care au suprafețe de cele mai multe ori > 

de 10.000 mp; 

- terenuri în tranziție: terenuri intravilane și/sau extravilane cu potential construibil, care 

d.p.d.v. al localizării se pretează pentru dezvoltări imobiliare, dar d.p.d.v. urbanistic nu 

este foarte clară situația și pentru care, de regulă, mai trebuiesc întocmite documentații 

de PUZ și PUD, pentru a putea fi emisă autorizația de construire. Tot în această 

categorie de terenuri se află și parcelele aflate în rândul 2 sau 3 de imobile în zona 

arterelor importante de circulație, care deocamdată nu sunt atractive pentru dezvoltări 

imobiliare, dar care odată cu dezvoltarea zonei, într-un viitor previzibil, vor putea fi 

terenuri în dezvoltare. 

În aria de piață a proprietății analizate se regăsesc terenuri rezidențiale și nerezidențiale: 

terenuri intravilane cu potential construibil. 

Ținând cont de toate aspectele prezentate anterior, putem afirma ca piata specifica este cea 

a proprietăților de tip rezidențial și nerezidențial, situate în intravilanul Târgu Mureș și zone 

similar ca atractivitate (ieșire din Târgu Mureș spre Corunca, Corunca). 

Prețurile de vânzare a terenurilor construibile, fără restricții (intravilane și extravilane), 

depind în principal de următorii factori: localizare, raportul laturilor, caracteristicile 

topografice (planeitate, formă și dimensiune), existența utilităților. 

La ora actuală prețurile sunt în creștere moderată, aceasta s-ar putea menține, în condițiile 

în care cumpărătorii se manifestă prudent în contextul actual. 

Pentru cele mai bune terenuri, cu documentații de urbanism aprobate, s-ar putea obține 

prețuri cu 10-15% mai mari, sau chiar până la 20-30% mai mari, dacă există și o autorizație 

de construire. 

Se caută o gamă largă de terenuri, de la parcele mai mici în zonele centrale la parcele mari 

aflate la marginea sau în afara localității (în special pentru proiecte de cartiere de case cu 

facilitățile necesare). 

Pentru terenurile extravilane situate la limita intravilanului cu drum de acces reglementat, de 

regulă drum public și cu rețele de utilități urbane  adiacent, prețurile de echilibru sunt 

cuprinse între 80-90% din prețurile de tranzacționare ale terenurilor intravilane din 

proximitatea acestora. 
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Conform studiilor de piață ale specialiștilor din domeniu creșterea prețurilor va fi temperată 

de presiunea pe marjele dezvoltatorilor, confruntați cu creșterile importante ale costurilor de 

construcție din ultima perioadă. 

Perioada de marketare a proprietatilor pe piata specifica este lungă depasind de cele mai 

multe ori 12 luni si depinde in mod covarsitor de pretul de oferta afisat si de caracteristicile 

imobiliare ale proprietatii. 

Pe piata specifica a proprietatilor subiect in toate perioadele trecute variatia de preturi a avut 

o amplitudine (variatie) mai comparativa cu piata similara din marile municipii, fiind direct 

influentata de variatia de preturi ale imobilelor la nivel national, fiind foarte sensibile la 

factorii guvernamentali sau a politicilor de creditare de pe piata bancara nationala. 

Astfel se poate spune ca in prezent piata specifica a proprietatilor subiect este in echilibru 

relativ cu o relativa stagnare in ultimile 6 luni. 

Piata terenurilor intravilane construibile: O caracteristica importanta a pietei terenurilor este 

faptul ca terenurile situate adiacent la drumuri nationale, europene sau nationale intens 

circulate au preturile de oferta si tranzactie cu pana la 30-40% mai mari decat cele similare 

situate in randul 2 si 3 de imobile de la strada. 

De asemenea din analiza ecartului dintre preturile de oferta si preturile de tranzactie in cazul 

proprietatilor tranzactionate identificate (marja de negociere) am observat ca acesta este 

cuprinsa intre 5-15% din pretul de oferta ceea ce demonstreaza existenta intr-o oarecare 

masura a cererii solvabile din aria de piata a proprietatii subiect. 

Pentru imobilele cu suprafata mai mica pretul unitar creste, iar pentru cele cu suprafata mai 

mare pretul unitar scade, preturile pe piata imobiliara in general (exceptie la terenurile libere 

situate in zonele centrale ale municipiilor), variaza invers proportional cu suprafata. 

De asemenea doritorii de terenuri libere cumpara o proprietate construita cu constructiile in 

stare avansate de degradare pe care le demoleaza si reconstruiesc pe amplasamentul 

devenit liber. 

Menționam ca prezenta evaluare are la baza ofertele si informațiile disponibile de la data 

curenta fără a putea anticipa viitoare efecte ale războiului/ potențialei crize sau destabilizări 

economice asupra valorii de piață a bunurilor evaluate.   

Informațiile de piață colectate, analizate, clasificate, sunt prezentate în cele ce urmează: 

În continuare sunt prezentate cotații colectate din piața specifică proprietății subiect. 

 

https://www.imoradar24.ro/oferta/teren-de-vanzare-targu-mures-budiului-14400mp-731577 
Vând teren intravilan în Tg Mures zona Budiului pentru constructii 
Budiului, Târgu Mureș 
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Suprafață teren: 14.400 mp 
Clasificare teren: Intravilan 
Vând teren intravilan în Tg Mures zona Budiului pentru constructii 
Vând teren intravilan în Tg Mures, zona Budiului pentru constructii.Terenul se aflã la zece 
minute de cenrtrul orasului între Tg Mures si Crãciunesti pe deal, cu o priveliste foarte 
frumoasã. Mai jos sunt deja case construite cum se vede sí în fotografii. Pretul terenului este 
110 euro/MP  
ID anunț: 4164320Actualizat în: 30 Iulie 2025 
Suprafață teren:14.400 mp 
Clasificare teren:Intravilan 
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-targu-mures-calea-sighisoarei-
15000mp-266973078 
De vanzare 1,5 ha in Targu Mures 
Calea Sighisoarei, Târgu Mureș- Vezi Hartă 
1.600.000 € 
106.67 € / mp 

