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5. Analiza Cele mai Bune Utiliziri - CMBU

Cea mai buna utilizare (CMBU) este un concept fundamental pentru practica evaluarii,
format si utilizat pe orice piajd imobiliara. Este definit ca fiind “utilizarea probabild in mod rezonabil
si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie
posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar i din care rezultd cea mai mare
valoare a proprietdii imobiliare”, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.

Prin definitie, ,.cea mai bund utilizare este acea utilizare fezabila financiar a unui activ, care ii
maximizeaza potentialul §i care, inainte de toate, a fost selectatd dintre cele demonstrate si
argumentate ca fiind posibile fizic §i permise legal”. Asga cum spune si numele, analiza CMBU
urmireste evidentierea utilizarii optime a proprletém prin prisma pietei in care ea este amplasata. in
fapt, se analizeaza utilizarea prezentd, in paralel cu alte utilizari probabile ale proprietatii, in mod
rational, in concordantd cu caracteristicile tehnice ale terenului si constructiei, cu avizele existente si
cele legal obtenabile. Variantele de utilizare posibile fizic si permise legal selectate in mod rezonabil
de evaluator sunt trecute prin filtrul fezabilitaii financiare, selectia finald oprindu-se la una dintre
utilizari, demonstrata si justificata a fi cea mai bund.

O utilizare care nu este legal permisd sau nu este fizic posibila, nu poate fi considerata ca fiind
cea mai bund utilizare. O utilizare permisa legal i posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu toate
acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabild. Dupi ce a rezultat din analizd ca una sau mai
multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea din
care rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizdri, este consideratd cea mai buna
utilizare. Pentru a anliza CMBU a proprietétii este necesard cunoasterea pictei aferentd fiecarei

utilizari analizate.

5.1, Analiza celei mai bune utiliziri pentru proprietatea subiect:

Proprietatea analizata este compusa din teren de 105 mp, cu destinatie construibil, situat intr-o
soni mixt. Utilizarea actual este singura permisa legal, fizic posibild, fezabild financiar i maxim

productivd. Avéand in vedere cele de mai sus, cea mai buna utilizare pentru amplasamentul analizat

este de tip construibil.,
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6. Evaluarea proprietatii

6.1. Metoda comparatiei directe:

Metoda comparatiei directe estimeazd valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare tranzactionate §i compara apoi aceste proprietati cu
cea de evaluat.

Premiza majord a metodei comparatiei directe estc aceea ca valoarea de piatd a unei
proprictati este direct in relatie cu preturile unor proprietéti competitive si comparabile.

Analiza se axeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactii care influenfeaza
valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferenfele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumpdritorilor i vanzatorilor, condiiile de finantare, situagia pietei la momentul vanzarii,
dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice si caracteristicile economice, dacd proprietatile
produc venituri.

Principiul substitutiei aplicat la metoda comparatiei directe, aratd cd valoarea unei proprietafi
tinde sa fie dati de pregul care ar fi platit pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate §i atractivitate
similare, intr-un interval de timp rezonabil. Acest principiu spune cd metoda comparatiei directe este
mai putin adecvatd daca nu exista pe piafa proprietdti de substituie.

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietati imobiliare cénd
exista suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendinfele
de pe piatad. Daca in schimb numirul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei este
limitata.

Metoda comparatiei directe se aplicé rareori la proprietii cu destinatie speciald, pentru cd pe
piai se vand putine asemenea proprietdti.

Schimbarea rapidi a conditiilor economice §i a legislatiei pot limita aplicabilitatea acestei
metode.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiald a procesului de evaluare, chiar si
atunci cand aplicabilitatea ei este limitata.

Aceasta metoda este des utilizatd in evaluarea proprietatilor imobiliare §i se recomanda pentru
evaluarea terenurilor libere sau considerate libere, cand exista date suficiente §i sigure privind
tranzactii sau oferte cu terenuri similare in zona.

