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1.1.Scrisoare de transmitere. 

Către : CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ. 
 
Prezentul raport de evaluare are ca obiectiv: estimarea valorii minime a categoriilor de teren aferente 

urmatoarelor grupe si clasificate dupa clasificarea in functie de arondarea fata de instantele judecatoresti: 
 
GRUPA I — cuprinde următoarele resedinţe de comună: RODNA, PRUNDU BÎRGĂULUI, BISTRIŢA 

BÎRGĂULUI, LECHINŢA, TEACA, TELCIU, ILVA MARE, REBRIŞOARA, ILVA MICĂ, MAIERU, PETRU RAREŞ, 
DUMITRA, LIVEZILE, FELDRU. 

GRUPA II-a - cuprinde următoarele reşedinţe de comună: BRANIŞTE, BUDACUL DE JOS, BUDEŞTI, 
CĂIANU MIC, CETATE, CHIOCHIŞ, CHIUZA, CICEU GIURGEŞTI, COŞBUC, DUMITRIŢA, GALAŢII BISTRIŢEI, 
JOSENII BÎRGĂULUI, LEŞU, LUNCA ILVEI, MĂGURA ILVEI, MATEI, MICEŞTII DE CÎMPIE, MILAŞ, MONOR, 
NIMIGEA, NEGRILEŞTI, NUŞENI, PARVA, POIANA ILVEI, REBRA, ROMULI, SALVA, ŞANT, ŞIEU, ŞIEU 
ODORHEI, ŞIEU MĂGHERUŞ, ŞIEUŢ, SILIVAŞU DE CÎMPIE, SÎMNIHAIU DE CÎMPIE, ŞINTEREAG, 
SPERMEZEU, TIHA BÎRGĂULUI, TÎRLIŞIUA, URIU, URMENIŞ, ZAGRA. 

GRUPA III-a - cuprinde: comunele nou înfiinţate CICEU MIHĂIEŞTI, RUNCU SALVEI, precum şi satele şi 
cătunele din cuprinsul judeţului Bistriţa-Năsăud. 

 
1. LOCALITĂŢI arondate JUDECĂTORIEI BISTRIŢA, jud. Bistriţa – Năsăud: 
MUNICIPIUL BISTRIŢA - cu valorile minime de tranzacţionare descrise de TABELUL NR.1 anexat, cu 

descrierea zonelor importante din municipiu şi a cartierelor aparţinatoare: UNIREA; SLĂTINIŢA; GHINDA; 
VIIŞOARA; SIGMIR; SĂRATA. 

LOCALITĂŢI limitrofe - cu valorile minime de tranzacţionare descrise de TABELUL NR.2 anexat, cu 
descrierea comunelor şi a localităţilor aparţinătoare de acestea: BISTRIŢA BÎRGĂULUI (Bistriţa Bîrgăului şi Colibiţa 
— zona de agrement); BUDACU DE JOS (Budacu de Jos, Buduş, Jelna, Monariu şi Simioneşti); BUDEŞTI (Budeşti, 
Budeşti Fînaţe, Ţagu, Ţăgşor); CETATE (Satu Nou, Orheiul Bistriţei, Petriş, Ragla); DUMITRIŢA (Budacu de Sus şi 
Dumitriţa); GALAŢII BISTRIŢEI (Galaţii Bistriţei, Albeştii Bistriţei, Dipşa, Herina, Tonciu); JOSENII BÎRGĂULUI 
(Josenii Bîrgăului, Mijlocenii Bîrgăului, Rusu Bîrgăului şi Strîmba); LIVEZILE (Livezile, Cuşma, Dorolea, Dumbrava, 
Valea Poienii); MARIŞELU (Marişelu, Bîrla, Domneşti, Jeica, Măgurele, Neţeni, Sîntioana); MICEŞTII DE CÎMPIE 
(Miceştii de Cîmpie, Fîntîniţa, Visuia); MILAŞ (Comlod, După Deal, Ghemeş, Hirean, Orosfaia); MONOR (Monor, 
Gledin); PRUNDU BÎRGĂULUI (Prundu Bîrgăului, Susenii Bîrgăului); SÎNMIHAIU DE CÎMPIE (Sînmihaiu de Cîmpie, 
Brateni, La Curte, Sălcuţa, Stupini, Zoreni); TEACA (Teaca, Archiud, Budurleni, Ocniţa, Pinticu, Viile Tecii); TIHA 
BÎRGĂULUI (Tiha Bîrgăului, Ciosa, Mureşenii Bîrgăului, Piatra Fîntînele, Tureac); URMENIŞ (Urmeniş, Cîmp, 
Coşeriu, Delureni, F înaţe, Podenii, Scoabe, Şopteriu, Valea, Valea Mare); SILIVAŞU DE CÎMPIE (Silivaşu de 
Cîmpie, Draga, Fînaţele SiIivaşuIui, Porumbenii); ŞIEU (Şieu, Ardan, Posmuş, Şoimuş); ŞIEU MĂGHERUŞ (Şieu 
Măgheruş, Arcalia, Chintelnic, Crainimăt, Podirei, Sărăţel, Valea Măgheruşului); ŞIEUŢ (Şieuţ, Lunca, Ruştior, 
Sebiş). 

