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INTRODUCERE

1.1 Sinteza raportului

Obiectul prezentei lucrari este reprezentat de dreptul de proprietate
asupra unui imobil de tip teren intravilan localizat in loc. Mihai Bravu,
comuna Rosiori, FN, jud. Bihor; Proprietatea are suprafata totala de 526
mp, teren intravilan. Pe amplasament a fost identificata o constructie cu
destinatia garaj, fara acte, nefiind notata in cartea funciara, care nu a fost
luata in considerare in calculul valorii de piata. Accesul la proprietatea
subiect este realizat din drum public pietruit.
Proprietatea este inscrisa in extrasul de carte funciara nr. 53717 - Rosiori
avand nr. cad. 53717 - Rosiori.
Parcela de teren are suprafata de 526 mp si este situate in zona rurala.
Amplasamentul dispune de access la energie electrica si apa de la reteaua
locala.
Vecinatatile sunt compuse din terenuri libere si zone rezidentiale, conform
specificului zonei.
Dreptul de proprietate drept de proprietate evaluat:

v’ asupra terenului:

v Intabulare, drept de proprietate, cu titlu de cumparare dobandit prin

Lege, cota actuald 526 in favoarea STATUL ROMAN;

Sarcini: Nu sunt.

Scopul lucrarii il reprezinta stabilirea valorii de piata a proprietatii, in
vederea informarii clientului.

A fost evaluat dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii imobiliare
descrise anterior;

La data evaluarii piata este una ,a cumpdaratorului”

o  Oferta, relativ redusa, numarul tranzactiilor este redus;

o apetitul investitional este mediu, avand in vedere tipologia
proprietatii si datorita faptului ca pentru a achizitiona o astfel de
proprietate este nevoie de acces la surse de finantare sau capital propriu;
o cererea pentru aces tip de proprietati poate veni din partea
persoanelor juridice (sau fizice) care doresc achizitionarea unui teren
intravilan localizat in Mihai Bravu, comuna Rosiori, si dispun de surse de
finantare si acces la utilitati;

o se manifestd o tendintd in special pentru vanzare. Inchirierile pe
segemtnul terenurilor sunt putine si nerelevante.

1.1.1 Metodologie, Tipul valorii

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul
evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de evaluare a
bunurilor 2022:

°  SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

o SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

e SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)



e SEV 103 Raportare (IVS 103)

e SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

e SEV 105 Abordari si metode de evaluare

o Standarde pentru active - Bunuri imobile

o SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

° Glosar 2022

Au fost aplicate abordarea prin piata (metoda comparatiilor de piata).

1.1.2 Concluzia valorica

In urma aplicdrii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
de piata unitara a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv
de prevederile prezentului raport, este:

5 Eur/mp

o Data evaluarii este 12.02.2024;

Valoarea nu este influentata de TVA,;

o Valoarea este valabila numai in baza ipotezelor si ipotezelor speciale
prezentate in raport; Estimarile noastre sunt valori de piata, conform
definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de
limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortata;

o De mentionat ca dreptul de proprietate este integral.

O

Cu stima,
Ec. Silviu Chiriac,
Director Emantes Consulting S.R.L.




1.1 Certificare - identificarea si competenta evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si
corecte. De asemenea, certificdam ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certificdm ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in
proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare si
nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are
nici o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare)
sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate
au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a
respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator. In elaborarea
prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei
alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de verificare ale Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania.

La data elaborarii acestui raport, semnatarii prezentului raport sunt
membri Asociatiei Natinale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, au
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al
Asociatiei Natinale a Evaluatorilor Autorizati din Romania si au competenta
necesara intocmirii acestui raport. Firma EMANTES CONSULTING si
membri sai au incheiata asigurarea de raspundere civila la ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A.