Prin aceastd metoda, prefurile §i informatiile referitoare la terenuri similare sunt analizate,

comparate §i ajustate, in functie de aseméndri si diferentieri.
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Evaluarea terenului considerat liber:

Elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la acestea pentru fiecare
teren analizat sunt:

Nr|  Criterii gi elementede | Teren de evaluat: Terenuri de comparatie l
crt. comparaie: A LB R o
0|Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1|Drepturi de proprietate daplin deplin deplin deplin
trapsmise:
2 |Restrictii legale fara gastricti fara restrictit | fara restrictit | fara restrictii
3| Conditii de finantare normals similara similare similare
4|Conditii de vanzare normals normala normals normale
5| Conditiile pietei: prazent prazant prazant prazant
6|Localizare: Ocna Murss, jud. | Ocna Murey, | Ocna Mureg, jud| Ocna Muray,
Alba jud Alba Alba jud Alba
7|Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 105 1,385 1,768 921
Forma, regulati narapulatid neragulati neregulati
Topografia: plan plan plan plan
Utilitagi 1a limita propriatafii| lalimita la limita 1a limita
proprietitii propriatitii propriatitii
3| Zonare: intravilan intravilan intravilan intravilan
10| Cea mai buna utilizare construit construibil constouibil construibil
Prat total (EURO) 30470 49,504 24,867
Prat / mp (EURO) 22 28 27
| QO A L O A G i ik BTt ghon 1A bDincrike 743 B T 2 £ B A A s LY A 2
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#

0 |TIP COMPARABILA
Tip companabila oferta oferta oferts
| Ajustare ursitara sz procentuala [ -10% 10%
Ajustase totala pentru tipul companbdei 0.00 280 270
Pret de ranzare corectat 23.00 28,20 2430
1_|DREPTUL DE PROPRIETATE
[Drepturi de prop TansTse Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustass unitara ) 0 0
(Apustare totala pentrs Dreptusi de prope €0.00 €000 €000
[Prey corectat (EUR/op) €enn €2520 €230
2 LEGALE
Restricen legale ienti fi ot fusn restricti faen restrictii farn restricti
| Ajustare urstars 534 pe 0% 0% 0%
[/ et sl peses Rasteictl egste 000 000 000
Preg cocectat (EUR‘np) €22.00 €250 €2430
3 |CONDITUDE FINANTARE
(Condiyi de finantare nonmale simiare similare semilare
| Ajustare unitara seu procentusla
- munh pentru finangare €000 €00 €0
Prey corectat (EUR/=p) (221 €2520 €230
4 |CONDITH DE VANZARE
Candifi de vinzare normale normale noemale nosmale
Ajustere unitara 580 procentuala
;\i.xamuﬂy“\u-&'dnim €0.00 €000 €0.00
Preg corectat EUR‘mp) €220 £2520 €430
3_|CONDITHDE FIATA
| Condigii ele piejei prezeat prezent prezent peezeat
| Ajustare unitars 520 p L 0% "%
[ [Agustere totala pentru condigs ale pietei €000 €000 €000
Pre corectat (EUR/oip) ) €290 €2430
6 |LOCALIZARE

Ocaa Murey, jud | Ocna Musey, jud |Ocna Musey, jud Ocna Mures, jud
Albe Alba Albe Alba

Locakizare
Ajustare unitara sau procenmuala 10% s 10%
| Ajustare totala peritru localizare €220 €000 €143
[Preg corectat (EUR/mp) €2420 €2520 €281
1 |CARACTERISTICI FIZCE i
| a{Masime ( dz 0 si forma. 108 1383 1,768 921
Ajustare unitars ssu procentuals 15% 15% 10%
Ajustare totals pentr forml §i €330 €378 €243
biTopow plea plan plan plan
Ajustare unitars sass procentuala 0% [ 0%
| Ajustare totala pi pografie ( planei €000 €000 €000
___|Prey corectat €21.50 €2898 €29.18
§_|UTILITATI DISPONTBILE
estat (en el aps . canshare: guzmetac) | ntinitapropeetts| 45 s MY
| Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
_#ﬂ“‘*mww €000 €0.00 €000
Prey corectat FUR ‘mp) €2150 €2398 €29.16
$ |ZONAREA
Zonares - destinatic legala peanisa intravilan intravilan intravilan intravilan
A tare unitara sad procentuala 0.0% 0.0% 0.0%
| Ajustare totala pentru ronare €000 €000 €0.00
Preg corectat (EUR/mp) €27.50 €2398 £29.10
10 |CEA MAIBUNA UTILIZARE
Cea mai bund utilizare construit abnd abd abd
| Ajustare unitars sau procentuala -100% -10.0% -10.0%
| Ajustare totala pentrs Cen mai bund uzizare £120 £152 £245
[Pre{ cocectat €23.30 €2646 €673
Pref cor €250 €2646 €26.73
Ajustase totald netd (sbsolut) €330 €126 €14
[ ) 15% 5% 1%
L (absclur) €7.70 €830 €%
' Eo—— (procentual) 35 25% 30%
108 |
Openie / mp
Valoare estlmsta _EURO 2,730
Valoare_ RON 13,911
Curs valutar 50935

fn urma analizei se poate observa cd proprietatea comparabila B a fost ajustatd cel mai putin si
este cea mai similard cu proprietatea subiect, drept urmare valoarea de piatd obtinutd prin metoda
comparatiilor directe s-a obtinut un pret de 26 €/mp, si o valoare de 2.730 €, echivalent a 13911 lei la
cursul valutar de 5.0955 lei/euro, valabil la data de 26.02.2026.
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1.  Opinia evaluatorului. Rezultatele evaludrii