Pentru terenurile intravilane indiferent de folosinţă se vor calcula la valoarea de curţi-construcţii primi 500 mp 
din proprietate (în cazul în care extrasul CF nu precizează clar suprafaţa aceasta) diferenţa de suprafaţă intrând la 
alte categorii de teren (arabil intravilan sau gradină, fânaţ intravilan, etc.), după caz. 

2. LOCALITĂŢI arondate JUDECĂTORIEI BECLEAN, jud. Bistriţa – Năsăud: 
ORAŞUL BECLEAN şi localităţi limitrofe - cu valorile minime de tranzacţionare descrise de TABELUL NR.3 

anexat, cu descrierea comunelor şi a localităţilor aparţinătoare de acestea: BECLEAN (Beclean, Coldau, Figa, 
Beclenuţ, Rusu de Jos); BRANIŞTEA (Braniştea, Cireşoaia, Măluţ); CĂIANU MIC (Căianu Mic, Căianu Mare, Ciceu 
Poieni, Dobric, Dobricel, Dumbrăviţa); CHIOCHIŞ (Chiochiş, Apateu, Bozieş, Buza Cătun, Cheţiu, Jimbor, Manic, 
Sînnicoară, Strugureni, Tentea); CHIUZA (Chiuza, Mireş, Piatra, Săsaru); CICEU GIURGEŞTI (Ciceu Giurgeşti, 
Dumbrăveni); CICEU MIHĂIEŞTI (Ciceu Mihăieşti, Ciceu Corabia, Leleşti); LECHINŢA (Lechinţa, Bungard, Chiraleş, 
Sîngeorzu Nou, Sîniacob, Ţigău, Vermeş); MATEI (Matei, Bidiu, Corvineşti, Enciu, Fînţanele, Moruţ); NUŞENI 
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(Nuşeni, Beudiu, Dumbrava, Feleac, Malin); PETRU RAREŞ (Petru Rareş, Reteag, Baţa); URIU (Uriu, Cristeştii 
Ciceului, Hăşmaşu Ciceului, Ilişna); SPERMEZEU (Spermezeu, Dobricel, Dumbrăviţa, Hălmăsău, Lunca Borlesei, 
Păltinoasa, Şesuri, Spermezeu Vale, Sita); ŞIEU ODORHEI (Şieu Odorhei, Agrişu de Jos, Agrişu de Sus, Bretea, 
Coasta, Şieu Cristur, Şirioara); SINTEREAG (Şintereag, Blăjenii de Jos, Blăjenii de Sus, Caila, Cociu, Şieu Sfîntu, 
Şintereag Gară); TÎRLIŞUA (Tîrlişua, Agrieş, Agrieşel). 

Pentru terenurile intravilane indiferent de folosinţă se vor calcula la valoarea de curţi-construcţii primi 500 mp 
din proprietate (în cazul în care extrasul CF nu precizează clar suprafaţa aceasta), diferenţa de suprafaţă intrând la 
alte categorii de teren (arabil intravilan, grădină, fânaţ intravilan, etc.), după caz. 