 
Sup. teren: 15.000 mp 
Tip: Construcții 
Descriere teren 
De vanzare, teren intravilan in Tg Mures, langa centura ocolitoare. Terenul este format din 
doua parcele, una de 7000 de metri patrati si una de 8000 de metri patrati. PARCELELE NU 
SE VAND SEPARAT!!! Pretul este de 1.650.000 de euro sau 106 euro/metrul patrat. Utilitati 
in zona, acces din Calea Sighisoarei prin strada Jean Monet. Informatii suplimentare, agent 
Ionut Marian tel.  
ID anunț: XB5A13054Actualizat în: 18 Iulie 2025 
Clasificare teren:Intravilan 
Front stradal:50 m 
Nr. fronturi stradale:2 
Destinație Agricol 
 

 
conform prevederilor din certificatele de urbanism și  Regulamentul aferent Planului 
urbanistic general al Municipiului Târgu Mureș :  
amplasarea: zona cartierului Valea Rece, periferică, cu caracter rezidențial (populație de 
etnie rromă), între strada Valea Rece și strada Pășunii, respectiv zona străzii Paris din 
cartierul Belvedere, fără acces la drum public. 
destinația: terenurile au categorie de folosință ”arabil”, conform extraselor de carte funciară, 
UTR-V2 zona spațiilor verzi, cu interdicție de construire. Totodată terenurile sunt afectate 
parțial de zona de protecție a conductelor de gaze naturale. 
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zonă cu restricții - inel ocolitor - 1426 mp 
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-corunca-600-mp-limita-cu-tg-mures-in-spate-la-richter-gedeon-
IDAUnb 

 
Teren Corunca 600 mp, limita cu Tg. Mures, in spate la Richter Gedeon 
84 000 € 
140 €/m² 
Corunca, Mures 
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Teren de vânzare 
Suprafață utilă: 600 m² 
Tip teren: intravilan 
Gard: nu 
Tip acces: asfaltatnepavat 
Media: electricitategazcanalizareapă curentă 
Tip vânzător: agenție 
Mihai Moldovan – Agentia "VELA Imobiliare" 
De vanzare teren situat in Corunca, la limita cu Tg. Mures, in spate la Richter Gedeon. 
Se intra pe langa Vila Chesa, iar apoi in partea stanga. 
Suprafata de 600 mp. 
Deschidere la strada de 17,5 ml. 
Terenul este intravilan, cu destinatie de constructii exclusiv rezidentiale. 
Este situat intre case nou construite. 
Toate utilitatile de retea sunt la limita terenului. 
Terenul este plat. 
Zona este excelenta pentru locuit, pozitia terenului fiind una privilegiata. 
Nu se percepe comision cumparatorului. 
Alaturat, optional, se mai poate cumpara o parcela de 1100 mp. 
Acest anunt este postat de Agentia "VELA Imobiliare". 
ID: 8796509 
 
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-corunca-1100-mp-limita-cu-tg-mures-in-spate-la-richter-gedeon-
IDAUnj 

 
Teren Corunca 1100 mp, limita cu Tg. Mures, in spate la Richter Gedeon 
143 000 € 
130 €/m² 
Corunca, Mures 
Teren de vânzare 
Suprafață utilă: 1100 m² 
Tip teren: intravilan 
Tip acces: asfaltatnepavat 
Imprejurimi: 
electricitategazcanalizareapă curentă 
Tip vânzător: agenție 
Mihai Moldovan – Agentia "VELA Imobiliare" 
De vanzare teren situat in Corunca, la limita cu Tg. Mures, in spate la Richter Gedeon. 
Se intra pe langa Vila Chesa, iar apoi in partea stanga. 
Suprafata de 1100 mp. 
Deschidere la strada de 37,5 ml, putand fi parcelat in doua. 
Terenul este intravilan, cu destinatie de constructii exclusiv rezidentiale. 
Este situat intre case nou construite. 
Toate utilitatile de retea sunt la limita terenului. 
Zona este excelenta pentru locuit, pozitia terenului fiind una privilegiata. 
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Nu se percepe comision cumparatorului. 
Alaturat, optional, se mai poate cumpara o parcela de 600 mp. 
Acest anunt este postat de Agentia "VELA Imobiliare". 
ID: 8796517 
 
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-IDD76O#map 

 
Teren intravilan de vanzare 
133 000 € 
190 €/m² 
Corunca, Mures 
Teren de vânzare 
Suprafață utilă: 700 m² 
Tip vânzător: agenție 
Vand teren intravilan, pozitie desosebita, la intratea in Targu Mures dinspre Corunca, zona vila Kesa. 
Terenul dispune de toate utilitatile. 
Terenul dispune de o suprafata de minim 700 mp pana la 1.500 mp 
ID: 9322122 
 
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-cu-puz-rezidenial-2400mp-deschidere-de-80m-
neparcel-IDAiUa 

 
Teren intravilan cu PUZ rezidențial 2400mp deschidere de 80m neparcel. 
250 000 € 
104 €/m² 
Corunca, Mures 
Teren de vânzare 
Suprafață utilă: 2400 m² 
Tip teren: de construit 
Localizare: suburbana 
Dimensiuni: 80*30 m 
Tip acces: nepavat 
Media: electricitategazcanalizareapă curentă 
Tip vânzător: agenție 
De vanzare teren intravilan de 2400 mp,cu deschidere de 80 mla strada, zona rezidentiala noua, 
terenul nu este parcelart dar se poate parcela treptat fara puz, in 3 sau 4 buc., toate utilitatile sunt pe 
strada. 
ID: 8652482 
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3.2. Analiza pentru cea mai bună utilizare 

 

Cea mai bună utilizare definită în Standardele de evaluare a bunurilor este: „Cea mai bună 

utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piață, are ca rezultat cea 

mai mare valoare a unui activ. Cea mai bună utilizare trebuie să fie posibilă fizic (dacă este 

cazul), fezabilă din punct de vedere financiar, permisă din punct de vedere legal și să 

genereze cea mai mare valoare a activului.” 