Kalmar Gabriela
Evaluator Autorizat ANEVAR EPI, EBM
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TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatoril desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definita
mai jos), utilizatori wunici fata de care evaluatorul Iisi asuma
responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt :

Unic destinatar:
PRIMARIA COMUNEI ROSIORI

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru
orice alt scop?, iar evaluatorul nu isi asuma in nici un fel responsabilitatea
decat pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3 Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este stabilirea valorii de piata in vederea informarii
clientului - in vederea instrainarii unei cote de teren.

Utilizarea evaluarii:

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri
decét cel prezentat.

2.4 Identificarea activului sau a datoriei subiect a evaluarii

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al proprietatii de tip
teren intravilan localizat administrativ in zona periferica Mihai Bravu,
comuna Rosiori, judetul Bihor, cu acces din drum public pietruit.
Proprietatea este inscrisa in extrasul de carte funciara nr. 53717 - Rosiori
si are nr. cadastral 53717 - Rosiori.

2.5 Tipul valorii

A fost estimata valoarea de piata a proprietatii subiect, asa cum este ea
definita in Standardele de Evaluare a bunurilor 2022:

"Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat (a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si
un vanzator hotarat, intr- o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cundostinta de cauza,
prudent ti fara constrangere”.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele adoptate de Conferinta Nationala a Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania in 2022, respectiv:

e SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

o SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
e SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

e SEV 103 Raportare (IVS 103)

e SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

1 Altul decat cel definit pe parcurs



o SEV 105 Abordari si metode de evaluare

o Standarde pentru active - Bunuri imobile

e SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
o GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

o Glosar 2022

Au fost aplicate abordarea prin piata (metoda comparatiilor de piata).

2.6 Data estimarii valorii

La baza efectuarii valorii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii februarie 2024.

Inspectia s-a realizat in data de 17.01.2024. Data evaluarii este
12.02.2024. Data raportului este 12.02.2024.

2.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii. Natura si
informatiile utilizate

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
solicitant, el fiind responsabil de corectitudinea si precizia datelor.
Solicitantul a pus la dispozitie urmatoarele documente :

- Extras CF nr. 53717 - Rosiori;

- plan de amplasament

Informatiile utilizate si sursele acestora:

- Situatia juridica a proprietatii imobiliare de tip teren intravilan;

- Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

- Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata
locala;

-Informatii existente pe site-urile de specialitate: www.olx.ro,
www.imobiliare.ro, www.hestia-imob.ro, www.romimo.ro etc.

2.8 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in
cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu
aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest
raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si conditii limitative generale de care s-a tinut seama
in elaborarea prezentului raport sunt:


http://www.olx.ro/
http://www.imobiliare.ro/
http://www.hestia-imob.ro/

1. Ipoteze:
aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele

furnizate de catre proprietar/solicitant si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare

dimensiune constructiilor au fost preluate din documentele anexate,
fara a se efectua masuratori suplimentare;

nu s-au facut investigatii sau expertize legate de starea tehnica a
structurii constructiilor, prezentul raport nu valideaza/certifica starea
tehnica a acestora.

evaluatorul nu a avut la dispozitie documente legate de starea tehnica
a componentelor constructiilor, nici expertize in acest sens, de
asemenea nu a vizionat decat acele parti in care sau la care s-a putut
realiza accesul.

dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; Nu s-au
facut investigatii suplimentare;

orice diferente intre situatia juridica luata in calcul si cea care ,de fapt”
impune invalidarea prezentului raport;

se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare (si ca la edificarea ei au fost
respectate proiectul, avizele si legislatia in domeniu), in afara cazului in
care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport;

presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul
activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost
informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au
stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor
de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la
data evaluarii;

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care evaluatorul nu avea cunostinta.

orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite
in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;
nu au fost puse la dispozitia evaluatorului planuri cadastrale actualizate
ale constructiei si terenului.