3. LOCALITĂŢI arondate JUDECĂTORIEI NĂSĂUD, jud. Bistriţa – Năsăud:  
 ORAŞUL NĂSĂUD şi localităţile componente; 
 ORAŞUL SÎNGEORZ BĂI şi localităţile componente; 
  LOCALITĂŢI limitrofe - cu valorile minime de tranzacţionare descrise de TABELUL NR.4 anexat, cu 

descrierea localităţilor: NĂSĂUD (Năsăud, Liviu Rebreanu şi Luşca); SÎNGEORZ BĂI (Sîngeorz Băi, Cormaia, Valea 
Borcutului); COŞBUC (Coşbuc); DUMITRA (Dumitra, Cepari, Tărpiu); FELDRU (Feldru, Nepos); ILVA MARE (Ilva 
Mare, Ivăneasa); ILVA MICĂ (Ilva Mică); MĂGURA ILVEI (Măgura Ilvei, Arşiţa); MAIERU (Maieru, Anieş); NIMIGEA 
(Nimigea de Jos, Floreşti, Mintiu, Mititei, Mocod, Mogoşeni, Nimigea de Sus, Tăure); PARVA (Parva); POIANA ILVEI 
(Poiana Ilvei); REBRA (Rebra); REBRIŞOARA (Rebrişoara, Gresa I, Gresa II, Podirei); RODNA (Rodna, Valea 
Vinului); ROMULI (Romuli, Dealu Ştefăniţei); SALVA (Salva); RUNCU SALVEI (Runcu Salvei); TELCIU (Telciu, 
Bichigiu, Fiad, Telcişor); ZAGRA (Zagra, Alunişul, Perişor, Poienile Zagrei, Suplai); ŞANT (Şant, Valea Mare). 

 
 Pentru terenurile intravilane urbane(amplasamente) indiferent de categoria de folosinta se vor calcula la 

valoarea curţi construcţii  suprafetele pana la  500 mp din proprietate, diferenţa intrând la alte categorii de folosinţă, 
după caz. Pentru amplasamentele situate in Centru  Zona I, Zona II - se vor calcula la valoarea "Curti Constructii"- 
suprafete pana la -1.000 mp. (Amplasament =- teren utilat).  

Pentru terenurile intravilane(amplasamente) indiferent de categoria de folosinta se vor calcula la valoarea 
curţi construcţii  suprafetele pana la  500 mp din proprietate, diferenţa intrând la alte categorii de folosinţă, după caz. 
Pentru amplasamentele situate in Centru  Zona I, Zona II A- se vor calcula la valoarea "Curti Constructii"- suprafete 
pana la -1.000 mp. (Amplasament =- teren utilat). 

 
Categoriile de terenuri ce sunt cuprinse în categoriile de imobile evaluate în prezenta expertiză (privitor la 

valoarea de circulaţie a bunurilor imobile) sunt cele precizate în programul ETERA utilizat de către ANCPI, pe baza 
cărora se face înscrierea imobilelor în evidenţele de publicitate imobiliară, conform Legii nr.711996 (curţi-construcţii, 
arabil, fânaţ, livadă, pădure, paşune, neproductiv, vie, drum, căi ferate, ape curgatoare şi ape stătătoare). Astfel, 
detaliat: 

I.) TERENURI AGRICOLE: 
1. Arabil (A) ce include: 
a.) arabil propriu-zis descrise în prezenta expertiză atât pentru intravilan cât şi pentru extravilan, la preţ de 

circulaţie, preţ de referinţă. 
b.) terenuri destinate culturilor furajere perene (trifoişti, sparcetiere, lucerniere sau alte terenuri însămânţate 

cu diferite amestecuri de plante leguminoase şi graminee perene) care se ară o data la cel mult 6 ani. 
c.) terenuri rămase temporar neînsămânţate sistematizate, cu menţiunea „sere" sau „răsadniţe". 
2. Fâneţe (F) ce include: 
a.) fâneţe propriu-zise (fâneţe curate), descrise în prezenta expertiză atât pentru intravilan cât şi pentru 

extravilan, la preţ de referinţă. 
b.) fâneţe cu pomi 
c.) fâneţe împădurite. 
d.) fâneţe cu tufărişuri şi măracinişuri. 
3. Livezi (Lv) ce include: 
a.) livezi clasice — terenuri plantate cu pomi fructiferi în diferite sisteme de cultură tradiţionale şi anume: 
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1. Iivezi propriu-zise (pure) descrise în prezenta expertiză atât pentru intravilan cât şi pentru extravilan, la 
preţ de referinţă. 