Ca și valoarea de piață, cea mai buna utilizare este un concept de piață. Prin analiza CMBU, 

se identifică cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietății imobiliare. 

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintă alternativa de utilizare selectata din diferite 

variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare 

aplicării metodelor de evaluare in capitolele următoare ale raportului de evaluare. 

Cea mai buna utilizare - este definită ca utilizarea rezonabilă, probabilă și legală a unui teren 

liber sau construit care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, fezabilă financiar și are ca 

rezultat cea mai mare valoare. 

Conceptul se bazează pe următoarele patru criterii din definiția CMBU, condiții care trebuie 

îndeplinite de imobilele analizate, criterii ce trebuie urmărite cu strictețe în cazul unei 

investiții imobiliare 

Orice variantă alternativă de utilizare trebuie să fie: 

- permisibilă legal 

- posibilă fizic 

- fezabilă financiar 

- maxim productivă 

Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietății, selectată 

din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire și va genera ipotezele de lucru 

necesare aplicării metodelor de evaluare în capitolele următoare ale lucrării.  

Tipul imobilului teren intravilan suprafaţă de 1.552 m2 

Amplasare zonă periferică  

Caracterul zonei zonă mixtă rezidențială/nerezidențială 

Utilizare actuală teren edificat cu depozit 

Utilizare posibilă, prin 
prisma a ceea ce ar fi 
considerat rezonabil de 
către participanţii pe 
piaţă 

teren pentru construcții nerezidențiale. 

Cerinţa de a fi permisă permisă legal (restricții, condiționări parțial) 
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legal 

Utilizare alternativă nu este cazul 

Analiza fezabilităţii 
financiare 

nu este necesară 

 

Având în vedere cele prezentate mai sus, caracteristicile fizice, juridice și economice ale 

activului de evaluat și scopul lucrării, cea mai bună utilizare este funcțiunea, destinația 

descrisă la capitolul 2.  

 

3.3. Aplicarea abordărilor în evaluare 

 

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietăți imobiliare, evaluatorii 

utilizează cele trei abordări în evaluare:  abordarea prin piață; abordarea prin venit; 

abordarea prin cost. 

În estimarea valorii unei proprietăți imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste 

abordări. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliară, de utilizarea desemnată a 

evaluării, de termenii de referință ai evaluării, de calitatea și cantitatea datelor disponibile 

pentru analiză. 

Evaluatorul poate utiliza o singură metodă de evaluare atunci când datele de intrare 

concrete sau observabile sunt suficiente pentru a ajunge la o concluzie credibilă. În caz 

contrar, ar trebui să ia în considerare mai multe abordări în evaluare și metode de evaluare. 

Toate cele trei abordări în evaluare se bazează pe date de piață. 

 

Valoarea de piață a terenului trebuie estimată având în vedere cea mai bună utilizare a 

acestuia, utilizare care trebuie analizată și argumentată în cadrul raportului de evaluare. 

Metodele de evaluare a terenului liber sunt următoarele: comparația vânzărilor, extracția, 

alocarea, metoda reziduală, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelării și dezvoltării. 

Comparația vânzărilor este cea mai utilizată metodă pentru evaluarea terenului și cea mai 

adecvată atunci când există informații disponibile despre tranzacții și/sau oferte 

comparabile. 

Atunci când nu există suficiente vânzări de terenuri similare pentru a se aplica comparația 

vânzărilor, se pot utiliza metode alternative, precum: extracția de pe piață, alocarea 

(proporția) și metode de capitalizare a venitului. 

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate în evaluarea terenului, sunt împărțite la rândul 

lor în: metodele capitalizării directe – metoda reziduală și capitalizarea rentei funciare și 

metoda actualizării – analiza fluxului de numerar/analiza parcelării și dezvoltării. 
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Atunci când este utilizată metoda comparației vânzărilor, prevederile generale descrise în 

secțiunea „Abordarea prin piață” a GEV630, privind selectarea vânzărilor/ofertelor de pe 

piață și procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului. 

În aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate și ajustate informațiile privind 

prețurile tranzacțiilor și/sau ofertelor și alte date privind terenuri similare, în scopul evaluării 

terenului subiect. 

În procesul de comparare sunt luate în considerare asemănările și deosebirile dintre loturi, 

acestea fiind analizate în funcție de elementele de comparație. 

Elementele de comparație includ: drepturile de proprietate transmise, condițiile de 

finanțare, condițiile de vânzare, cheltuielile efectuate imediat după cumpărare, condițiile de 

piață, localizarea, caracteristicile fizice, accesul, utilitățile disponibile, zonarea, precum și 

orice alte caracteristici cu impact semnificativ asupra valorii. 

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeași CMBU, diferențele identificate 

fiind legate de optimizarea utilizării și nu de natura/ tipul acesteia. 

Extracția de pe piață este o metodă prin care valoarea terenului subiect este extrasă din 

prețul de vânzare al unor proprietăți construite prin scăderea valorii contribuției 

construcțiilor acestora, valoare estimată prin metoda costului de înlocuire net. 

Metoda alocării, cunoscută și ca metoda proporției, se bazează pe principiul echilibrului și 

pe principiul contribuției, care afirmă că există un raport tipic sau normal între valoarea 

terenului și valoarea proprietății imobiliare, pentru anumite categorii de proprietăți 

imobiliare aflate în locații specifice. 

Metoda alocării nu este recomandată atunci când există informații suficiente privind 

tranzacții cu terenuri comparabile libere. 

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazează 

pe informații care adesea sunt dificil de obținut și de susținut de către evaluator (de 

exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren și pentru construcții în cazul 

tehnicii reziduale a terenului). 

Aceste metode nu sunt, în general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptând 

situațiile speciale, cum este analiza parcelării și dezvoltării unui teren liber. 

Metoda reziduală, prezentată în SEV 233 Proprietatea în curs de construire, poate fi 

utilizată în estimarea valorii terenului atunci când sunt îndeplinite cumulativ următoarele 

condiții: valoarea construcției existente sau ipotetice, reprezentând CMBU a terenului ca 

fiind liber, este cunoscută sau poate fi estimată cu precizie; venitul net din exploatare dintr-

un singur an, generat de proprietatea imobiliară, este stabilizat și este cunoscut sau poate 
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fi estimat; pot fi identificate pe piață ratele de capitalizare/actualizare pentru 

teren/proprietate; există autorizație de construire. 