2. Ipoteze speciale - nu sunt.

2.9 Clauza de nepublicare. Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate
de catre proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
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responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din Romania
valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in
raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta
opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general
(Februarie 2024) cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare din Mihai Bravu, comuna Rosiori si
imprejurimi si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionati la pct.
2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanta.

2.10 Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in EUR. Exprimarea in valuta a
opiniei finale o consideram adecvata doar atat vreme céat principalele
premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si
evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.)

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care
urmeaza a fi platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul
conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.)



PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata, orase invecinate si loclaizare.
Amplasament si descriere constructii

3.1.1. Localizare. Amplasament

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare este
situata rural, intravilan, in localitatea Mihai Bravu, comuna Rosiori, FN,
judetul Bihor, in zona periferica a localitatii.

-

Ecokapa @
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Mihai Bravu, w27 L ‘
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N _

’

Accesul rutier in zona este facil, acesta realizandu-se din drum public
pietruit. Amplasamentul dispune de acces la energie electrica, apa de la
parau existent pe amplasament. Zona este una preponderant rezidentiala
si agricola - zona montana, vecinatatile fiind compuse din terenuri libere si
zone Tmpadurite.

3.1.2 Accesul auto si pietonal
Accesul auto si pietonal se realizeaza din drum pietruit drum public. Se
consider ca accesul nu este ingradit in vreun fel.

3.1.4 Descrierea situatiei juridice. Dreptul de proprietate
A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate
v Intabulare, drept de proprietate, cu titlu de cumparare, dobandit
prin Lege, cota actuala 526 in favoarea STATUL ROMAN;
10
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Sarcini: Nu sunt.

3.2 Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra
in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la
aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci
este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si
nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati
iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
Aceasta este o proprietate imobiliara te tip teren intravilan cu destinatie
rezidentiala - in zona montana.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi
considerata piata terenurilor cu destinatie mixta - in zona rural3,
piata a carei arie geografica se intinde la nivelul Judetului Bihor, in
localitati similare, situate de-a lungul soselei de legaturi Oradea - Satu
Mare. In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia
economica a zonei, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea
specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

3.2.1 Piata specifica

In cazul proprietétii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
Aceasta proprietate are facilitatile necesare functionarii eficiente (acces,
utilitati etc.).

Piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor imobiliare
te tip teren liber intravilan, pretabil dezvoltarilor rezidentiale de tip case
sau proprietati agroindustriale, localizate in zona rurala dintre Oradea si
Satu Mare, jud. Bihor. Astfel, proprietatea imobiliara subiect se incadreaza
in categoria

o terenurilor intravilane cu destinatie mixta;

o cu acces la drum public;

o cu acces la utilitati;

o avand dimensiuni mari.
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3.2.2 Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau
inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de
timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de
cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi
analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cererea pentru acest tip de proprietati de manifesta in specal pentru
vanzare. Potentialii cumparatori sunt persoane fizice sau juridice care
doresc sa dezvolte locuinte sau proprietati agroindustriale in  zona
Comunei Rosiori in zonele limitrofe, care dispun de acces la finantare sau
au acces la lichiditati.

3.2.3 Oferta competitiva

Oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o
anumita perioada. Existenta ei pentru o anumita proprietate la un anumit
pret, moment si loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Oferta de astfel de proprietati este medie, si in principal se manifesta pe
segmentul vanzarilor, date fiind dimensiunile potrivite pentru edificarea
unei case sau cabane/pensiuni in zone montane. Numarul ofertelor de
vanzare ale proprietatilor de dimensiunile celei subiect, cu caracteristici
constructive similar si vechime similar este mediu.

Ofertele de terenuri avand caracteristici similar sunt prezentate in anexe.
Acestea sunt cuprinse in intervalul 5 - 15 eur/mp in functie de acces,
dimensiune, localizare, utilizare, etc.