2. Iivezi cu culturi intercalate. 
3. Iivezi înierbate. 
4. Iivezi în sistem agropomicol. 
b.) livezi intensive şi superintensive 
c.) plantaţii de arbuşti fructiferi-terenuri plantate cu zmeură, agrişe, coacăză, etc. 
d.) pepiniere pomicole-terenuri destinate pentru producerea materialului săditor pomicol. 
e.) plantaţii de duzi 
4. Vii (V) (plantaţii pomicole şi viticole) ce includ: 
a.) vii propriu-zise, descrise în prezenta expertiză atât pentru intravilan cât şi pentru extravilan, la preţ de 

referinţă. 
1. vii altoite care au la baza lor un portaltoi. 
b.) vii hibride — cele care poarta şi denumirea de producători direcţi. 
c.) plantaţii de hamei — care au o agrotehnică asemanatoare cu a viţei de vie.  
d.) pepiniere viticole — terenuri pentru producerea materialului săditor viticol, plantaţiile portaltoi şi 

pepinierele propriu-zise, sau şcolile de viţe. 
5. Păşuni (Ps) ce includ: 
a.) păşuni propriu-zise (curate) — păşunile acoperite numai cu vegetaţie ierboasă — descrise în prezenta 

expertiză atât pentru intravilan cât şi pentru extravilan, la preţ de referinţă. 
b.) păşuni cu pomi - păşuni plantate cu pomi fructiferi, în scopul combaterii eroziunii sau alunecărilor de 

teren, precum şi păşunile care provin din livezi paraginite. 
c.) păşuni împădurite — care în afară de vegetaţie ierboasă sunt acoperite şi cu vegetaţie forestieră, cu 

diferite grade de consistenţă. 
d.) păşuni cu tufărişuri şi mărăcinişuri. 
 
6. Păduri şi alte terenuri forestiere (Pd) ce includ: 
a.) păduri propriu-zise, terenuri acoperite cu vegetaţie forestieră, cu o suprafaţă mai mare de 0,25 Ha — 

descrise în prezenta expertiză, la preţ de referinţă. 
b.) terenuri destinate împăduririi — terenuri în curs de regenerare, terenuri degradate şi poieni prevăzute a fi 

împădurite prin amenajamente silvice.. 
c.) terenuri care servesc nevoilor de cultură, producţie şi administraţie silvică, terenuri ocupate de pepiniere, 

solarii, plantaţii, culturi de răchită, arbuşti ornamentali forestieri, cele destinate hranei vânatului şi animalelor din 
unitaţile silvice, cele date în folosinţă temporară personalului silvic. 

d.) perdele de protecţie — benzi ordonate din plantaţii silvice, şi uneori silvopomicole, care au diferite roluri 
de protecţie ca: perdele pentru protecţia culturilor agricole, perdele pentru protecţia căilor de comunicaţie, pentru 
protecţia aşezărilor umane, perdele pentru protecţia digurilor, perdele pentru combaterea eroziunii, etc. 

e.) tufărişuri şi mărăcinişuri — terenuri acoperite masiv cu vegetaţie arborescentă de mică înălţime, 
catinişuri, ienupărişuri, salcâmi, mărăcinişuri, etc. 

II.) TERENURI NEAGRICOLE: 
1. Curţi – Construcţii – descrise în prezenta expertiză, la preţ de referinţă 
 
2. Terenuri neproductive (N) şi degradate – cuprinde terenurile degradate şi cu procese excesive de 

degradare, care sunt lipsite practic de vegetaţie, descrise în prezenta expertiză la preţ de referinţă. 
Din această categorie fac parte: 
a.) nisipuri zburătoare; 
b.) stâncării, bolovănişuri, pietrişuri — terenuri acoperite cu blocuri de stâncă masive, îngrămădiri de 

bolovani şi pietrişuri, care nu sunt acoperite cu vegetaţie; 
c.) râpe, ravene, torenţi; 
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d.) sărături cu crustă — terenuri puternic sărăturate, care formează la suprafaţa lor o crustă albicioasă 
friabilă; 

e.) mocirle şi smârcuri; 
f.) gropile de împrumut şi cariere; 
g.)halde—terenuri pe care s-a depozitat material steril rezultat în urma activităţii industriale şi exploatării 

miniere. 
 
