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SOCIETATEA COMERCIALĂ

POP – TOP SERVCOM SRL BISTRITA 

Str.Piaţa Centrală nr. 33, Bistriţa, tel/fax:063/218011; 0740408704;0745255347 

Decembrie 2007


Către,

 CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ cu sediul în CLUJ-NAPOCA

 str. ION   BUDAI DELEANU  nr. 72.


Ref: Evaluarea terenurilor intravila şi extravilan din jud. Bistriţa-Năsăud


               Conform comenzii de evaluare încheiat cu CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ am inspectat si evaluat terenurile la care ne-am referit mai sus, in scopul estimarii valorii sale de piata in vederea vinzarii. Raportul de evaluare care urmeaza, prezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.


Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare consta în terenuri agricole situate pe întreaga suprafaţă a jud. Bistriţa Năsăud

Terenurile din diverse zone au fost inspectate de către de evaluator şi au fost intervievaţi proprietarii de terenuri în legătură cu aspectele de proprietate 

În continuare este prezentată opinia evaluatorului privind valoarea de piaţa a terenurilor analizate.

1. REZULTATELE EVALUARII

1.1.1. Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute urmatoarele valori (rotunjite) pe grupele următoare:
GRUPA I. cuprinde următoarele reşedinţe de comună:

RODNA; PRUNDU BÂRGĂULUI; BISTRIŢA BÂRGĂULUI; PRUNDU-BÂRGĂULUI; 

LECHINŢA; TEACA; TELCIU; ILVA MARE; REBRIŞOARA; ILVA MICĂ; MAIERU; 

PETRU RAREŞ; DUMITRA; LIVEZILE; FELDRU.

GRUPA II. cuprinde următoarele reşedinţe  de comuna:

BRANIŞTE; BUDACUL DE JOS; CAIANU MIC; CETATE; CHIOCHIS; CHIUZA; 

CICEU GIURGEŞTI; COŞBUC; DUMITRIŢA; GALAŢII BISTRIŢEI; JOSENII BÂRGĂULUI; LEŞU; LUNCA ILVEI; MĂGURA ILVEI; MATEI; MICEŞTI DE CÂMPIE; MILAŞ; MONOR; NIMIGEA; NEGRILEŞTI; NUSENI; PARVA; POIANA ILVEI; REBRA; ROMULI; SALVA; SANT; ŞIEU; ŞIEU ODORHEI; ŞIEU MĂGHERUŞ; ŞIEUŢ; SILIVAŞU DE CÂMPIE; SÂMNIHAIU DE CÂMPIE; SINTEREAG; SPERMEZEU; TIHA BÂRGĂULUI; TARLIŞUA; URIU; ZAGRA .

GRUPA III. cuprinde:comunele nou înfiinţate CICEU MIHĂIEŞTI;RUNCU SALVEI

precum şi satele şi cătunele din cuprinsul judeţului Bistriţa-Năsăud.
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A.TERENURI INTRAVILAN
LOCALITĂŢI (PE ZONE) DIN JUD BISTRIŢA NĂSĂUD

1) MUN. BISTRIŢA:
ZONA I .  VT =30.000 lei/100 mp.(8571€/100 mp.)                                                              ZONA II . VT = 15.000 lei /100 mp.(4286€/100 mp.)

  ZONA III .VT =   7.500 lei /100 mp.(2143€/100 mp.)

 EVALUARE
 LOCALITĂŢI COMPONENTE BISTRIŢA:

Localitatea:

a) UNIREA  ;               -CURTI –CONSTRUCŢII (primii 500 mp) 7500 lei/100 mp.=>2143 €/100 mp. 

                                    - GRĂDINĂ  (diferenţa înscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp. – curţi-construcţii) 4000 lei/100 mp. => 1143€/100 mp.

b) VIIŞOARA ;           -CURTI–CONSTRUCŢII(primii 500 mp.)7500 lei/100 mp.=>2143 €/100 mp. 

                                    - GRĂDINĂ  (diferenţa înscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp. – curţi-construcţii) 4000 lei/100 mp. => 1143 €/100 mp.

 c) SARATA    ;          -CURŢI–CONSTRUCŢII(primii 500 mp.) 4000 lei/100 mp.=>1143 €/100 mp. 

