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ABSTRACT

Preocuparile specialistilor pentru evaluarea terenurilor au devenit o problema tot mai importanta atat pe plan
mondial, cat si in tara noastrd. Evaluarea terenurilor presupune efectuarea unor actiuni care conduc la aprecierea
amplasamentului. Scopul evaludrii terenurilor este acela de ai determina valoare de piatd in vederea vanzarii,
impozitarii, etc..

Evaluarea proprietatilor imobiliare este o activitate din domeniul serviciilor profesionale caracterizata prin faptul
ca practicile utilizate, experienta si invataturile sunt transmise generatiilor viitoare, este o confirmare a faptului ca
standardele profesionale de evaluare sunt respectate, precum si codul de etica profesionala.

Scopul acestei lucrari este acela de a identifica si prezenta metode modern de evaluare a terenurilor in vederea
stabilirii valorii de piata.

CUVINTE CHEIE: teren, amplasament, metode de evaluare, valoare de piata

INTRODUCERE

Terenul este suportul esential pentru viata §i existenta noastrd. Acesta se plaseaza in centrul
atentiei economistilor, juristilor, geografilor pentru ca acestia studiaza utilizarile terenului,
influentand natiunile si societatile. Intr-o activitate economica, proprietitile imobiliare contribuie la
crearea valorii pentru cd sunt incluse in circuitul economic. Evaluarea acestor amplasamente de tip
teren este foarte importanta deoarece sunt printre cele mai mari investitii pe care le fac oamenii.

Intr-un secol controlat si influentat de informatii, ca cea mai importanti resursa de dezvoltare,
stiinta evaludrii are rolul de a oferi informatii exponentilor activitatii economice. Acestea sunt
reprezentate de opinii realiste si precise. Concluzia finald a evaluatorului este rezultatul unei analize
cu privire la utilitatea, natura si calitatea unor anumite aspecte sau interese, ale unei anumite
proprietdti imobiliare. Valoarea rezultatd dupd evaluarea proprietatii imobiliare este influentata de
locatie, unicitatea si durabilitatea amplasamentului.

Cercetarea care are ca scop intelegerea si aprofundarea notiunilor specifice evaluarii, precum
si a conceptelor recunoscute in evaluarea proprietdtilor imobiliare. Vor fi identificate principale
elemente luate In considerare atunci cand se efectueaza analiza tehnicd a unui teren sau
amplasament (Stan, 2014), precum si abordarile utilizate in evaluarea proprietatilor imobiliare.
Studiu de caz va detalia metodele folosite In estimarea valorii de piatd a unui teren/amplasament si
implicit cea mai buna utilizare a acestei proprietati.

Prin evaluare, intelegem procesul de estimare la o anumita data, a unui anumit tip de valoare,
pentru un tip de proprietate si se concretizeaza intr-un raport de evaluare. Acesta este elaborat in
urma unor actiuni §i procese complexe si reprezintd viziunea profesionalismului evaluatorului.

ANALIZA TERENULUI SI A AMPLASAMENTULUI
Pamantul este factor natural, respectiv, factor de productie, aldturi cu capitalul, munca si
antreprenoriat si cuprinde toate componentele veritabile ale bogatiei unei natiuni. Constituie
totodatad si un izvor de prosperitate, care, in sensul economic, se cuantifica in valoare de schimb,
respectiv bogatie.
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In misiunea de evaluare se estimeaza valoarea terenului si a anexelor, constructiilor aferente
acestuia, cum ar fi cladiri, amenajari ale terenului si alte constructii speciale. Terenul poate avea
constructii aferente, iar in caz contrar, el va riméne neexploatat sau intrebuintat in agricultura. In
functie de zona in care este localizat, respectiv zona rurald, suburbana sau urbana, terenul poate
avea capacitatea de a fi dezvoltat pentru utilizari industriale, comerciale, rezidentiale, sau in
agricultura, destinatii specializate.