3.2.4 Echilibrul pietei

La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in dezechilibru, oferta fiind
mai mare decat cererea iar numarul tranzactiilor incheiate mediu. In
aceste conditii se poate estima ca avem o piata a cumparatorului.
Analizele de piata efectuate de catre evaluator si rezultatele obtinute sunt
coroborate cu cele existente in studiile de specialitate existente pe piata
(Revista Valoarea) si sunt prezentate in anexa la prezentul raport de
evaluare.

Preturile pentru terenuri. Pentru terenuri, intervalul cel mai

reprezentativ este cel cuprins intre 5-10 eur/mp, in functie de localizare,
acces la utilitati etc.
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ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare

In analiza celei mai bune utilizari, evaluatorul identifica utilizarea cea mai
profitabila si competitiva la care poate fi folosita proprietatea. Conceptul
de cea mai buna utilizare poate fi definita dupa cum urmeaza:

Cea mai buna utilizare este utilizarea rezonabila, probabila, rationala si
legald a unui teren liber sau a unei proprietati construite care este fizic
posibila, permisa legal si fundamentata adecvat, fezabila financiar si care
este maxim productiva.

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca 4 criterii:
Permisibila legal

Posibila fizic

Fezabila financiar

Maxim productiva

“Cea mai buna utilizare” este un concept fundamental pe piata imobiliara.
Ea este asociata cu ideea ca valoarea terenului este echivalenta cu partea
din venitul proprietatii care ramane dupa plata costurilor de dezvoltare.
Cladirile pot fi schimbate, dar caracteristicile amplasamentului nu pot fi
modificate. Decizia de utilizare fundamentala in determinarea marimii
venitului pe care il produce un amplasament.

Permisibila legal

In toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt
permise de lege.

Evaluatorul analizeaza reglementarile privind zonarea, restrictiile de
construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din
patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.

Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a
proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea
mai buna utilizare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului pot avea
influente asupra fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot in afara legii.

Posibila fizic

Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale
(cutremure, inundatii) afecteaza utilizarile unei anumite proprietati
imobiliare.Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai
facdnd parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si
fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul ia in considerare capacitatea si disponibilitatea utilitatilor
publice (canalizare, apa, linie de transport, energie electrica, gaz, agent
termic etc.)

Structura geologicd a terenului poate impiedica (sau poate scumpi)
anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi cladirile cu regim mare de
inaltime, subsolurile multiple etc.

Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare considerata mai buna.
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Fezabila financiar

Utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit
care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si
amortizarea capitalului.Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare
pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Pentru a determina fezabilitatea financiara, evaluatorul va prognoza
veniturile generate de proprietate, din care se vor scadea cheltuielile de
exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net.Se va
calcula rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai
mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata, atunci utilizarea
este fezabila.

Maxim productiva

Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in
concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta de piata pentru
acea utilizare.

Valoarea reziduala a terenului poate fi gasita estimand valoarea utilizarii
propuse (teren si constructii) si scazand costul materialelor, manoperei,
regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei.Valoarea terenului
poate fi estimata si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.
Venitul datorat terenului este venitul ramas dupa scaderea cheltuielilor de
exploatare si a recuperarilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliara.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe
termen lung si se presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata
economica sau utild a constructiilor.

Cea mai buna utilizare se analizeaza din 2 perspective:

-CMBU a terenului sau amplasamentului considerat ca fiind liber

-CMBU a terenului construit

Evaluatorul stabileste utilizarea ce va fi atribuita terenului, tipurile de
cladiri adecvate.

Scopul determinarii celei mai bune utilizari a proprietatii construite este
identificarea utilizarii care va produce cea mai mare valoare, prin care
evaluatorul va selecta mai usor proprietatile comparabile. Daca unele
utilizari potentiale necesita cheltuieli de capital pentru conversie sau
reabilitare, valoarea fiecarei utilizari minus orice cost necesar pentru
conversie/ renovare trebuie sa fie comparata pentru a determina care
dintre utilizari maximizeaza valoarea reziduala.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.In aceasta
ipoteza, pot fi identificate utilizari care creeaza valoare si evaluatorul
poate demara selectia de proprietati comparabile si apoi sa estimeze
valoarea terenului.