                                   - GRĂDINĂ  (diferenţa înscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp – curţi-construcţii) 2500 lei/100 mp => 714 €/100 mp.

d) GHINDA:              - CURŢI –CONSTRUCŢII (primii 500 mp.) 3000 lei/100 mp.=>857 €/100 mp. 

                                     - GRĂDINĂ  (diferenţa înscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp – curţi-construcţii) 2000 lei/100 mp => 571 €/100 mp.

e) SIGMIR:                 - CURTI –CONSTRUCŢII (primii 500 mp) 3000 lei/100 mp => 857 €/100 mp. 

                                     - GRĂDINĂ  (diferenţa înscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp – curţi-construcţii) 2000 lei/100 mp => 571 €/100 mp.

f) SLATINITA:            -CURTI–CONSTRUCŢII (primii 500 mp)2500 lei/100 mp.=>714 €/100 mp. 

                                     - GRĂDINĂ  (diferenţa înscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp – curţi-construcţii) 2000 lei/100 mp. => 571 €/100 mp.

             ZONE DE AGREMENT:

a).COM. BISTRITA-BARGĂULUI:

-LOC.COLIBITA:-CURTI–CONSTRUCŢII(primii 500mp)5000 lei/100mp=>1428 €/100mp 

     -GRĂDINĂ  (diferenţa înscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp – curţi-construcţii) 2000 lei/100 mp => 571 €/ 100 mp.
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 b) COM. TIHA -BÂRGAULUI:

 -LOC. PIATRA FÂNTÂNELE:- CONSTRUCŢII (primii 500 mp) 3000 lei/100 mp => 

860€/100 mp.




      -GRĂDINĂ  (diferenţa înscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp – curţi-construcţii) 1000 lei/100 mp => 290 €/100 mp.

2) ORAŞ BECLEAN
ZONA I .  VT =8.000 lei/100 mp.(2285€/100 mp)



                      ZONA II. VT = 3.000 lei /100 mp.(860€/100 mp)

3) ORAŞ NĂSĂUD:

ZONA I.   VT = 500 lei/100 mp.  (143€/100 mp)




       
   
ZONA II.  VT = 300 lei /100 mp. (86€/100 mp)

4) ORAŞ SÎNGEORZ BĂI
  GRUPA I. VT = 400 lei/100 mp.  (114€/100 mp)





  GRUPA II.VT = 200 lei /100 mp. (57€/100 mp)

  Notă:  Zonele descrise se regăsesc în planurile de situaţie anexate,pe localităţi.

LOCALITĂŢI REŞEDINŢĂ DE COMUNE.

5) ZONA BISTRIŢA
:

GRUPA I :   -CURŢI-CONSTRUCŢII (primii 500 mp) 2000 lei/100 mp => 571 €/100 mp. 

                    - GRĂDINĂ  (diferenta inscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp – curţi-construcţii) 500 lei/100 mp => 143 €/100 mp.

GRUPA II:  -CURTI - CONSTRUCŢII (primii 500 mp) 1500 lei/100 mp => 430 €/100  mp. 

        -GRĂDINĂ  (diferenta inscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp – curţi- construcţii)  500lei/100 mp =>143€/100 mp.
GRUPA III:   -CURŢI-CONSTRUCŢII (primii 500 mp.)1000 lei/100 mp. => 286€/100 mp. 

          -GRĂDINĂ (diferenţa înscrisă în CF. sau mai puţin,primii 500 mp.-curţii-construcţii)500 lei/100 mp.-143€/100 mp.

6) ZONA BECLEAN :   GRUPA I:  VT =1.500 lei/100 mp (429€/100 mp.)


şi                    GRUPA II: VT =1.000 lei /100 mp (286€/100 mp.)

           ZONA LECHINŢA:   GRUPA III. VT=750 lei/100 mp    ( 214€/100 mp.)

Terenuri situate în intravilanul localităţilor:

- Coldau:   -GRUPA I.        500 lei/100 mp.(143€/100 mp.)

-Beclenuţ: -GRUPA I.         500 lei mp.( 143€/100 mp.)

-Sasarm:  -GRUPA I.          300 lei/100 mp.(86€/100 mp.)