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitată deoarece pe piața internă, în prezent, există 

puține informații despre chirii pentru terenuri și despre rate de capitalizare/actualizare 

numai pentru teren și, respectiv, numai pentru clădiri. 

Metoda capitalizării rentei funciare reprezintă o metodă prin care renta funciară este 

capitalizată cu o rată de capitalizare adecvată extrasă de pe piață pentru a estima 

valoarea de piață a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/închiriat, adică a 

dreptului de proprietate afectat de locațiune. 

Dacă renta contractuală corespunde rentei de piață, valoarea estimată prin aplicarea ratei 

de capitalizare (adecvate) de pe piață va fi echivalentă cu valoarea de piață a dreptului de 

proprietate. 

Analiza parcelării și dezvoltării este o metodă foarte specializată, utilă numai în anumite 

cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate în parcele 

mai mici și vândute cumpărătorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizată pentru 

evaluarea unui teren liber, având potențial de parcelare și (re)dezvoltare, prin analiza 

fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). 

Metoda parcelării și dezvoltării este utilizată în studii de fezabilitate și în evaluări în care 

tranzacțiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare. Aplicarea metodei presupune un 

volum semnificativ de date de intrare (de exemplu, costuri de parcelare, amenajare, 

asigurare utilități, prețuri de vânzare, durata procesului etc.), ipoteze care trebuie 

prezentate și argumentate în raport. 

 

Dintre metodele de evaluare a terenului:  

 comparaţie: s-a aplicat – există informații de piață  

 extracţia: nu s-a aplicat – nu este adecvată 

 alocarea: nu s-a aplicat – informații de piață insuficiente 

 metoda reziduală: nu s-a aplicat – informații de piață insuficiente 

 capitalizarea rentei funciare: nu s-a aplicat – nu este adecvată 

 analiza parcelării și dezvoltării: nu s-a aplicat – nu este adecvată 

 

Abordarea prin piață este procesul de obținere a unei indicații asupra valorii proprietății 

imobiliare subiect prin compararea acesteia cu proprietăți similare care au fost vândute 

recent sau care sunt oferite pentru vânzare. 

Abordarea prin piață este cunoscută și sub denumirea de comparația vânzărilor. 
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Abordarea prin piață este aplicabilă tuturor tipurilor de proprietăți imobiliare, atunci când 

există suficiente informații credibile privind tranzacții și/sau oferte recente de proprietăți 

similare cu proprietatea subiect. 

Prin informații recente, în contextul abordării prin piață, se înțeleg acele informații 

referitoare la prețuri care nu sunt afectate semnificativ de modificările intervenite în 

evoluția pieței specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluării (menționate pe 

piața imobiliară sub termenul de „oferte active”). 

Atunci când există informații disponibile privind prețurile bunurilor comparabile, abordarea 

prin piață este cea mai directă și adecvată abordare ce poate fi aplicată pentru estimarea 

valorii de piață. 

Dacă nu există suficiente informații, aplicabilitatea abordării prin piață poate fi limitată. 

Neaplicarea acestei abordări nu poate fi însă justificată prin invocarea lipsei informațiilor 

suficiente în condițiile în care acestea puteau fi obținute de către evaluator printr-o 

documentare corespunzătoare. 

Prin informații despre prețurile bunurilor comparabile se înțeleg informații privind prețurile 

activelor similare care au fost tranzacționate sau oferite spre vânzare pe piață, cu condiția 

ca relevanța acestor informații să fie clar stabilită și analizată critic. 

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea parțială sau exclusivă a ofertelor de 

piață, având ca obiect bunuri imobile comparabile, este conformă cu prezentele Standarde 

de evaluare. 

Evaluatorul trebuie să se asigure că proprietățile comparabile sunt reale (adică pot fi 

identificate) și că au caracteristicile fizice conforme cu informațiile scriptice. În raportul de 

evaluare trebuie să se indice sursele de informații, datele utilizate și raționamentul pe baza 

cărora evaluatorul a selectat proprietățile comparabile. 

Tehnicile recunoscute în cadrul abordării prin piață sunt: 

- tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza 

datelor secundare; analiza statistică; analiza costurilor; capitalizarea diferențelor de 

venit. 

- tehnicile calitative: analiza comparațiilor relative; analiza tendințelor; analiza 

clasamentului; interviuri. 

Informațiile privind tranzacțiile sau ofertele care prezintă diferențe semnificative (cantitative 

și/sau calitative) față de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informații pentru 

proprietăți comparabile din cauza ajustărilor prea mari, necesare a fi aplicate. Abordarea 

prin piață utilizează informații despre vânzările unor active identice sau asemănătoare cu 

activul subiect, pentru obținerea unei indicații asupra valorii. 
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Dacă există puține vânzări finalizate recente sau când accesul evaluatorilor la vânzări 

recente finalizate este restricționat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau când 

sunt puține informații disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua în considerare 

prețurile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vânzare (oferte 

active), cu condiția ca relevanța acestor informații să fie stabilită clar, analizată critic și 

argumentată. 

În cazul în care se utilizează prețurile de listare sau ofertele de vânzare sau cumpărare, 

importanța acordată prețului de listare/ofertă ar trebui să se bazeze pe informațiile 

existente privind negocierea prețului și pe timpul de expunere pe piață a listării/ofertei. De 

exemplu, unei înțelegeri (verbală sau scrisă) care reprezintă un angajament obligatoriu de 

a cumpăra sau a vinde un activ la un anumit preț poate să i se acorde o 

încredere/importanță mai mare decât unui preț cotat, care nu reprezintă un angajament 

obligatoriu. 

În abordarea prin piață, analiza prețurilor proprietăților comparabile se aplică în funcție de 

unitățile de comparație adecvate specificului proprietății subiect. 