Termenul de teren este utilizat atunci cand se face referire la o parceld de pamant care este
pastratd in starea sa naturald, fard ca omul sd fi actionat asupra ei, aducand Tmbunatatiri si
modificari fizice. Pentru a descrie o suprafata de teren liber, amenajata si delimitata in spatiu fizic si
pregdtita pentru o anumita utilizare, se utilizeaza termenul de amplasament.

Imbunatatirile unui teren pot include amenajiri exterioare sau interioare si au scopul de a-l
pregdti pentru o anumitd dezvoltare. Acestea constau in conectarea la retele de alimentare cu apa,
canale colectoare pentru apa pluviala, acces la sosele, sisteme de canalizare.

Prima etapd parcursa de catre evaluator in procesul de evaluare este sa descrie §i sa analizeze
terenul, amplasamentul daca este cazul. Aceastd descriere are la baza o listda de informatii concrete
despre caracteristicile juridice, fizice, restrictii de utilizare si orice alte date oficiale inregistrate
despre subiectul evaluat. Este necesar acest studiu amanuntit al datelor efective 1n relatie cu
caracteristicile factorilor de influentd, deoarece acestia au impact asupra utilitatii si prezentei
terenului, ori amplasamentului pe piata.

CARACTERISTICILE FIZICE ALE AMPLASAMENTULUI

. . retele de utilitati; gradul de
topografia, orizontul de sol, eroziune, clim,

sistemu! de dr_enaj, aciditat‘ea temperatur3, frecventa
solului, fertilitatea sqlulul, precipitatiilor
scheletul solului

influenta colturilor,

teren in exces si teren in
surplus, capacitatea
productiva a solului

potential de crestere a valorii
prin comasare, mediul
inconjurator

dimensiunea si forma, accesibilitate, conditii pentru
amenajrile terenului cresterea si irigarea
recoltelor

Figura 1. Caracteristicile fizice ale terenului si a amplasamentului
Sursa: ANEVAR - Evaluarea proprietatilor imobiliare, Editia a doua, Bucuresti, 2018, pp. 210

Dimensiunile terenului/amplasamentului sunt exprimate de reguld prin lungime si latime si
ajuta evaluatorul sd determine avantajele si dezavantajele determinate de aceste caracteristici fizice
si modul in care acestea influenteaza valoarea proprietatii imobiliare (Cretu, 2013). Piata locala ia in
considerare localizarea pe colt a unei proprietati ca fiind favorabild sau nefavorabila, deoarece
amplasamentele de acest fel pot avea o utilitate mai mare decat celelalte, si permit mai multa
flexibilitate pentru amplasarea constructiilor, astfel cd, poate avea un garaj sau alte constructii anexe
in spatele cladirii cu acces printr-o intrare de serviciu. Evaluatorul trebuie sa acorde o atentie sporita
acestui aspect in misiunea de a estima valoarea proprietdtii subiect, analizdnd atat avantajele cat si
dezavantajele. Unul dintre aspectele nefavorabile a amplasamentelor localizate pe colt, este costul
de construire a amenajarilor suplimentare, cum ar fi fatada cladirii si imprejmuirea celor doua laturi
expuse spre colt. Valoarea terenurilor care au destinatia unui amplasament pentru constructii, este
influentatd destul de mult de accesul la utilitdti cum ar fi: canalizarea, electricitate, alimentarea cu
apa, gaze naturale, servicii de telecomunicatii. Caracteristicile solului si subsolului se obtin prin
prelevarea de probe si analizarea in laboratoare specializare, sunt importante n procesul de evaluare
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a amplasamentelor pentru constructii pentru ca, tipul de fundatie se determind avand in vedere felul
solului si caracteristicile specifice subsolului.