7) ZONA  NĂSĂUD : GRUPA I .-VT =1500 lei/100 mp. (429€/100 mp.) – (Feldru; Ilva Mare; Ilva Mică; Telciu; Rebrişoara; Dumitra).

GRUPA II.-VT =  500 lei /100 mp .(143€/100 mp.) – (Măgura Ilvei; Nimigea; Coşbuc; Parva; Rebra; Romuli; Salva; Leşu; Lunca Ilvei;Poiana Ilvei)
          GRUPA III.-VT =   300 lei /100 mp. (86€/100 mp.) – (Runcu 

           Salvei).     
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       7a) ZONA SÂNGEORZ BĂI : GRUPA I.-VT=1500 lei/100 mp (429€/100 mp) – (Maieru; Rodna).






 GRUPA II.-VT=300 lei/100 mp (86€/100 mp) –(Şanţ)

       8) SATE ZONA  BISTRIŢA:


Preţurile se vor aplica astfel:

-GRUPA I :   -CURTI - CONSTRUCŢII (primii 500 mp) 500 lei/100 mp => 143 €/100 mp. 

                     -GRĂDINĂ  (diferenta inscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp – curţi-construcţii) 300 lei/ 100 mp => 86 €/100 mp.

GRUPA II:     -CURTI - CONSTRUCŢII (primii 500 mp) 300 lei/100 mp =>  86 €/100mp.

                      -GRĂDINĂ  (diferenta inscrisă în CF sau mai puţin primii 500 mp – curţi-construcţii) 200 lei/100 mp  57 €/100 mp.

GRUPA III:     -CURŢI-CONSTRUCŢII 200lei/100 mp. => 57 €/100 mp.

                       -GRĂDINĂ 100 lei/mp. 29 €/100 mp.


SAT CRAINIMĂT:   -CURŢI-CONSTRUCŢII (primii 500 mp) 2000 lei/100 mp. => 

570 €/100 mp.

                       
-GRĂDINĂ (diferenţa înscrierii în CF sau mai puţin 500 mp curţi-construcţii) 1500 lei/mp. =>429€/100 mp.


9) SATE ZONA  BECLEAN: 

GRUPA I.  VT =200 lei/100 mp. (57€/100 mp.)

      
                              GRUPA II. VT =100 lei /100 mp.(29€/100 mp.)

  



GRUPA III. VT = 80 lei /100 mp.(23€/100 mp.)


10) SATE ZONA  NĂSĂUD:   

GRUPA I . VT =200 lei/100 mp   (57€/100 mp.)


     GRUPA II .VT =100 lei /100 mp  (29€/100 mp.)

GRUPA III .VT =  80 lei /100 mp (23€/100 mp.)

11) SATE ZONA  SÂNGEORZ BĂI:

GRUPA I . VT =200 lei/100 mp   (57€/100 mp.)


     GRUPA II .VT =100 lei /100 mp  (29€/100 mp.)

GRUPA III .VT =  80 lei /100 mp (23€/100 mp.)

B. TERENURI EXTRAVILAN

LOCALITĂŢI (PE ZONE) DIN JUD BISTRIŢA NĂSĂUD

1)MUN. BISTRIŢA:- Livezi:Vii:  VT =3.000 lei/100 mp (857€/100 mp)

                                -Arabil     :   VT =2.500 lei /100 mp (714€/100 mp)

-Fânaţ,Păsune,Neproductiv : VT =1.000 lei /100 mp. (286€/100 mp)

LOC.GHINDA;     -Livadă,Vii ;         Vt =1500 lei/100 mp. =>429 €/100 mp. 

                                -Arabil;                 VT =1000lei/100 mp. =>286 €/100 mp. 

                                -Fînaţ,Păşune,Neproductiv; VT =500 lei/mp=>143 €/100 mp. 

LOC.SĂRATA;     -Livadă,Vii ;  Vt = 1500 lei/100 mp.=>429 €/100 mp. 

                                -Arabil;         VT =1000lei/100 mp. =>286 €/100 mp. 

                                 -Fînaţ,Păşune,Neproductiv; VT =500 lei/mp=>143 €/100 mp. 