Proprietatea — teren, situat in Ocna Mures, str. Malinului, nr. 3A, jud. Alba, aflat in proprictatea

Orasului Ocna Mures — domeniu privat, a fost evaluat tinand cont de tipul proprietatii, de pozitia

acesteia, de datele de piata in ceea ce priveste proprietatile aseménatoare, consider ¢ valoarea de

piata a proprietitii subiect este:

Valoare | Valoare
evaluatd | evaluatd
(eur) (lei)

1 Teren suprafati de 105 mp 26 €/mp 2.730 13.911
*Valoarea nu include TVA

*]a cursul valutar BNR de 5.0955 lei/euro, valabil la data de 26.02.2026

Nr.crt. Bun evaluat Pref/mp
(eur)

Valoarea a fost estimata tinand cont exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale §i considerentele
avute in prezentul raport de evaluare, si este valabil in conditiile economice si juridice prezentate in

prezentul raport.
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o ’( Oficiul de Cadagtru § Publicitate Imobiliara ALBA

Mr. cerern 3363
% Biroul de Cadastru s Publicitate Imobiliard Alud p{(C) L)
| 4 Luna 02
f anyl 2026
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Ces wir ¥ (l'f‘
PENTRU INFORMARE m
Carte Funciard Nr. 83006 Ocna Mures :'l Il

A. Partea I. Descrierea imobilulul

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Alba, UAT Ocna Mures, Lot. Dcna Mures. Str Malinului, Nr. 34 -
| ::l:‘ 2 cmntr?‘lc el suprafaga® (mp) Observatil / Referinie
{m 83006 105 Teren nemprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari gl acte
Inscrierl privitoare la dreptul de proprictate si alte drepturi reale Referinie
31929 /20/10/2021

|Act Administrativ_nr. HCL NR }_.’:@. din 30/09/2021 ermis de Consilivl local oras Ocna Mures:

[intabulare,  drept de PROPRIETATEIDENTIFICAT GU NR TOP 7 ik, AR
| 81 30/4/1/11/1/1,1/1/2/2/11/4 DIN CF 71127, dobandit prin Lege, cotal

bguc.!—u——-ﬂa-a—l—l-!———--n—-—v‘ V- Sa—
1) ORASUL OCNA MURES, -DOMERIUIL PRIVAT

e _C.Partea lii, SARCINI . _ e e
! privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

1

de garantie sl sarcin| Referinte
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Carte Funciard Nr. 83006 Comuna/Orag/tunicipiu; Ocna Mures

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatic / Referinte
83006 105
T Slprafata este determinata in planul de projeciie Stereo 70,
: - DETALI LINIARE IMOBIL
: l
|
i
153064 5
!
1
Date referitoare |a teren
Lok cf;f:g:;'ae il d suf:;l’“ Tarla Parcels Nr. topo Observati / Referinte
1 :;:::ﬂ“ DA 105 - . - top. 302 AAAARAALL

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie In plan,
Punct| Punct] Lungime segment
Tnceput sfargit 1~ {m)
1 2 10.3
2 3 10.188%
l - 3 4 10.3 231
{ 4] 1 10.185 »;@mn ‘

FTungimil 7 ™ T ),:7" " A
gimile segm sunt In planul de profectie Stereo 70 gl sumt rotunjite la 1 millmetru. £ WA
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente curmulate ce sunt mal micl decdt valoorea 1 milimetry. DAN V
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Carte Funciard Nr. 83006 Comuna/Orag/tunicipiu; Ocna Mures
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generéni, Acesta este valabil in conditile prevazule de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
corotorat cu art. 3 din O,U.G, nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizich a
documentulul, fara semntura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutie: publice on entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras
Verificarea corectitudini si realitatii informatilor cantinute de cocument se poate face la adresa
www.ancpl.rojverificare, folosind codul de verificare online disponbil in antet. Codul de verificars este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generari docurmentului.