In misiunea de evaluare asumati de evaluator, el poate alege s estimeze doar valoarea unui
teren ori a amenajdrilor si constructiilor sau imbunatatirilor aduse acestuia. Pentru ambele cazuri, se
efectueaza o descriere si o analiza complexa a terenului. Apoi, acesta va analiza masura in care
amenajarile amplasamentului ii afecteazi valoarea. In sensul ci, valoarea imbunatitirilor aduse
terenului fac parte din valoarea amplasamentului si ele constau in retele de canalizare, trotuare,
garduri, nivelari, santuri (Schiopul, 2003).

Evaluatorul trebuie sd noteze orice amenajare a amplasamentului care 1i reduce sau ii
maximizeaza utilizarea optima probabila a proprietatii. Raportul spatiu de parcare si spatiu ocupat
are influentd asupra valorii amplasamentului pentru utiliziri de tipul comertului cu marfuri. In
general, formele de acces catre si de la o proprietate din vecindtatea terenului subiect, se
concentreaza pe relatia timp-distanta. Parcarile, localizarea si starea strazilor, soselelor si drumurilor
nationale sunt importante in utilizarea terenului. Zonele rezidentiale pot fi afectate de amplasarea
autostrazilor, aeroporturilor, serviciilor de transport public, scoli, parcuri si spitale, iar cele de tip
industrial sunt influentate de accesul la caile ferate si de apropierea de porturi.

Din perspectiva mediului inconjurator, evaluatorul analizeazd utilizarea terenului prin
intermediul unor factori precum zonarea seismicd, apropierea de apa, rauri, lacuri, climatul local.
Valoarea unui amplasament este influentata si de peisajul inconjurator si de facilitatile de recreere
cum sunt parcurile, spatiile comerciale compatibile cu zona.

Un aspect cat se poate de important si ajutdtor pentru misiunea evaluatorului este certificatul
de urbanism, care precizeaza termenii generali cum ar fi regimul juridic, economic si tehnic al zonei
in care se afla subiectul supus evaluarii.

CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Conceptul se referd la alternativele de utilizare a subiectului evaluat din diverse variante
posibile si constituie baza de pornire in generarea ipotezelor de lucru necesare in desfasurarea
procesului de evaluare.

,Utilizarea cea mai probabild, rezonabila si legala a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care determind cea
mai mare valoare”, defineste cea mai bund utilizare. In urma eliminarii diferitelor utilizari
alternative si dupa ce sunt aplicate cele patru criterii, utilizarea ramasa care le indeplineste intocmai,
este cea mai buna utilizare.

Exista situatii in care o parte din teren sa nu fie necesar utilizarii proprietatii, se considera ca acest
teren este in exces. Acesta poate avea CMBU a sa, sau poate prilejui o extindere pe viitor a
constructiilor anticipate sau existente, de aceea se estimeaza valoarea lui separatd si se adaugd la
valoarea proprietatii imobiliare (Banacu, 2005). Pe de alta parte, daca se constatd cd o parte din teren
este in surplus, acesta nu contribuie la valoarea proprietatii, nu are drept folosinta sustinerea utilitatii
constructiilor existente si nu poate fi vandut sau separat de proprietate ca un activ individual.

APLICABILITATEA METODELOR DE EVALUARE MODERNE
Ghidul pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare redactat pentru a oferi ajutor evaluatorilor si
partilor interesate de rapoarte de evaluare si 1n intelegerea standardelor de evaluare, prezinta
metodele practicate pentru evaluarea terenurilor libere, tehnici utilizate in practica profesionala.
Acestea deriva din cele trei abordari consacrate, traditionale ale valorii (abordarea prin piata-
comparatia directa, prin venit i prin cost).
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Fig.nr.2 Metode de evaluare modern pentru terenuri
Sursa: Prelucrare proprie, adaptare ANEVAR 2018