LOC.SIGMIR  ;    - Livadă,Vii ; Vt =1500 lei/100 mp.=>429 €/100 mp. 

                                -Arabil;         VT =1000lei/100 mp. =>286 €/100 mp. 

                                -Fînaţ,Păşune,Neproductiv; VT =500 lei/mp=>143 €/100 mp. 
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LOC.SLĂTINIŢA:-Livadă,Vii ;  VT  =800 lei/100 mp. =>229€/100 mp.

                                -Arabil;          VT =500 lei/100 mp. =>143€/100 mp. 

                                -Fânaţ,Păşune,Neproductiv VT =300 lei/100 mp. =>86€/100 mp. 

LOC .CRAINIMĂT:-Livada,Vii   VT =1000 lei/100 mp. =>286€/100 mp. 

                                   -Arabil          VT =800 lei/100 mp. =>229€/100 mp.

              -Fânat,Păşune,Neproductiv, VT =500 lei/100 mp=>143€/100 mp.

LOC.SĂRĂŢEL:    -Livada,Vii   VT =1000 lei/100 mp. =>286€/100 mp. 

                                  -Arabil ,        VT =800 lei/100 mp. =>229€/100 mp.

                                  -Fânat,Păşune,Neproductiv, VT =500 lei/100 mp=>143€/100

 RID´VALEA RUSULUI˝      -Livadă,Vii; VT =4000 lei/100 mp. =>1143€/100 mp.

 -Arabil VT =3000 lei/100 mp. =>857€/100 mp.




           -Fânaţ VT =2800 lei/100 mp. =>800€/100 mp.




           -Păşune,neproductiv,VT=1500/100 mp. =>429€/100 mp.


  RID˝LA SOARE˝:                -Livada,Vii; VT =5000 lei/100 mp. =>1429€/100 mp.

  -Arabil ;      VT =4000 lei/100 mp.=>1143€/100 mp.

                                    
  -Fânaţ;       VT =  300 lei/100 mp. => 857€/100 mp.

  :Păşune,Neproductiv: VT=1500 lei /100 mp=>429€/100mp.

 RID˝VALEA GHINZII˝:˝:      -Livada,Vii; VT =5000 lei/100 mp. =>1429€/100 mp.

  -Arabil ;      VT =4000 lei/100 mp.=>1143€/100 mp.

                                    
  -Fânaţ;       VT =  300 lei/100 mp. => 857€/100 mp.

  -Păşune,Neproductiv: VT=1500 lei /100 mp=>429€/100mp.

     RID˝LEMPES ˝:              -Livadă,Vii, VT=3500 lei/100 mp. =>1000 €/100 mp.

                                            -Arabil ,       VT=3000 lei/100 mp. =>857€/100 mp.

                                            -Fânaţ        VT=2500 lei/100 mp. =>714 €/100 mp.

                                            -Păşune,neproductiv VT=1500 lei /100 mp. =>429€/100 mp.

 VALEA BUDACULUI: ˝:      -Livadă,Vii, VT=3500 lei/100 mp. =>1000 €/100 mp.

                                            -Arabil ,       VT=3000 lei/100 mp. =>857€/100 mp.

                                            -Fânaţ        VT=2500 lei/100 mp. =>714 €/100 mp.

                                            -Păşune,neproductiv VT=1500 lei /100 mp. =>429€/100 mp.

2) ORAŞ BECLEAN    -Livadă,Vii, VT =200 lei/100 mp (57€/100 mp)

    -Arabil  VT = 100 lei /100 mp (29€/100 mp)

               -Fânaţ,Păşune,Neproductiv  VT =40  lei /100 mp (11€/100 mp)

3) ORAŞ  NĂSĂUD    -Livadă,Vii, VT =200 lei/100 mp (57€/100 mp)                                                            

              -Arabil VT =100 lei /100 mp (29€/100 mp)



                                    -Fânaţ,păşune,neproductiv. VT =40 lei /100 mp (11€/100 mp)

4) ORAŞ. SÎNGEORZ BĂI:-Livadă,Vii:VT =200 lei/100 mp (57€/100 mp)                                                                       -Arabil,VT =100 lei /100 mp (28€/100 mp)

  