Data sl ora generdrii,
06/02/2026, 08:39

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imabitelor. Pentru alti solicitant, costul
extrasului este de 25 de lel Ia ghigeu, respectiv 20 de lei dach este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpl.ro
Clacumiant cace contine dale cu COrPzier persanal privejste de prevedenie Legy Nr 6222004, Pogina 3 din 3
St 1T CET R e L e e epey 3RS 10 St s PENART AL
" :\r'"m : }
:;‘r*.‘;.b' DhW P
MRS
At
\'““,\‘ g \f‘:' &
50 . indiveod b i gkl e 2 A RS i b R AR il Sl e (e D g s e :nvv—:v-w.-,;.mmwm
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Anunturi comparabile.
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> MOl MRS NG B O Wi )
LOCALTTATL
@ Ocna Murer R
Ao IulumwG
Gaame | -
Vel locatla pe harth
b
Reaciusizat la 25 febnsanie 2026 O
Vand teren intravilan
30 000 €Fre(ulene90:iabil
[ proMoviazA (T REACTUALIZEAZA
Persoana lizica Suprafata utila: 1 385 m* Extravilan / intraviian: intraviian
L. © R AL
thoumpowuuuu ratener Allianz @ Trlac @ ] “evaluator o
DANIL

DESCRIERE IOAN DO

Bltmaty .
Vand teren intravilan, zona Cisteiul de Mures, \ )
Cu suprafata totala de 1385 m2, cu deschidere |a strada. cu toate actele in regula. Pretul este negociabil, 24
a ¥ j‘ > IS
AR » =
i3 Rapotteazd

1D: 261170378 Vizaalizam: 3721

Trimite mesaj

& Raul

Pe OLX dirimartie 2015 e
~ Activ pe 02 septembvie 2025 '%‘ 074 118 7822
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> »
romimeo.ro & & contutmeu ) Agentl imobliare -+ Adaugd anunt
Konimo ¢« Anunturi / imotsliare / Ue vanzale | terenun de vanzare | ieren intravilan
Vand teren intravilan 50 000 EUR © Teleton vaidat
negociabil
Alba, Qcpablwss 9 Ve pe hadd Valabil din 211672026 24911 PM e

Rommy Flavia

Vaii loote anunjurile

Contacteazd vanzdatorul

Buna, m3 intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabild?

Caractere rdmase; 299
¥ Adaugd figier *

Distribuie anuntul pe

[+ NONY

Specificatii

Suprafata terenului 1768 m2

Utilitati generale Apa, Canalizare, Curent

Alte caracteristici Acces auto, La sosea, Parcelabil, Teren imprejmuit
Descriere

vand teren intravilan in suprafata de 1768 mp. situat in localitatea Ocna Mures sir.8
Martie nr.48 B .

Terenul este imprejmuit dispune de racordare la reteaua electrica la reteaua de apa si
canal si poate fi racordat la reteua de gaze naturale care trece prin fata proprietatii.
Se afla in apropierea Strandului Bellavi si a Bailor Sarate.

Ideal pentru casa pensiune sau case de vacanta.

ID anunt: 1748508359

https://www.romimo.ro/anunturi/ imobiliare/dc-vanzare/terenuri/tercn-inlravilan/anunl/vand-tcren-
intravilan/86ideede33h4799gei70g2123575660h.html
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= BLITZ NOUTATIMOBLARE  oFer

Teren intravilan 921imp, Ocna Mures

25.000 €

e P W
TOAMTE SEERYA v Pt

10: BUTZ 1858921V Cartiar: Ocna Mures Pretmp27€
Actuslizet; 22022020

= Wllan Hada
r Partn

Te Interascazi oferts?
Programegza o vizionare!

Doress ea flu contsctot in iegatued oy
oferta AUTZ 1658927V dir; Alba ks,
2ona Ocna Mures

Descriere ' ; T

) BLITZ propune spre vanzare un terer intravilan de 821 mp, situat in Ocna Mures £y

O oportunitate excelenta pentru cej care cauta un teren bine pozitionat, la un pret
avantajos, ideal pentry constructia unei locuinte sau pentru investitie, :

® Caracteristici principale:
Suprafata teren: 921 mp

INntravilan

Utilitati pe strada apa, curent, gaz - unde este disponibil
Acces facil

Zona in dezvoltare

? Terenu beneficiaza de o amplasare buna, intr-o zona linigtita, cu acces rapid catre
Puncteie de interes din oras,

6] Pret foarte bun raportat la zona si suprafata, idea! atat pentru constructie
proprie, cat si pentru Investitie pe termen lung.

& Pentru mai multe detalii sau programarea unej vizionari, va agsteptam Cy cirag!
of ¢
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