3. Căi de comunicaţii care nu au fost evaluate în prezenta expertiză pentru ca acestea au preţul stabilit prin 

lucrările de proiectare şi execuţie de specialitate, funcţie de categoria acestora, pe Km (drumuri europene, drumuri 
naţionale, drumuri judeţene, drumuri comunale, străzi, alee, accese, etc.) 

Se vor aplica preţurile unitare stabilite de ministerul de resort, cu amortismentele cuvenite. 
 
4. Terenuri cu ape şi stuf (canale, bălţi) - terenuri acoperite permanent cu apă, precum şi cele acoperite 

temporar, care după retragerea apelor nu pot avea altă folosinţă. 
a.) Ape curgătoare (HR) — cursurile de apă, pârâurile, gârlele, alte surse de ape cu denumiri locale (izvoare, 

privaluri, etc.) 
b.) Ape statatoare (HB) — ape amenajate în mod special pentru creşterea dirijată a peştelui, precum şi 

suprafeţele cu ape stătătoare de mică adâncime unde cresc trestişuri şi păpurişuri, şi alte tipuri de vegetaţie specifică 
în regim amenajat sau neamenajat. 
Pentru acestea se vor aplica preţurile din prezenta expertiză, pentru terenuri neagricole iar în caz special, se va 
solicita evaluarea acestora de către experţi specializaţi care să evalueze individual aceste imobile. 
Prezentul raport de evaluare a fost întocmit la cererea Camera Notarilor Publici la data întocmirii raportului de 
evaluare. 

Evaluarea şi raportul de evaluare asupra proprietăţilori anterior specificate sunt intocmite pentru birourile 
notariale care isi desfasoara activitatea in jud: Bistrita Nasaud- in conformitate cu prevederile legii 36/1995 respectiv 
OG nr 12/19.ianuarie.1988 si in baza art 36 lit s din Statutul UNNPR privind taxele de timbru pentru activitatea 
notariala şi nu poate fi folosit în alte scopuri. 

Prezentul raport de evaluare nu va putea fi folosit în alte circumstanţe şi în alte scopuri decât cel enunţat 
anterior. 

Prezentul raport de evaluare,conţine 16 pagini plus anexe 39 anexe/copii harti intravilan extravilan (si 
Anexa1- Anexa 4) si anexe strazi pentru Bistrita, Beclean Nasaud si Sangeorz/ Bai. 

S-a efectuat o analiză generală şi specifică a datelor ofertelor competitive şi a cererii de pe piaţa locală. S-au 
analizat date generale care includ informaţii privind forţele sociale, economice, legislative şi ale mediului care 
afectează valoarea proprietăţii precum şi date specifice proprietăţi imobiliare comparabile, vândute sau închiriate, 
precum şi alte caracteristici ale pieţei imobiliare locale. 

Evaluarea proprietătii imobiliare s-a făcut în concordanţă cu Standardele Internaţionale de evaluare IVS. 
Baza evaluarii avute în vedere la stabilirea valorii de  piaţă:  
 SEV 100  – Cadrul general (IVS Cadru general)  SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii(IVS 101)SEV 

102- Implementare(IVS 102)SEV 103- Raportarea evaluării(IVS 103)  SEV 300- Evaluari pentru raportare 
financiara(IVS 300)SEV 310 -IVS 310 – Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea  
împrumutuluiSEV 400 Verificarea evaluarilor  IVS 230 –  Drepturi asupra proprietăţii imobiliare.• Standardele de 
Evaluare ANEVAR 2013-  la care se adaugă Ghidurile de Evaluare (GE) și Ghidurile Metodologice de Evaluare 
ANEVAR (GME), ediţia 2012, Glosarul IVS 2014 și Abordarea metodologică a unor definiții și termeni din IVS 2011 
în interpretarea ANEVAR. TANDARDE INTERNAŢIONALE DE EVALUARE – EDIŢIA a noua, 2014 si Ghiduri de 
evaluare. 