-Fânaţ,păşune,neproductiv,  VT =40 lei /100 mp (11€/100 mp)
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LOCALITAŢI REŞEDINŢE DE COMUNE:

5)  ZONA BISTRIŢA:        -Livadă,Vii: VT =300 lei/100 mp (86€/100 mp)             

         -Arabil: VT =200 lei /100 mp (57€/100 mp)

  

         -Fânaţ,păşune,neproductiv.  VT =100 lei /100 mp (28€/100 mp)

6) ZONA BECLEAN  :      -Livadă,vii: VT =100 lei/100 mp (28€/100 mp)                                                          -Arabil: VT =60 lei /100 mp (17€/100 mp)

  

                     -Fânaţ,păşune,neproductiv VT =40 lei /100 mp (11€/100 mp)

7) ZONA NĂSĂUD :           -Livadă,Vii: VT =100 lei/100 mp (28€/100 mp)                                                             -Arabil: VT =60 lei /100 mp (17€/100 mp)

 

                     -Fânaţ,păşune,neproductiv:VT =40 lei /100 mp (11€/100 mp)

8)ZONA SÎNGEORZ BĂI:
- Livadă,Vii: VT =100 lei/100 mp (28€/100 mp)                                                                 -Arabil: VT =60 lei /100 mp (17€/100 mp)

  

 -Fânaţ,păşune.neproductiv: VT =40 lei /100 mp (11€/100 mp)

SATE:

9) ZONA.BISTRIŢA:         -Livadă,Vii: VT =200 lei/100 mp (57€/100 mp)                                                                        -Arabil: VT =150 lei /100 mp (43€/100 mp)

  

-Fânaţ,păşune,neproductiv:VT =100 lei /100 mp (28€/100 mp)

10) SATE ZONA BECLEAN:  

- Livadă,Vii;   VT =90 lei/100 mp (26€/100 mp)                                                                                          -Arabil:          VT =50 lei /100 mp (14€/100 mp)



 -Fânaţ,păşune,neproductiv   VT =40 lei /100 mp (11€/100 mp)

11) SATE ZONA NĂSĂUD:

 -Livadă Vii:       VT =90 lei/100 mp (26€/100 mp) 
 -Arabil,              VT =50 lei /100 mp (14€/100 mp)

 -Fînaţe,păşune,neproductiv   VT =40 lei /100 mp (11€/100mp)

12) SATE ZONA SÂNGEORZ BĂI:

-Livadă Vii:VT =90 lei/100 mp (26€/100 mp) 
 -Arabil:VT =50 lei /100 mp (14€/100 mp)

 -Fînaţe,păşune,neproductiv: VT =40 lei /100 mp (11€/100mp)

13)TERENURI CU VEGETAŢIE FORESTIERĂ ÎN JUD.BISTRIŢA-NĂSĂUD




VT=200 lei/100 mp(57€/100 mp)
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

· valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

· valoarea prezentata include valoarea terenului aferent;

· valoarea tine seama de scopul prezentei evaluari;

· valoarea este exprimata in conditiile in care, in prezent oferta de vinzare pentru spatii similare sau pentru investitii alternative este abundenta (costul de oportunitate )pe fondul unui foarte redus potential investitional;

· valoarea se refera la vinzarea integrala;

· valoarea este o predinctie;

· valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de construirile implicate de conformarea la cerintele legale;

· valoarea este subiectiva;

· evaluarea este o opinie asupra unei valori;

· valoarea nu contine T.V.A.

raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluarilor din Romania).

   Cu stima, 

Expert tehnic judiciar











 POP VIOREL
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         1.2.Certificare



    Prin prezenta in limita cunoştinţelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si de conditiile limitate specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale,fiind nepartinitoare din punc de vedere profesional. In plus certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face subiectul 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 valoricare 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 matodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatoriilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

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

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.











   Întocmit

Expert tehnic judiciar











  POP VIOREL
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2. PARTEA I DATE GENERALE:

2.1. Obiectul evaluării, scopul evaluării 

Terenuri situate în intravilanul şi extravilanul localitătilor componente ale jud.