Cea mai buna utilizarea a terenului liber constituie baza pentru abordarea
prin costuri.De asemenea, cea mai buna utilizare a terenului liber este
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determinata cand este necesara o estimare separata a valorii terenului si
este utilizata pentru identificarea parcelelor comparabile de teren liber
care au fost vandute recent.

Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o schimbare in viitor, cea
mai buna utilizare actuala este considerata ca o utilizare interimara. In
unele cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul sa raméana liber pana
cand piata va fi pregatita pentru dezvoltarea imobiliara.

Evaluatorul stabileste utilizarea ce va fi atribuita terenului, respectiv
tipurile de constructii adecvate. Valoarea terenului este determinata de
utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala. Pentru estimarea celei mai
bune utilizari a terenului liber se utilizeaza tehnica valorii reziduale a
terenului, atunci cand se cunosc date suficiente pentru a estima rata de
capitalizare pentru teren.

Date fiind informatiile referitoare la terenul aferent proprietatatii subiect,
amplasamentul acestuia, utilitatile de care dispune si faptul ca este cota
parte indiviza, si pentru demolarea construtiilor ar fi nevoie de acordul
tutror proprietarilor, pentru terenul subiect cea mai buna utilizare este cea
de teren cu destinatie rezidentiala sau agroindustriala.

4.2 Estimarea valorii terenului

Metoda comparatiilor de piata

Evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor
directe, care este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii
privind proprietati comparabile.

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu
importanta valorica pentru loturi similare.

Aceasta este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere - oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau
alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma
tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Aceasta metoda este guvernata de principiul care spune ca”niciun
cumparator prudent nu va oferi pentru o proprietate un pret mai mare
decat cel cu care ar putea cumpara o alta proprietate cu aceeati utilitate si
aceeasi atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile de tranzactionare a
unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele
care influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre
terenul ,de evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care
exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a
apelat la informatiile provenite din tranzactiile de proprietati asimilabile
celui de evaluat.

In cadrul acestei metode, preturile si acele informatii referitoare la loturi
similare, sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari
sau diferentieri. Din informatiile culese de pe piata imobiliarda (agentii
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imobiliare, vanzatori, cumparatori) privind tranzactii cu terenuri similare s-
au ales 3 comparabile. Ofertele detaliate sunt prezentate in anexe.
Grila de date si de calcul pentru terenul situat in comuna Rosiori, loc.

Mihai Bravu

proprietate subiect
Comuna Rosiori, sat Mihai Bravu

526
cu front la strada
Jan-24
Pretul de Vdnzare (EUR/mp)

Negociere

ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE
CONDITII DE FINANTARE
CONDITII DE VANZARE
CONDITII DE PIATA
CHELTUIELI IMEDIAT DUPA

CUMPARARE

LOCALIZARE

CARACTERISTICI FIZICE

UTI LITATI DISPONIBILE

CLADIRI EXISTENTE

ZONARE

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Caracteristicile, datele
fisele de calcul tabelar.
S-au trecut in revista

suprf.
front
data

liber
cash
normal
data eval

intravilan

Comuna Rosiori,
sat Mihai Bravu

energie electrica

Nu

fara restrictii
mixt

Comp_1
Tamaseu

5000

cu front la strada
Jan-24

13 €

-15.0%

similar

similar

similar
0.0%

extravilan

similar

teren plan

energie electrica,
apa; gazin
apropiere

Nu

similar
mixt

Comp_2
Salard
1000

cu front la strada
Jan-24

16 €
-15.0%

similar
similar
similar

0.0%

intravilan

superior

teren plan

energie electrica,
apa, canalizare, gaz

Nu

similar
mixt

Comp_3
Ianca
1439
cu front la strada
Jan-24
10 €
-15.0%
similar
similar
similar
0.0%

intravilan

similar

teren plan

energie electrica,
apa, canal

Nu

similar
mixt

de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in

elementele de comparatie necesare a fi utilizate

pentru ajustarea tranzactiilor recente. Dupa aplicarea Ajustarilor s-au ales
valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele mai mici
Ajustari brute (procentual).
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proprietate subiect
Comuna Rosiori, sat Mihai Bravu