Cea mai folositd metoda dintre cele enumerate anterior pentru evaluarea terenului liber sau
considerat ca fiind liber este comparatia directa, recomandata atunci cand sunt disponibile date
despre vanzari de terenuri similar (dupa caracteristici). Evaluatorul adund date despre inchirieri
finalizate, oferte active, vanzari de loturi si identificd eventualele asemanari si deosebiri intre
variantele alese si terenul subiect. Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de
comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului care fac referire la forma si marimea acestuia,
topografia, localizarea, privelistea si deschiderea la drumul de acces. Dintre criteriile de comparatie
utilizate in analiza se pot enumera: pretul pe metru patrat, pe metru liniar de deschidere la drum,
pretul pe hectar. Criteriul fundamental in selectarea comparabilelor este zonarea, astfel ca,
amplasamentele cu aceeasi zonare cu proprietatea evaluatd sunt cele mai adecvate comparabile.

Metoda extractiei este o tehnica relativ usor de aplicat, astfel ca, pretul terenului este extras
din pretul proprietatii, prin scaderea valorii contributiei cladirilor, la care s-a luat in considerare
uzura din valoarea proprietatii. Metoda alocarii, denumitd si cea a proportiei, are la baza principiul
contributiei si echilibrului care afirma faptul cd existd o legdturd tipicd sau normala intre valoarea
terenului si cea a proprietdtii imobiliare. Concluzia asupra valorii este redatd de comparabila cea
mai asemanatoare din punct de vedere economic, juridic si fizic cu subiectul evaluat. Trebuie
analizat care este comparabila cu cele mai mici ajustari in functie de datele din piata.

» Analiza pe perechi de date
» Analiza datelor secundare
2 » Analiza statistica

= Analiza costurilor

Analiza comparatiilor

Tehnici calitative Analiza tendintelor
* Analiza clasamentului

Fig.nr.3 Tehnici recunoscute in cadrul comparatiei directe
Sursa: Prelucrare date utilizdnd informatii disponibile pe: http:/site2.anevar.ro/
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Ajustarile se aplicd intr-o anumita ordine, mai intai pentru dreptul de proprietate, conditii de
finantare, conditii de piatd si de vanzare, apoi pentru localizare si caracteristici fizice. In cadrul
tehnicilor cantitative, ajustarile sunt aplicate la pretul de vanzare al comparabilelor pentru fiecare
element de comparatie, in functie de datele indicate de piata.

Metoda reziduala utilizatd pentru estimarea valorii terenului este aplicata atunci cand nu sunt
suficiente date referitoare la parcele similare de teren liber. Capitalizarea rentei funciare este utila in
cazul in care analiza terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie a
rentelor si ratelor de capitalizare de pe piatd. Pentru evaluarea terenurilor libere este utilizatd si
metoda parceldrii, ea presupune analiza comparativa a valorilor parcelelor. Terenul supus evaludrii
trebuie sa sustina CMBU pentru o evolutie si o dezvoltare imediata la data evaluarii ori sa existe o
cerere pe piata intr-o perioada de timp scurta dupa ce oferta este lansata.

STUDIUL DE CAZ - EVALUAREA TERENULUI

Pentru evaluarea terenului amplasat in Orasul Mégurele, cu suprafata de 225 mp, s-au aplicat
urmatoarele metode: comparatia de piatd, metoda parceldrii, a extractiei de piatd capitalizarea rentei
funciare.

Metoda recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere sau considerate libere atunci cand
existd date comparabile suficiente, este cea a comparatiei directe, astfel ca, prin aceastd metoda sunt
analizate preturile si informatiile referitoare la loturi similare, ulterior fiind corectate in functie de
asemanari sau diferente.

ABORDAREA PRIN COMPARATIE

Pentru a estima valoarea terenului, s-au folosit trei comparabile din zone similare cu subiectul
evaluat.

TEREN 1 — Data viziondrii: XX martie 2019; Teren de vanzare de 300 mp, situat pe strada X,
in Magurele, jud.llfov. Zona este linistita, de case, cu strazi asflatate si utilitati. Deschidere cca. 12
m, iar pretul este de 30 euro/mp. Proprietar: XXX, telefon: 076415XXXX.