Bistriţa Năsăud în vederea stabilirii taxelor notarilale, a celor de avizare a scoaterii din circuitul agricol, precum şi în alte ocazii 


Pentru a stabili valoarea terenurilor agricole este nevoie să se ţină seama de încadrarea tuturor localităţilor din judeţ, pe zone de fertilitate.


În funcţie de condiţiile pedoagrochimice din jud. Bistrţa Năsăud,localitaţile componente ale comunelor, oraşelor şi municipiului Bistriţa se încadrează în clasele de fertilitate III,IV şi V conform datelor vizate de către ministerul de resort ,Consiliul Judeţean,Oficiul de studii pedologice Cluj şi D.G.A.I.A. Bistriţa-Năsăud.

2.2. Clientul şi destinatarul lucrării

Prezentul raport de evaluare se adresează Camerii Notarilor Publici Cluj cu sediul 

în Cluj-Napoca str. Ion Budai Deleanu, nr. 72.

2.3. Bazele evaluării

La baza evaluării stau o serie de ipoteze şi condiţii limitative, prezentate în cele 

ce urmează.


Opinia evaluatorului este exprimată în concordanţă cu aceste ipoteze şi concluzii precum şi cu celelalte aprecieri din acest raport.

2.4. Valoarea estimată

Valoarea estimată conform prezentului raport reprezintă o estimare a valorii de 

piaţă a terenurilor, aşa cum este definită în standardul ANEVAR SEV 4.03 (care are caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR), standard care este în concordanţă cu: 

· standardul internaţional IVS – 4;

· standardul European EVS – 7.02;

· directiva Uniunii Europene 91/674/EEC;

Standardul este aplicabil valorii de piaţă a unei proprietăţi, de obicei imobiliare şi 

elementele conexe.


Conform standardului definiţia valorii de piaţă este următoarea:

valoarea de piaţă reprezintă suma estimată pentru care o proprietate ar putea fi schimbată la data evaluării între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie echilibrată, după un marketing adecvat, în care fiecare parte acţionează în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângeri.


Data evaluării:


La baza evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor corespunzătoare lunii decembrie 2007 dată la care se consideră valabile ipotezele luate în considerare şi valori estimate de către evaluator.
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2.5. Metodologia de evaluare folosită

Baza evaluării realizate în prezentul raport este valoarea de piaţă aşa cum a fost 

definită anterior.


Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate următoarele metode:

· metoda costurilor (atunci când proprietarul îşi exploatează singur terenul şi se alege cu profitul brut obţinut)

· metoda de rentabilitate (caz în care proprietarul işi arentează terenul iar valoarea rentei încasate corespunde cu valoarea rentei solului) 

Prin aplicarea acestor metode s-au obţinut o serie de valori, care au fost 

interpretate de către evaluator şi prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.


Aceste metode sunt recomandate de către Corpul Experţilor Tehnici din România, fiind practicate de către experţii tehnici evaluatori de terenuri agricole.

3.1. Analiza pieţei imobiliare specifice


3.1.1. Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale.

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


O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: nr. de vinzator si cumparatori care actioneza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelurilor salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fii dobindit, marimea avansului de plata, dobinzile, etc…In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu bani jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.


Spre deosebire de pieţele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernametale 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 supra oferta sau exces de cerere si nu echilibru. 


Cumparatorii si vinzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzare –cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preţuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.


Datorita tuturor acestori factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiune participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.


In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si virsta participantilor ;la piata pe de- o parte si tipul, amplasare, design si restricti privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea la rindul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei se de dezagregare a proprietatii.
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3.1.2. Analiza cererii


Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul 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 analizate sub cele doua dimensiuni ale sale calitativ si cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau serviciul oferit de catre proprietate, identificind astfel potentialii utilizatori ai proprietatii (cumparatorii, chiriasii, sau clientela pe care o poate atrage).