 Ordinul MLPAT nr. 32/N/16.10.1995 si Cataloagele elaborate de Comisia Centrală de Inventariere şi 
Reevaluare a Fondurilor Fixe - ediţia 1964; 

 Buletin documentar „Expertiza tehnică" nr. 116/2010, editat de Corpul Experţilor Tehnici din România; 
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Acestă scrisoare de transmitere însoţeşte raportul de estimare a valorilor minime  pentru proprietatatile 
detailate mai sus. 

 
 
1.2.Rezumatul faptelor principale şi al concluziilor. 
 

Scopul acestei evaluări este estimarea valorii de piaţă minime a proprietăţilor prezentate mai sus la data 
întocmirii raportului de evaluare.  

Valorile de piata estimate sunt orientative si nu sunt in masura sa acopere intreaga plaja de caracteristici- 
corectii care stau la baza estimarii valorilor de piata pentru proprietatile obiect al evaluarii- in concluzie este necesara 
intocmirea unui raport de evaluare atunci cand exista suspiciuni cu privire la valoarea estimata conform celor 
prezentate in aceasta lucrare. 

Scopul şi utilizarea evaluării reprezintă estimarea valorii de piaţă a proprietaţii imobiliare.Estimarea valorii de 
piaţă este prezentată în Standardul Internaţional de evaluare IVS 1”Valoare de piaţă –bază de evaluare „ 

Obiectivul acestui Standard este de a oferi o definiţie uzuală a valorii de piaţă şi explica criteriile generale, 
referitoare la această definiţie uzuală a valorii de piaţă şi la aplicarea ei în evaluarea proprietăţii, atunci când scopul 
şi utilizarea propusă a evaluării cer estimarea valorii de piaţă. 

Conform standardului IVS 1 definiţia valorii de piaţă este: 
,,Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care o proprietate va fi schimbată,la data evaluării, între un 

cumpărător decis şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie cu preţ determinat obiectiv, după o activitate de marketing 
corespunzătoare, în care părţile implicate au acţionat în cunoştinţă de cauză,prudent şi fără constrângere.,, 

Standardul se aplică valorii de piaţă a proprietăţii,aceasta fiind proprietatea imobiliară şi elementele ei 
înrudite. 

Destinaţia evaluării va fi pentru birourile notariale care isi desfasoara activitatea in jud: Bistrita Nasaud- in 
conformitate cu prevederile legii 36/1995 respectiv OG nr 12/19.ianuarie.1988 si in baza art 36 lit s din Statutul 
UNNPR privind taxele de timbru pentru activitatea notariala şi nu poate fi folosit în alte scopuri. 

Evaluatorul a estimat valoarile de piaţă minime a proprietăţilor imobiliare mai sus amintite în baza ipotezelor 
şi premiselor din raport şi a celorlalte componente aferente pieţei imobiliare ianuarie 2015- decembrie 2012 ipoteze 
şi condiţii limitative enunţate la capitolul 2.1. 
 
1.3.Certificarea evaluatorului.Semnătura. 
 
Prin prezenta,în limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute,certificăm că: 

⇒ afirmaţiile prezentate şi susţinute în acest raport sunt adevărate şi corecte; 
⇒ analizele,opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate şi condiţiile limitative 

specifice şi sunt analizele,opiniile şi concluziile noastre personale,fiind nepărtinitoare din punct de vedere 
profesional; 

⇒ suma ce revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legătură cu declararea în raport 
a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul şi nu este influenţată de 
apariţia unui eveniment ulterior; 

⇒ analizele,opiniile şi concluziile exprimate au fost realizate în conformitate cu cerinţele din 
standardele,recomandările şi metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR.Evaluatorul a respectat 
codul deontologic al ANEVAR; 

⇒ evaluatorul are experienţă în ceea ce priveşte localizarea şi categoria de proprietate care este evaluată; 
⇒ nici o persoană,cu excepţia celor specificate în raport, nu i-a acordat asistenţă profesională în elaborarea 

raportului. 
 