TEREN 2 — Data viziondrii: YY aprilie 2019; Teren de vanzare in Magurele, un teren situat
intravilan, in suprafatd de 235 mp, deschidere la strada asfaltata, dispune de toate utilitatile. Zona
este linistitd, predominant case-vile, nepoluata, departe de zgomotul orasului. Proprietarul este
YYY, iar numarul de telefon este 0733 40YYYY.

TEREN 3 — Data vizionarii: ZZ martie 20195 Spre vanzare 363 mp teren, deschidere la drum
pietruit de 11 m, posibilitate curent electric, gaze, cadastru si intabulare. Pretul este de 18 euro/mp.
Proprietar: ZZZ, telefon: 0755 7T4ZZZZ.

Aceste trei comparabile au fost alese tindnd cont de caracteristicile fizice, amplasare, utilitati,
cu scopul de a identifica proprietati cat mai similare cu subiectul evaluat.

Preturile de ofertd sunt cuprinse intre 18 euro/mp si 85 euro/mp, cu suprafete de 230 mp — 400
mp. Pentru aflarea valorii unui metru pétrat de teren a fost necesar efectuarea de corectii, acestea
sunt sintetizate In grila comparatiilor de piatd din tabelele urmatoare:

Grila de ajustari
Tabelul nr.1

SPECIFICATIE COMPARABILA 1| COMPARABILA 2| COMPARABILA 3
Suprafata (mp) 300 235 363
Pret oferit (euro/mp) 30 85 18
Marja de negociere (euro/mp) 2-4 -2 -2 -2
PRET DE VANZARE (euro/mp) 28 8 16

Sursa: Prelucrare proprie

97



Culegere de lucrari stiintifice ale
Conferintei Stiintific International "Competitivitate si Inovare in economia cunoasterii’, Editia a XXI-a
27-28 septembrie 2019, Chisindu e-ISBN 978-9975-75-968-7

Grila de comparatie

Tabelul nr.2
NR. CRT.| ELEMENTE DE COMPARATIE | TEREN SUBIECT TEREN COMPARABILE
COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 3
PRET DE VANZARE (euro/mp) 28.00 83.00 16.00
Corectii ale tranzactiei
1 Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (euro/mp) 0 0 0
PRET CORECTAT (euro/mp) 28.00 83.00 16.00
2 Conditii de finantare proprii proprii proprii proprii
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (euro/mp) 0 0 0
PRET CORECTAT (euro/mp) 28.00 83.00 16.00
3 Conditii de vanzare liber liber liber liber
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (euro/mp) 0 0 0
PRET CORECTAT (euro/mp) 28.00 83.00 16.00
4 Conditii de piata (data vanzarii) |curenta curenta curenta curenta
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (euro/mp) 0 0 0
PRET CORECTAT (euro/mp) 28.00 83.00 16.00
Corectii ale proprietatii
5 Localizare str secundara str secundara str principala str secundara
Corectie (%) 0% -10% 0%
Corectie (euro/mp) ] -8 0
PRET CORECTAT (euro/mp) 28.00 74.70 16.00
6 Suprafata 225 300 235 363
Corectie (%) 4% 2% -8%
Corectie (euro/mp) -1.12 -1.49 -1.28
PRET CORECTAT (euro/mp) 26.88 73.21 14.72
i Utilitati apa, en. el, gaze da da da
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (euro/mp) 0 0 0
PRET CORECTAT (euro/mp) 26.88 73.21 14.72
8 Acces la proprietate drum pietruit drum asfaltat drum asfaltat drum pietruit
Corectie (%) -2% -2% 0%
Corectie (euro/mp) -0.54 -1.46 0
PRET CORECTAT (euro/mp) 26.34 71.74 14.72
9 Deschiderea la drumul principal 15 12 17 12
Corectie (%) 2% -4% 2%
Corectie (euro/mp) 1 -3 0.29
PRET CORECTAT (euro/mp) 26.87 68.87 15.01
10 Destinatia(utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (euro/mp) 0 0 0
PRET CORECTAT (euro/mp) 26.87 68.87 15.01
11 Topografie drept drept drept drept
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (euro/mp) 0 0 0
PRET CORECTAT (euro/mp) 26.87 68.87 15.01
Cheltuieli pentru aducerea la
12 stadiu de teren construibil nu nu nu da
Corectie (%) 0% 0% 10%
Corectie (euro/mp) 0 0 1.50
PRET CORECTAT (euro/m 26.87 68.87 16.52
-1.13 -14.13 0.52
4% -17% 3%
2.18 14.13 3.08
8% 17% 19%
3 4 3