În abordarea prin piață, se analizează asemănările și diferențele între caracteristicile 

proprietăților comparabile și cele ale proprietății subiect și se fac ajustările necesare în 

funcție de elementele de comparație. 

În abordarea prin piață, elementele de comparație recomandate a fi utilizate includ, fără a 

se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, condițiile de finanțare, condițiile de 

vânzare, cheltuielile necesare imediat după cumpărare, condițiile de piață, localizarea, 

caracteristicile fizice, caracteristicile economice, caracteristici juridice, componentele non-

imobiliare ale proprietății. 

Selectarea concluziei asupra valorii este determinată de proprietatea imobiliară 

comparabilă care este cea mai apropiată din punct de vedere fizic, juridic și economic de 

proprietatea imobiliară subiect.  

În această etapă, evaluatorul trebuie să considere următoarele: intervalul de valori 

rezultate; numărul de ajustări aplicate prețului de vânzare al fiecărei proprietăți 

comparabile; totalul ajustărilor aplicate prețului de vânzare al fiecărei proprietăți 

comparabile, calculat ca sumă absolută (adică ajustare brută - valoric și procentual); totalul 

ajustărilor aplicate prețului de vânzare al fiecărei proprietăți comparabile, calculat ca sumă 

algebrică (adică ajustare netă - valoric și procentual); alte tehnici de estimare a diferențelor 

dintre proprietatea subiect și proprietățile comparabile; orice ajustare deosebit de mare 

aplicată prețurilor proprietăților comparabile ce ar putea descalifica proprietatea ca fiind 

comparabilă. 
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Consider că în cazul activului subiect abordarea prin piaţă corespunde cerinţelor de 

comparabilitate, relevanţă şi credibilitate a informaţiilor, implicit a rezultatului, concluziilor 

Valoarea terenului trebuie estimată având în vedere cea mai bună utilizare a acestuia. Chiar 

dacă terenul are amenajări, valoarea acestuia este estimată prin luarea în considerare a 

celei mai bune utilizari a lui, și anume, prin considerarea lui ca fiind liber şi disponibil pentru 

dezvoltare ulterioară, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientă. 

În cadrul acestui raport a fost aplicată una dintre tehnicile cantitative, și anume analiza pe 

perechi de date. 

În cap 3.1. sunt prezentate datele despre vânzări sau cotaţii ale unor proprietăți similare sau 

asemănătoare cu cele evaluate. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate și 

corectitudine. 

Proprietăţile comparabile sunt reale (pot fi identificate) și au caracteristicile fizice conforme 

cu informaţiile scriptice. 

Ofertele identificate, utilizate ca comparabile sunt oferte actuale existente pe piaţă.  

Am selectat terenuri cu destinații similare apropiate de proprietatea subiect, amplasate în 

zone similare ca atractivitate considerate adecvate din punctul de vedere a caracteristicilor 

fizice. 

Opinia mea este că amplasarea, destinația și dimensiunea sunt elementele primordiale ce 

trebuie luate în considerare la alegerea comparabilelor. 

Caracteristicile fizice și juridice ale terenului au fost prezentate la capitolul 2. 

Evaluarea s-a realizat în baza documentelor furnizate de client (extras de carte funciară, 

certificate de urbanism). 

Evaluarea se realizează în ipoteza că terenul are destinație mixtă comercială și/sau 

rezidențială. 

Se presupune că nu există restricții legale în privința utilizării considerate. 

În anexa nr. 1. este prezentată procedura de aplicare a metodei și Grila comparațiilor de 

piață. În urma aplicării metodei selectate, a rezultat valoarea proprietății analizate.  

Aceasta a fost estimată la: 

1.021.200 lei echivalent a 200.670 € 

Valoarea unitară = 129,3 €/m2 
 

Valoarea nu include T.V.A. 
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3.4. Analiza rezultatelor și concluzia asupra valorii 

 

Raționamentul profesional care a stat la baza selectării rezultatului final și a stabilirii 

concluziei asupra valorii a avut în vedere credibilitatea, relevanța și adecvarea informațiilor 

și ipotezelor luate în considerare în aplicarea metodelor de evaluare, în funcție de utilizarea 

desemnată a evaluării. 

Selectarea și argumentarea abordărilor, metodelor și tehnicilor de evaluare adecvate 

depinde de calitatea, cantitatea și credibilitatea informațiilor disponibile, precum și de 

raționamentul profesional al evaluatorului 

Luând în calcul criteriul adecvării, cea mai potrivită abordare, având în vedere tipul de 

proprietate şi scopul evaluării este abordarea prin piață.  

Această metodă îndeplinește criteriul preciziei şi criteriul cantităţii şi calităţii informatiilor. 

Nu s-a aplicat o a doua abordare în evaluare, numai cu caracter formal, întrucât poate fi 

aplicată doar o singură abordare în evaluare, adecvată și bazată pe informații de piață 

suficiente, verificate și credibile. 

Valoarea a fost exprimată ținând seama exclusiv de ipotezele și aprecierile exprimate în 

prezentul raport și este valabilă în condițiile economice și juridice menționate în raport. 

Valoarea a fost exprimată ținând seama de caracteristicile juridice, fizice și economice ale 

imobilului, condițiile actuale de piață. 

Conform nivelului de încredere al evaluatorului în precizia rezultatelor, expresia numerică a 

indicației finale asupra valorii justă a fost rotunjită la zece euro întreagă. S-a făcut și 

conversia valorii în lei, rezultatul fiind rotunjit, la zece lei întreagă.  

Luând în considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este că valoarea de piață este: 

1.021.200 lei echivalent a 200.670 € 

 

Nr. 
crt. 

Denumire imobil 
Extras 

CF 
Suprafaţă 

(m2) 

Valoarea 
de piaţă  

(lei) 

Valoarea 
de piaţă  

(€) 

Valoarea 
unitară  
(€/m2) 

1 Teren intravilan 137304 1.552 1.021.200 200.670 129,3 

 Total  1.552 1.021.200 200.670   
 

Valoarea nu include T.V.A. 
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Anexa nr. 1. Evaluarea terenului 
 

 

Terenul subiect este:  
 

 

Nr. 
crt. 