Evaluator proprietăţi imobiliare,membru titular ANEVAR 
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2.PREMISELE EVALUĂRII 
2.1.Ipoteze speciale şi condiţii limitative. 

La baza evaluării stau o serie de ipoteze şi condiţii 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. 

Proprietatile evaluate sunt considerate libere de sarcini. 
 
Principalele ipoteze şi limite de care s-a ţinut sema în elaborarea prezentului raport de evaluare sunt 

următoarele: 
Ipoteze: 
⇒ Se presupune că proprietatile sunt deţinute cu responsabilitate şi că se aplică un management competent al 
acestora. 
⇒ Estmarea vloarilor de piata minime nu pot sa acopere toata plaja de proprietati imobiliare- cu caracteristici 
specifice . 
⇒ Nu sunt făcute- nu se tine cont- de nici un fel de investigaţii referitoare la activităţile trecute şi prezente, atât pe 
proprietatile evaluate cât şi de influentele pe care proprietatile vecine le-ar putea avea. 
⇒ Se presupune ca proprietatile se conformeaza tuturor reglementarilor şi restrictiilor de zonare şi utilizare, in afara 
cazului în care a fost identificată o non-conformitate, descrisa şi luata în considerare în prezentul raport. 
⇒ Se presupune că au fost sau pot fi obţinute sau reînnoite toate autorizaţiile,licenţele,certificatele de 
ocupare,aprobările sau alte acte solicitate de instituţiile locale,regionale sau naţionale pentru fiecare utilizare pe care 
se bazează estimarea valorii.. 
⇒ Evaluarea terenului s-a făcut în ipoteza în care terenul este considerat ca fiind liber. 
⇒ Toate studiile inginereşti sunt presupuse a fi corecte. 
⇒  Titlul de proprietate se presupune valabil şi tranzacţionabil. 
⇒ Informaţiile furnizate de terţe părţi sunt considerate de încredere, însă nu asigurăm garanţii pentru acurateţe. 
⇒ Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie existând posibilitatea 
existentei şi a altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. 
⇒ Nu exista, la data evaluarii alte restricţii sau limitari deosebite, restricţii contractuale, servituţi, leasing, 
ipoteci,care ar putea influenţa sau îngrădi dreptul de folosinţă . 
⇒ Proprietatile evaluate se consideră fără ipoteci sau datorii. 
⇒ Se presupune că utilizarea terenului şi a construcţiilor se realizează în cadrul limitelor proprietăţii descrise şi că 
nu există încălcări sau violări ale altor proprietăţi. 
⇒ Proprietatile este considerată şi evaluate ca fiind libere de sarcini. 
⇒  Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neevidenţiate ale proprietăţilor,ale subsolului sau structurii sale, 
care a face ca proprietatile să valoreze mai mult sau mai puţin.Nu se asumă nici o răspundere pentru astfel de 
condiţii sau pentru obţinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor. 
⇒ Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanţi şi costul activitaţilor de decontaminare nu afectează 
valoarea; 
⇒ Nu ne asumăm nici o responsabilitate pentru existenţa vreunui contaminat,nici nu ne angajăm pentru o expertiză 
sau o cercetare ştiinţifică necesară pentru a fi descoperit. 
⇒ În scopul acestei evaluări,presupunem că nu există nici un fel de contaminaţi şi costul activităţilor de 
decontaminare nu afectează valoarea. 
⇒ Dacă ulterior se va stabili că există contaminari pe proprietatile analizate sau pe orice alt teren vecin, sau ca 
mijloacele care au fost puse în funcţiune sar putea contamina aceasta, ar putea diminua valoarea din raport. 
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Condiţii limitative: 
⇒ Valoarea estimată în valută- lei  este valabilă atât timp cât condiţiile în care s-a realizat evaluarea (starea 
pieţei,nivelul cererii şi ofertei,inflaţie,evoluţia cursului de schimb,etc)nu se modifică semnificativ.Se are în vedere 
faptul că pe pieţele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o dată cu trecerea timpului şi variaţia lor 
în raport cu cursul valutar nu este liniară). 
⇒ Valorile minime prezentate in acest raport nu sunt in masura sa acopere toata plaja de proprietati imobiliare cu 
caracteristici specifice- de aceea valoarea de piata pentru o proprietate imobilara poate fi estimata- in urma unei 
misiuni de evaluare pe care o poate indeplini un evaluator. 
⇒ Orice valori estimate în raport se aplica intregii proprietati şi orice divizare sau distribuire a valorii pe interese 
fractionate va invalida valoarea estimata,in afara cazului în care o astfel de distribuire a fost prevazuta în raport. 
⇒ Orice alocare de valori pe componente este valabila numai în cazul utilizarii prezentate în raport.Valori separate 
alocate nu trebuie folosite în legatura cu o alta evaluare şi sunt invalide daca sunt astfel utilizate. 
⇒ Orice alocare a valorii totale estimate în acest raport,între teren şi construcţii se realizează în funcţie de 
prevederile din raport. Valorile separate alocate terenului şi clădirilor nu trebuie utilizate în combinaţie cu nici o altă 
evaluare, în caz contrar ele fiind nevalide. 
⇒ Orice estimari ale valorii conţinute în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice împărţire sau divizare a totalului 
în valori fracţionate va invalida valoarea estimată. 
⇒ Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. 
⇒ Evaluatorul,prin natura muncii sale,nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună mărturie în 
instanţă relativ la proprietatile în chestiune,în afara cazului în care s-au încheiat astfel de înţelegeri în prealabil. 
⇒ Nici una din părţile raportului (în special concluziile referitoare la valori,identitatea evaluatorului)nu vor fi difuzate 
public prin reclamă,relaţii publice,ştiri,agenţii de vânzare sau alte căi mediatice,fără acordul scris şi prealabil al 
evaluatorului. 
⇒ Informaţiile din acest raport nu pot fi utilizate de alte persoane fizice sau juridice decât solicitantul sau 
beneficiarul lucrării şi numai pentru scopul enunţat. 
 