Ccurs euro

Sursa: Prelucrare proprie

Avand in vedere rezultatele obtinute dupa aplicarea corectiilor, comparabila cu numarul 1
necesitd cea mai mica corectie brutad asupra pretului de vanzare. Asadar, aceasta este cea mai
apropiata de terenul subiect supus evaluarii.

Valoarea terenului obtinuta prin metoda comparatiei de piata este de 6.046 euro, echivalent a
aproximativ 28.709 lei (rotunjit 28.700 lei).
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EVALUAREA TERENULUI PRIN METODE ALTERNATIVE
Metoda parcelarii - Se presupune ca proprietarul de teren imparte aria terenului in doua parcele
mai mici cu scopul de a le vinde. Din suprafata totald de 225 mp, se obtin doua loturi a cate 112,5 mp,
pretul estimat al unei parcele fiind de 9.000 euro. Rata de actualizare este de 10%, iar cursul euro este de
4.7 lei/euro. Investitia este prevazutd pentru o perioada de doi ani si implicd urmatoarele costuri:
e Costuri de dezvoltare si proiectare (nivelare, retele de apa, curatare) 2.800 euro

e Supravegherea lucrarilor si management 1.100 euro
e Profitul antreprenorului 5.000 euro
e Impozite 250 euro
e Profitul dezvoltatorului 1.900 euro
Modul de calcul al valorii terenului
Tabel nr.3

Indicatori u.m [Valoare

Pret de vanzare euro 18000

Costuri pentru proiectare + dezvoltare 2uro 2800
Supraveghere si management euro 1100

Profitul antreprenorului euro 5000
Impozite 2uro 250

Profitul dezvoltatorului euro 1900

Total cheltuieli euro 11050

Venit net estimat euro 6950

Venit mediu net anual euro 3475

Factor de actualizare 1.7355
Valoare teren( Venit mediu net anual*Fa)| euro 6031

Valoare teren lei 28345

Sursa: Prelucrare proprie

Factorul de actualizare = + =1.7355

Valoarea terenului obtinutd prin aplicarea metodei parcelarii este de 6.031 euro, echivalent a
28.346 lei.

Avand in vedere rezultatele obtinute, investitorul trebuie sa plateasca 6.031 euro pentru teren
si sd suporte costurile pentru investitie.

Metoda extractiei de piata - Ipotezele pentru evaluarea terenului sunt: se presupune cad pe
teren va fi amplasata o cladire cu destinatie de inchiriere pentru activitati de birou. Pentru aceasta,
costurile estimate sunt:

Costuri ale constructiei

Tabel nr.4
Elemente Valori u.m
Cost/mp 250|euro
Suprafata construita 110|mp
Cost de constructie 27500|euro
Cheltuieli diverse 4615|euro
Amenajari exterioare 16945|euro
Cheltuieli totale 49060|euro
Profit antreprenor 20% 12000|euro
Total cost constructie 61060{euro

Sursa: Prelucrare proprie
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Estimarea chiriei nete este prezentata in tabelul urmator:

Calculul chiriei nete efective

Tabel nr.5

Specificatie Valori |u.m
Chiria de piatd/luna 6/euro/mp
Suprafata inchiriata 110{mp
Chiria bruta potentiala anuala 7920|euro
Pierderea din neocupare 10% 792|euro
Cheltuieli de management 2% 158|euro
Impozit si asigurari 3% 238|euro
Fond de reparatii 0.2%/mp 22|euro
Chirie neta efectiva 6710|euro

Sursa: Prelucrare proprie

Rata de capitalizare este de 10%, valoarea proprietdtii este: 6.710 euro/0.10 = 67.100euro

Valoarea terenului(amplasamentului) : 67.100-61.060= 6.040 euro, echivalent a 28.388 lei

Metoda capitalizarii rentei funciare - Pentru a aplica aceastd metoda, n estimarea valorii
terenului subiect sunt luate in considerare urmatoarele date: terenul are suprafata de 225 mp,
valoarea estimatd a chiriilor din zona Magurele variaza intre 2-4 euro/mp, iar rata de capitalizare
este de 8%.

Daca terenul va fi inchiriat cu 2 euro/mp, venitul din exploatare aferent proprietatii va fi de 2
euro/mp*225 mp = 450 euro. Considerand ca rata de capitalizare este de 8%, atunci valoarea
terenului va fi de 450 euro/0,08 = 5.625 euro, echivalent a 26.438 lei

Reconcilierea rezultatelor

Etapa de reconciliere a rezultatelor presupune o revizuire a intregii lucrari, In scopul
dobandirii certitudinii ca rationamentul, logica si tehnicile aplicate au conturat judecdti corecte.
Deasemenea, datele utilizate sunt obtinute din surse de incredere.

Abordarea prin comparatia de piatd este consideratd ca fiind cea mai precisd, relevantd in
cazul de fatd si are cel mai mare grad de incredere in valoarea estimata. Aplicind metodele de
evaluare, au rezultat urmatoarele valori:

Calculul chiriei nete efective

Tabel nr.6
Nr.crt  |Metode de evaluare Valoare(euro)
1 Comparatia de piata 6046
2 Metoda parcelarii 6031
3 Metoda extractiei 6040
4 Metoda capitalizarii rentei funciare 5625

Sursa: Prelucrare proprie
In urma reanalizarii datelor, a tehnicilor si a rationamentului profesional si avand in vedere

scopul evaluarii, valoarea estimata si recomandatd pentru proprietatea imobiliara analizata, este cea
obtinutd prin metoda comparatiei de piatd, respectiv 6.046 euro.
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CONCLUZII

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare, respectiv, a terenului intravilan
situat in Oragul Magurele, s-au folosit urmatoarele metode specifice: metoda comparatiei de piata,
metoda parceldrii, a extractiei de piatd si metoda capitalizarii rentei funciare, asa cum sunt definite
in standardele ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roméania).

Pentru a ajunge la concluzia finald, in prima etapa am efectuat o inspectie a terenului, ce a avut
drept scop cunoasterea acestuia, am efectuat o analiza privind cea mai buna utilizare, ulterior am aplicat
tehnicile de evaluare pe care le-am considerat oportune pentru determinarea valorii terenului.

Valoarea de piata a terenului este cea estimatd prin metoda comparatiei de piatd, respectiv,
6.046 euro, echivalent a aproximativ 28.709 lei (rotunjit 28.700 lei). Consider ca aceasta reflecta cel
mai bine valoarea terenului. In efectuarea analizei s-au avut in vedere urmitoarele aspecte, principii
de baza: valoarea este o predictie, este subiectiva si reprezinta opinia evaluatorului.

Avand 1n vedere faptul cd, terenul este localizat intr-o zona rezidentiala a oragului Magurele,
cea mai bunad utilizare a terenului este cea de teren construit.

Argumentele si criteriile care stau la baza acestor opinii sunt: adecvarea, precizia §i cantitatea
datelor si infomatiilor utilizate.
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