526
cu front la strada
Jan-24
Pretul de Vanzare (EUR/mp)
Negociere
ajustare Oferta~ Tranzactie

suprf.
front
data

Pretul de Véanzare (ranzactie potentiala EUR/mp)

ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE
ajustare EUR/mp

Pret ajustat (EUR/mp)
CONDITII DE FINANTARE
ajustare EUR/mp

Pre{ ajustat (EUR/mp)
CONDITII DE VANZARE
ajustare EUR/mp

Pret ajustat (EUR/mp)
CONDITII DE PIATA
ajustare EUR/mp

Pret ajustat (EUR/mp)
CHELTUIELI IMEDIAT DUPA
CUMPARARE

Ajustare procentual
ajustare EUR/mp

Pret ajustat (EUR/mp)

LOCALIZARE

ajustare (%)
ajustare EUR/mp

CARACTERISTICI FIZICE

justare forma+dimensiune, acces (%)

ajustare supraf (%)

ajustare topograf(%)

ajustare CUMULATA
ajustare EUR/mp

UTILITATI DISPONIBILE
ajustare EUR/mp
CLADIRI EXISTENTE

ajustare EUR/mp
ZONARE
ajustare (%)
ajustare EUR/mp
CEA MAI BUNA UTILIZARE
ajustare (%)
ajustare EUR/mp
Pret ajustat (EUR/mp)
ajustare totald bruta

liber

cash

normal

data eval

intravilan

Comuna Rosiori,
sat Mihai Bravu

energie electrica

Nu

fara restrictii

mixt

UNITAR
5¢
(absolut)
(%)

Comp_1
Tamaseu

5000

cu front la strada

Jan-24
13 €
-15.0%
-€2.0

L

similar
€0.0

111 €

similar
€0.0

111 €

similar
€0.0

111 €
0.0%

0.0€

11€

extravilan
5.0%
0.6 €
12€

similar
0.0%
0.0

teren plan

0.0%
0.0%
0.0%
0.0%
.0

o
™

energie electrica,

apa; gazin
apropiere
-5.0€

Nu

0.0€
similar
0.0%
0.0€
mixt
0.0%
0.0€
7€
56¢€
50.2%

Comp_2
Salard

1000

cu front la strada

Jan-24
16 €
-15.0%
€24

14¢€

similar
€0.0

13.6 €

similar
€0.0

13.6 €

similar
€0.0

13.6 €
0.0%

0.0€

14¢€

intravilan
0.0%
0.0€
14¢€

superior
-15.0%
-2.0€

teren plan

0.0%
0.0%
0.0%
0.0%
0.0€

energie electrica,
apa, canalizare, gaz

-5.0€

0.0€
similar
0.0%
0.0€
mixt
0.0%
0.0€
7€
7.0€
51.8%

Comp_3
Ianca

1439

cu front la strada

Jan-24
10€
-15.0%
-€1.5
9€

similar
€0.0
8.5€
similar
€0.0
8.5€
similar
€0.0
8.5€
0.0%
0.0€
9¢€

intravilan
0.0%
0.0€
9€

similar
0.0%
0.0

teren plan

0.0%
0.0%
0.0%
0.0%
0.0

™

energie electrica,

apa, canal

-4.0

™

Nu

0.0€
similar
0.0%
0.0€
mixt
0.0%
0.0€
5¢€
4.0€
47.1%
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Ajustarile efectuate sunt:

Drept de proprietate transmis: nu au fost necesare Ajustari;