Denumire imobil Extras CF Suprafaţă (m2) 

1 Teren intravilan 137304 1.552 
 

 Având în vedere caracteristicile fizice, economice, informaţiile disponibile am aplicat 

abordarea prin piață. 

În cadrul abordării prin piață a fost aplicată una dintre tehnicile cantitative, și anume analiza 

pe perechi de date. 

Pentru estimarea valorii unitare a terenului (€/m²) s-a folosit metoda comparației directe 

utilizând ca și criteriu de comparație prețul/m², iar ca și proprietăți comparabile s-au folosit 

proprietăți imobiliare formate din terenuri libere situate în extravilan, în zone comparabile 

terenului analizat. 

Am utilizat ca surse de informaţii  oferte extrase din paginile de internet de specialitate cu 

ofertele agenţiilor imobiliare, persoanelor particulare. 

În cap. 3.1. sunt prezentate datele despre vânzări sau cotaţii ale unor proprietăți similare sau 

asemănătoare cu cea evaluată. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate și 

corectitudine. 

Comparabilele selectate, utilizate în calcule sunt prezentate în continuare.  

Comparabila A 

 



Raport de evaluare Proprietatea imobiliară situată în Târgu Mureș, Calea Sighișoarei, nr. 94, jud. Mureș 

45 
 

 

 
zonă cu restricții - inel ocolitor - 1426 mp 
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Comparabila B 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-corunca-1100-mp-limita-cu-tg-mures-in-spate-la-richter-gedeon-
IDAUnj 

 
Teren Corunca 1100 mp, limita cu Tg. Mures, in spate la Richter Gedeon 
143 000 € 
130 €/m² 
Corunca, Mures 
Teren de vânzare 
Suprafață utilă: 1100 m² 
Tip teren: intravilan 
Tip acces: asfaltatnepavat 
Imprejurimi: 
electricitategazcanalizareapă curentă 
Tip vânzător: agenție 
Mihai Moldovan – Agentia "VELA Imobiliare" 
De vanzare teren situat in Corunca, la limita cu Tg. Mures, in spate la Richter Gedeon. 
Se intra pe langa Vila Chesa, iar apoi in partea stanga. 
Suprafata de 1100 mp. 
Deschidere la strada de 37,5 ml, putand fi parcelat in doua. 
Terenul este intravilan, cu destinatie de constructii exclusiv rezidentiale. 
Este situat intre case nou construite. 
Toate utilitatile de retea sunt la limita terenului. 
Zona este excelenta pentru locuit, pozitia terenului fiind una privilegiata. 
Nu se percepe comision cumparatorului. 
Alaturat, optional, se mai poate cumpara o parcela de 600 mp. 
Acest anunt este postat de Agentia "VELA Imobiliare". 
ID: 8796517 
 
Comparabila C 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-targu-mures-calea-sighisoarei-
15000mp-266973078 
De vanzare 1,5 ha in Targu Mures 
Calea Sighisoarei, Târgu Mureș- Vezi Hartă 
1.600.000 € 
106.67 € / mp 

 
Sup. teren: 15.000 mp 
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Tip: Construcții 
Descriere teren 
De vanzare, teren intravilan in Tg Mures, langa centura ocolitoare. Terenul este format din 
doua parcele, una de 7000 de metri patrati si una de 8000 de metri patrati. PARCELELE NU 
SE VAND SEPARAT!!! Pretul este de 1.650.000 de euro sau 106 euro/metrul patrat. Utilitati 
in zona, acces din Calea Sighisoarei prin strada Jean Monet. Informatii suplimentare, agent 
Ionut Marian tel.  
ID anunț: XB5A13054Actualizat în: 18 Iulie 2025 
Clasificare teren:Intravilan 
Front stradal:50 m 
Nr. fronturi stradale:2 
Destinație Agricol 

 
conform prevederilor din certificatele de urbanism și  Regulamentul aferent Planului 
urbanistic general al Municipiului Târgu Mureș :  
amplasarea: zona cartierului Valea Rece, periferică, cu caracter rezidențial (populație de 
etnie rromă), între strada Valea Rece și strada Pășunii, respectiv zona străzii Paris din 
cartierul Belvedere, fără acces la drum public. 
destinația: terenurile au categorie de folosință ”arabil”, conform extraselor de carte funciară, 
UTR-V2 zona spațiilor verzi, cu interdicție de construire. Totodată terenurile sunt afectate 
parțial de zona de protecție a conductelor de gaze naturale. 
 
Comparabila D 

https://www.imoradar24.ro/oferta/teren-de-vanzare-targu-mures-budiului-14400mp-731577 
Vând teren intravilan în Tg Mures zona Budiului pentru constructii 
Budiului, Târgu Mureș 
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Suprafață teren: 14.400 mp 
Clasificare teren: Intravilan 
Vând teren intravilan în Tg Mures zona Budiului pentru constructii 
Vând teren intravilan în Tg Mures, zona Budiului pentru constructii.Terenul se aflã la zece 
minute de cenrtrul orasului între Tg Mures si Crãciunesti pe deal, cu o priveliste foarte 
frumoasã. Mai jos sunt deja case construite cum se vede sí în fotografii. Pretul terenului este 
110 euro/MP  
ID anunț: 4164320Actualizat în: 30 Iulie 2025 
Suprafață teren:14.400 mp 
Clasificare teren:Intravilan 
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Nr. 
crt. 

Criterii şi elemente de 
comparaţie: 

Teren de 
evaluat: 

Terenuri de comparaţie:   
A B C D 

0 Tipul comparabilei:   ofertă  ofertă  ofertă  ofertă  

1 
Dreptul de proprietate 
transmis: 

deplin deplin deplin deplin deplin 

2 Restricţii legale: nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt 
3 Condiţii de vânzare: nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare 
4 Condiţii de finanţare: normale normale normale normale normale 
5 Condițiile pieței prezent prezent prezent prezent prezent 

6 
Cheltuieli necesare 
imediat după 
cumpărare 

nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  

7 Localizare: 

Târgu Mureș 
Calea 

Sighișoarei, nr. 
94. 