4. PARTEA III EVALUAREA TERENURILOR:

Formula de calcul a valorii terenurilor agricole are în componenţă următoarele elemente:

· VP – valoarea terenului (lei/ha)

· PB – profitul brut, rezultat din diferenţa dintre valoarea producţiei medii multianuale /ha şi cheltuieli de producţie

· C – coeficient de corecţie pentru ponderea aportului capitalului financiar la obţinerea profitului brut, apreciat a fi 0,6;

· N – numărul de ani corespunzător perioadei de fructificare a capitalului (teren agricol) determinat a fi de 25 ani

· K – coeficientul de corecţie a preţurior de achiziţie garantate de stat faţă de preţurile de pe piaţa liberă, acesta fiind apreciat în prezent la 1,5

Pentru efectuarea calculaţiei propriu-zise este nevoie să se stabilească producţiile medii multianuale la hectar, exprimate de regulă în „echivalent grâu” (cultura dominantă de referinţă).


Producţiile medii de grâu pe utimii 25 ani, rezultate din datele statistice, pe zone de fertilitate sunt următoarele:

· 2500 kg/ha pentru zona a III –a;

· 1850 kg/ha pentru zona a IV –a;

· 1350 kg/ha pentru zona a V –a

Preţul mediu garantat de stat al grâului, în prezent este de 0,75 Ron/kg iar ponderea profitului brut din valoarea producţiei de grâu la hectar este de 10%.


Preţul de piaţă rezultă din amendarea preţului garantat de stat cu coeficientul de 1,5 iar profitul obţinut se corelează cu coeficientul (C) de 0,6 fiind determinat de mai mulţi factori, independenţi de voinţa proprietarului sau producătorului agricol. Numărul anilor luaţi în calcul ca fiind necesari pentru repunerea investiţiei de cumpărare a unui hactar de teren este de 25 ani (perioada de fructificare a capitalului „teren agricol”).

Formula folosită:



VT=PB X C X N X K în care:


           PB=VP – CP (valoarea producţiei minus cheltuieli de producţie)
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A fost executată şi evaluarea terenului la preţ tehnic (vezi Anexa nr. 3) care a fost corelată cu preţul de circulaţie, toate funcţie de amplasamentele terenurilor, facilităţi, căi 

de acces, etc., valoarea de piaţă a terenului liber fiind preluată din informaţiile existente privind tranzacţii cu terenuri libere, furnizate de evaluatori locali. 


Alte surse de informaţii:

· date culese la examinarea în teren a elementelor de activ: amplasament, forma şi dimensiuni ale terenului, vecinătăţi, gradul de echipare cu utilităţi, nivelul cererii şi ofertei în zonă

· consultarea unor lucrări de specialitate în domeniul evaluării: surse teoretice, acte normative, sau rapoarte de evaluare a unor proprietăţi cu utilizări asemănătoare

· oferta – care se referă la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a produsului imobiliar, analizându-se în principal următoarele aspecte:

· oferta proprietăţilor competitive

· cererea viitoare pentru proprietăţi similare 

· cea mai bună utilizare

· cererea – care reflectă necesităţile, dorinţele materiale, puterea de cumpărare şi preferinţele cumpărătorilor.

 Întocmit:

Expert tehnic 

POP VIOREL
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5. ANEXE

5.1. Prezentarea evaluatorului

SC POP-TOP SERVCOM SRL Bistriţa a luat fiinţă în anul 1993, având ca principal obiectiv de activitate expertizarea terenurilor şi construcţiilor, măsurători topografice, consultanţă tehnică, intermedieri în tranzacţii imobiliare.


În anii care au trecut SC POP-TOP SERVCOM SRL şi-a stabilit o reputaţie de profesionalism şi corectitudine, fiind în permanenţă la dispoziţia clienţilor, societăţi cu capital privat sau de stat, instituţii pentru lucrări de evaluare, înscrierea proprietăţiilor în sistemul de publicitate imobiliară, expertizarea tehnică a imobilelor teren şi construcţii aţât în sistemul judiciar cât şi în cel extrajudicar.


Până în prezent am acumulat o vastă experienţă în domeniile:

· evaluare terenuri şi construcţii 

· expertize tehnice judiciare

· expertize tehnice extrajudiciare pentru înscrierea proprietăţilor în sistemul publicităţii imobiliare, pentru tranzacţii notariale

Asociat unic al societăţii este dl. POP VIOREL, expert tehnic judicaiar legitimaţia 4271-11181, cursant ANEVAR la cursul de evaluatori Bistriţa în perioada 15-10 – 30-11-2003.

Întocmit:

Expert tehnic

POP VIOREL