Conditii de finantare: nu au fost necesare Ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare Ajustari;

Cheltuieli imediat dupa cumparare: nu au fost necesare Ajustari;

Conditii de piata: nu au fost necesare Ajustari;

Localizare si acces: nu au fost necesare Ajustari, decat in cazul
comparabilei 2, care este sitata superior, intr-o localitate considerate mai
buna, celelate comparabilele fiind situate in localitati avand caracteristici
asimilabile. Arealul de piata a fost extins la nivelul zonei de nord-vest a
judetului Bihor, zona unde este situate localitatea Mihai Bravu;
Caracteristici fizice (forma, dimensiuni si acces): nu au fost necesare
Ajustari;

Caracteristici fizice (suprafata): nu au fost necesare ajustari;

Caracteristici fizice (topografie): nu au fost necesare Ajustari;

Cladiri existente pe teren: nu au fost necesare ajustari. Comparabilele nu
dispun de constructii pe teren. Chiar daca pe proprietatea subiect este
edificata o constructie extratabulara, costurile necesarii demolarii acesteia
pot fi recuperate din paterioalele rezultate in urma demolarii.

Utilitati disponibile: toate cele 3 comparabile au fost ajustate, acestea
avand acces la utilitati maibun comparative cu proprietatea subiect;
Zonarea: nu au fost necesare Ajustari;

Cea mai buna utilizare: nu au fost necesare ajustari.

A fost selectata valoarea de 5 Eur/mp aferenta comparabilei 3
(corectia totala bruta cea mai mica).
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Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului.

Rezultatele abordarilor aplicate

Abordarile aplicate pentru estimarea valorii de piata au fost corelate cu
scopul evaluarii si tipul proprietatii. Pornind de la informatiile avute la
dispozitie, evaluatorul a aplicat metoda comparatiilor de piata si metoda
extractiei.

In urma aplicarii metodelor de mai sus au rezultat urmatoarele:

Piata 5 Eur/mp Aceasta metoda este cea mai potrivita pentru
- teren determinarea valorii de piata a proprietatii
intravilan  subiect.

Analiza finala realizata in vederea selectarii indicatiei asupra valorii este
urmatoarea:

Abordare

prin piata
Adecvarea buna
Precizia buna
Cantitatea de informatii buna
de piata

Avand in vedere analiza prezentata anterior, coroborata cu scopul evaluarii
precum si celelalte aspecte mentionate in cadrul prezentului raport
referitoare la subiectul supus evaluarii, caracteristicile pietei specifice de la
data evaluarii, evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a
echipamentelor supuse evaluarii, la data evaluarii, este cea obtinuta in
abordarea prin piata, valorile obtinute fiind suma valorilor obtinute
in cadrul abordarii prin piata, astfel:

Opinia evaluatorului

In urma aplicdrii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de
prevederile prezentului raport, este:

5 Eur/mp

o Valoarea opinata nu este influentata de TVA;
o Suplimentar: vezi sinteza evaluarii pentru mentiuni suplimentare legate
de valoarea estimate;
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Comparabila 1 - comparabila verificata, informatiile telefonice obtinute corespund cu cele

prezentate in anunt

L]
€y

Postat 02 iunie 2023 (V)

Gaminvest - Teren intravilan cu acces la drumul
DNI19, Tamaseu V3188

65000 €

[\] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Firma ] [ Extravilan / intravilan: Extravilan ] [ Suprafata utila: 5 000 m?

DESCRIERE

#» Carol - Gaminvest
- Pe OLX din nolembrie 2011

30 mai 2023

% At !

Mai multe anunturi ale acestui vanzator

LOCALIZARE

@ Tamaseu,

Bihor

DETALII FIRMA

Nume firma: GAMINVEST

CUI: 21913994

Numar de telefon: +40743269090

Aratéd mal multe \/

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre o firma.
in calitate de consumator, toate achizitiile pe care le faci

Arata mai multe \/

Publicitate

Gaminvest propune spre vanzare un teren intravilan cu acces la drumul DN19, Sat Tamaseu, jud. Bihor.