Târgu Mureș, 
ieșire spre 
Corunca 

Corunca limita 
cu Tg. Mures, 

in spate la 
Richter 
Gedeon 

Între strada 
Valea Rece și 
strada Pășunii, 
respectiv zona 

străzii Paris 
din cartierul 
Belvedere 

Între Tg Mures 
si Crãciunesti 

pe deal 

8 Acces 

Drum acces 
300 m din 

Calea 
Sighișoarei 

șosea 
amenajată 
DN13-E60 

drum 
secundar, 
langa Vila 

Chesa 

 fără acces la 
drum public 

drum 
secundar, 

neamenajat 

9 Suprafaţă 1.552 10.500 1.100 15.000 14.400 

10 Topografie: plat plat plat 
pantă, 

denivelări 
plat 

11 Forma; raport L/l: 
regulată, 

dreptunghi, 
front 38,69 m 

regulată, 
front 43 m 

regulată, front 
37,5 m 

neregulată 
regulată 113 x 

128 

12 Utilităţi: adiacent adiacent adiacent adiacent adiacent 

13 Destinaţie; utilizare 
intravilan, C-C 
funcțiuni mixte 

extravilan L, 
funcțiuni 

industriale, 
servicii 

intravilan C-C, 
funcțiuni 

rezidențiale 

intravilan A, 
UTR-V2 zona 
spațiilor verzi 

intravilan A, 
funcțiuni 

rezidențiale 

14 Alte aspecte nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  
  Preţ total (Euro):   1.590.000 143.000 1.600.000 1.584.000 

  Preţ unitar (€/mp):   151,43 130,00 106,67 110,00 
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Principalele elemente de comparaţie şi analiza datelor de piaţă sunt prezentate sub 

formă tabelară. 

Ajustări Subiect 
Proprietăţile imobiliare comparabile  

A B  C D 

Ajustări specifice tranzacţiei         
Preţ de ofertă 
(€/mp) 

? 151,4 130,0 106,7 110,0 

Tipul tranzacţiei   ofertă  ofertă  ofertă  ofertă  

Ajustare (%)   -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% 

Ajustare (€)   -7,6 -6,5 -5,3 -5,5 
Preţ ajustat 
(€/mp) 

  143,9 123,5 101,3 104,5 

Drepturi de 
propr transmise 

deplin deplin deplin deplin deplin 

Comparabilitate  similar similar similar similar 

Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ajustare (€)   0,0 0,0 0,0 0,0 
Preţ ajustat 
(€/mp) 

  143,9 123,5 101,3 104,5 

Restricţii 
legale: 

nu sunt 
restricții 1.426 

mp inel 
ocolitor 

nu sunt nu sunt nu sunt 

Comparabilitate  inferior similar similar similar 

Ajustare (%)   -9,5% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ajustare (€)   -13,7 0,0 0,0 0,0 

Preţ ajustat 
(€/mp)   130,2 123,5 101,3 104,5 

Condiţii de 
vânzare 

nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare 

Comparabilitate  similar similar similar similar 

Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ajustare (€)   0,0 0,0 0,0 0,0 
Preţ ajustat 
(€/mp) 

  130,2 123,5 101,3 104,5 

Condiţii de 
finanţare 

normale normale normale normale normale 

Comparabilitate  similar similar similar similar 

Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ajustare (€)   0,0 0,0 0,0 0,0 

Preţ ajustat 
(€/mp) 

  130,2 123,5 101,3 104,5 

Condiții piață prezent prezent prezent prezent prezent 

Comparabilitate  similar similar similar similar 

Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ajustare (€)   0,0 0,0 0,0 0,0 

Preţ ajustat 
(€/mp) 

  130,2 123,5 101,3 104,5 
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Ajustări Subiect 
Proprietăţile imobiliare comparabile  

A B  C D 
Chelt. necesare 
imediat după 
cumpărare 

nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  

Comparabilitate  similar similar similar similar 

Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ajustare (€)   0,0 0,0 0,0 0,0 
Preţ ajustat 
(€/mp) 

  130,2 123,5 101,3 104,5 

Ajustări specifice proprietăţii         

Localizare 

Târgu Mureș 
Calea 

Sighișoarei, 
nr. 94. 

Târgu Mureș, 
ieșire spre 
Corunca 

Corunca limita cu 
Tg. Mures, in 

spate la Richter 
Gedeon 

Între strada 
Valea Rece și 
strada Pășunii, 
respectiv zona 

străzii Paris 
din cartierul 
Belvedere 

Între Tg 
Mures si 

Crãciunesti 
pe deal 

Comparabilitate  similară inferior inferior inferior 

Ajustare (%)   0,0% 5,0% 10,0% 10,0% 

Ajustare (€)   0,0 6,2 10,1 10,5 
Preţ ajustat 
(€/mp) 

  130,2 129,7 111,5 115,0 

Acces 

Drum acces 
300 m din 

Calea 
Sighișoarei 

șosea 
amenajată 
DN13-E60 

drum secundar, 
langa Vila Chesa 

 fără acces la 
drum public 

drum 
secundar, 

neamenajat 

Comparabilitate  superior similar inferior inferior 

Ajustare (%)   -10,0% 0,0% 10,0% 10,0% 

Ajustare (€)   -13,0 0,0 11,1 11,5 
Preţ ajustat 
(€/mp) 

  117,1 129,7 122,6 126,4 

Suprafaţa (mp) 1.552 10.500 1.100 15.000 14.400 

Comparabilitate  inferioară superioară inferioară inferioară 

Ajustare (%)   5,1% -0,3% 7,7% 7,3% 

Ajustare (€)   6,0 -0,3 9,4 9,2 
Preţ ajustat 
(€/mp) 

  123,1 129,3 132,0 135,7 

Topografie plat plat plat 
pantă, 

denivelări 
plat 

Comparabilitate  similar similar similar similar 

Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ajustare (€)   0,0 0,0 0,0 0,0 
Preţ ajustat 
(€/mp) 