Suprafata parcelei este de 5000 mp, cu dublu front stradal de 17.05 ml si o lungime de 348 de mil.

Accesul la parcela se face de pe Drumul National — DNI19.

Pe capdtul parcelel se mai gaseste si un drum pietruit

Parcela dispune de urmatoarele utilitatile: curentul electric , apa de la retea, 1ar gazul se afla in apropierea

parcelel.

Terenul este situat intr-o zona intr-o continua dezvoltare, in apropierea Autostrazii A3 [2 km]

Pretul de vanzare propus de proprietar este de 13 eura/mp.

Agentia nu percepe comision de la cumparator!

https://www.olx.ro/d/oferta/gaminvest-teren-intravilan-cu-acces-la-drumul-dn19-tamaseu-

v3188-1DhgPMd.html?isPreviewActive=0&sliderIindex=0
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Comparabila 2 - comparabila verificata, informatiile telefonice obtinute corespund cu cele
prezentate in anunt

Teren de vanzare in Salard la 16.000 €

Acasa > Bihor = Salard > Teren 1.000 m2 intravilan in Salard

Proprietar verificat @ saiveazi [ Distribuie

Proprietar

proprietar verificat
0757675655

(© Chat WhatsApp »

Postat pe: 05.02.2023 Actualizat pe: 13.02.2023

VS
1 6.000 € 3 luni In urma
Teren 1.000 m2 intravilan in Salard Sesizeazé o problema

Detalii
Pret/ m*: 16 € Suprafata utila 1000 m?
Clasificare teren: Intravilan  Tip terenuri Constructii

Caracteristici

v/ Utilitati in zona

Descriere

De vanzare 1.000 m2 teren intravilan in Salard.
Front stradal 25 m.

Curent, apa, canalizare, gaz pe strada.

Pret 16 euro/m2

Harta
47°13'00.0"N 22°03'00.0"E s
Comuna Slard Indicatii de orient... aB -

Afisati harta maritd

4

=}

5 Goco

Comenzi rapide de la tastaturd  Date hartd 82023 Conditii de utilizare  Raporteazd o eroare pe hartd

Vezi harta
https://www.imoradar24.ro/anunturi/1000-mp-teren-vanzare-salard-bihor-6797048
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Comparabila 3 — comparabila verificata, informatiile telefonice obtinute corespund cu cele
prezentate in anunt

Q lanca, Diosig, Bihor (judet) B 1439 m2 14 000 € QO salvati

l/ g\‘ Ramona
\/ Agentie
0749 648 593

+40

sunt interesat de aceasta proprietate
si as dori sa obtin mai multe
informatii inainte de a efectua o vizita.
Multumesc!

120 /2000

| acestor date este 5.C. OLX
Online Services S.R.L. (Storia) mai mult

Teren intravilan de vanzare 14 000 €
Q lanca, Diosig, Bihor (judet)
[ Q salvati anuntul I
Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de
412 RON /luna 10.395 RON (15%) 30 ani credite ;
Raporteaza

Prezentare generala

Ry Suprafata 1.439 m? Tip teren Cere informatii
Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie

Descriere

Teren de vanzare intravilan in lanca, str. Marasesti ,com Diosig - 1439 mp situat la 27 km de Oradea.Acces canalizare si
electricitate din fata terenului.Pret 14000 Euro

Particularitati

Gard nu
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Harta

Vanzatorul nu a specificat adresa exacta, dar proprietatea se afla in zona evidentiata pe harta.

Harta Satelit

OTeren

CSEREKERT,

Comenzi rapide de |a tastaturd | Dats hartd 2023 Google  Conditi de utiizare  Rsportesz o eroare pe hartd

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vnzare-1DvfdO
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vnzare-IDvfdO
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