  123,1 129,3 132,0 135,7 

Forma; raport 
L/l 

regulată, 
dreptunghi, 

front 38,69 m 

regulată, front 
43 m 

regulată, front 
37,5 m 

neregulată 
regulată 113 

x 128 

Comparabilitate  similar similar similar similar 
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Ajustări Subiect 
Proprietăţile imobiliare comparabile  

A B  C D 

Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ajustare (€)   0,0 0,0 0,0 0,0 
Preţ ajustat 
(€/mp) 

  123,1 129,3 132,0 135,7 

Utilităţi adiacent adiacent adiacent adiacent adiacent 

Comparabilitate  similar similar similar similar 

Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ajustare (€)   0,0 0,0 0,0 0,0 
Preţ ajustat 
(€/mp) 

  123,1 129,3 132,0 135,7 

Destinaţie / 
Utilizare 

intravilan, C-
C funcțiuni 

mixte 

extravilan L, 
funcțiuni 

industriale, 
servicii 

intravilan C-C, 
funcțiuni 

rezidențiale 

intravilan A, 
UTR-V2 zona 
spațiilor verzi 

intravilan A, 
funcțiuni 

rezidențiale 

Comparabilitate  inferioară similară similară superioară 

Ajustare (%)   5,0% 0,0% 0,0% -10,0% 

Ajustare (€)   6,2 0,0 0,0 -13,6 

Preţ ajustat 
(€/mp) 

  129,3 129,3 132,0 122,1 

Alte aspecte  nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  nu este cazul  

Comparabilitate  similar similar similar similar 

Ajustare(%)   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Ajustare (€)   0,0 0,0 0,0 0,0 

Preţ ajustat 
(€/mp)   129,3 129,3 132,0 122,1 

Ajustare totală 
netă (€) 

  -14,6 5,8 30,7 17,6 

Ajustare totală 
netă (%) 

  -10,1% 4,7% 30,3% 16,9% 

Ajustare totală 
brută (€) 

  38,8 6,5 30,7 44,8 

Ajustare totală 
brută (%) 

  27,0% 5,3% 30,3% 42,8% 

Valoare de piaţă unitară (€/mp) 129,3    

Valoare de piaţă totală 200.670 €    

 1.021.200 lei    
 

Cea mai mică ajustare brută este realizată pentru proprietatea comparabilă B, ceea ce 

înseamnă că aceasta are asemănarea cea mai mare cu proprietatea subiect motiv pentru 

care vom utiliza în evaluarea terenului proprietății subiect valoarea unitară ajustată a acestei 

comparabile. 
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Ajustări: 

În afară de tipul tranzacției, și restricții nu au fost necesare ajustări pentru criteriile specifice 

tranzacţiei, toate proprietățile comparabile sunt oferte actuale, nu conțin clauze care să 

influențeze prețul. Având în vedere că prețurile afiște în oferte sunt negociabile și perioada 

de marketare sunt îndelungate, am aplicat marjă negociere de 5%. 

S-au apliat ajustări la proprietatea comparabilă A pentru restricții legale, întrucât 1.426 mp 

din suprafața totală de 10.500 mp, este teren propus pentru expropriere (inel ocolitor). 

Au fost necesare ajustări pentru criteriile specifice proprietății, în speță: pentru localizare, 

acces, suprafață, front stradal și destinație . 

Ajustările pentru localizare se aplică atunci când caracteristicile de poziționare în zonă ale 

proprietăților imobiliare comparabile diferă de cele ale proprietății evaluate. Ajustările se 

exprimă, de regulă, procentual și reflectă creșterea sau descreșterea în valoare a unei 

proprietăți datorită localizării într‐o zonă. Evaluatorul trebuie să identifice dacă piața 

recunoaște faptul că o locație este mai bună decât alta, din diferite motive. 

Proprietățile comparabile B, C și D sunt terenuri situate în zone inferioare din punct de 

vedere imobiliar, s-au aplicat ajustări pozitive. 

Proprietatea comparabilă A este situat în zonă similară din punct de vedere imobiliar, nu 

sunt necesare ajustări. 

Pentru acces s-au realizat ajustări având în vedere că pentru terenurile cu drum de acces 

reglementat prețurile de echilibru sunt mai mari decât cele fără acces. Proprietatea 

comparabilă A este teren cu acces la DN13, s-au aplicat ajustări negative . 

Proprietățile comparabile C și D sunt terenuri cu accese inferioare (fără acces și drum acces 

neamenajat), s-au aplicat ajustări pozitive 

Pentru suprafață s-au realizat ajustări având în vedere că terenurile comparabile A, C și D 

sunt de dimensiuni mai mari. În general terenurile cu dimensiuni mai mici sunt mai scumpe, 

prețul evoluează invers proporțional cu suprafața. 

Piața recunoaște diferențe de preț pentru forma, dispunerea terenului.  

Proprietățile comparabile au formă regulată, cu laturi, front corespunzător, ușor de mobilat 

urbanistic, nu necesită ajustări.  

Pentru destinație, s-au realizat ajustări având în vedere că prețul terenurilor având categorie 

de folosință arabil, livadă este inferioară celor curți-construcții . 

Proprietățile comparabile au potential economic, însă comparabila A este în extravilan, 

Comparabila C în zonă de spații verzi și D destinație rezidențială. Terenurile agricole, pentru 

a putea fi construibile trebuie scoase din circuitul agricol. Pe lângă costurile generate de 
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aceste operațiuni, realizarea de studii, planuri urbanistice, avize presupun efort financiar ce 

nu poate fi neglijat. 

Am aplicat ajustări pozitive proprietăților comparabile A și C, negative proprietății 

comparabile D. 

 

În consecință, valoarea de piață a proprietății imobiliare analizate de prezenta este : 
 

V piaţă   = 1.021.200 lei echivalent a 200.670 €  
 

Nr. 
crt. 

Denumire imobil 
Extras 

CF 
Suprafaţă 

(m2) 

Valoarea 
de piaţă  

(lei) 

Valoarea 
de piaţă  

(€) 

Valoarea 
unitară  
(€/m2) 

1 Teren intravilan 137304 1.552 1.021.200 200.670 129,3 

 Total  1.552 1.021.200 200.670   

 

 


























