2.2.Obiectul,scopul şi utilizarea evaluării.Instrucţiunile evaluării. 

Obiectul evaluării îl constituie: 
Estimarea valorii de piaţă pentru o suprafata de 1 mp teren liber/ Intravilan- extravilan si clasificat conform anexelor/ 

in lei situate pe raza judeţului Bistriţa - Năsăud; 

Prezentul raport de evaluare se adresează birourilor notariale care isi desfasoara activitatea in jud: 
Bistrita Nasaud- in conformitate cu prevederile legii 36/1995 respectiv OG nr 12/19.ianuarie.1988 si in baza 
art 36 lit s din Statutul UNNPR privind taxele de timbru pentru activitatea notariala şi nu poate fi folosit în alte 
scopuri. 

Având în vedere Statutul ANEVAR şi Codul deontologic al profesiunii de evaluator,evaluatorul nu-şi asumă 
răspunderea decât faţă de client şi destinatar fiind excluse alte persoane şi alte circumstanţe. 

 
2.4.Baza de evaluare.Tipul valorii estimate. 

Scopul şi utilizarea evaluării reprezintă estimarea valorii de piaţă a proprietaţii imobiliare.Estimarea valorii de 
piaţă este prezentată în Standardul Internaţional de evaluare IVS 1”Valoare de piaţă –bază de evaluare „ 

Scopul evaluării reprezintă estimarea valorii de piaţă a proprietaţii imobiliare.Estimarea valorii de piaţă este 
prezentată în Standardul Internaţional de evaluare IVS 1“Valoare de piaţă –bază de evaluare” 

Obiectivul acestui Standard este de a oferi o definiţie uzuală a valorii de piaţă şi explica criteriile generale, 
referitoare la această definiţie uzuală a valorii de piaţă şi la aplicarea ei în evaluarea proprietăţii,atunci când scopul şi 
utilizarea propusă a evaluării cer estimarea valorii de piaţă. 
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Conform standardului IVS 1 definiţia valorii de piaţă este: 
,,Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care o proprietate va fi schimbată,la data evaluării,între un 

cumpărător decis şi un vânzător hotărât,într-o tranzacţie cu preţ determinat obiectiv,după o activitate de marketing 
corespunzătoare,în care părţile implicate au acţionat în cunoştinţă de cauză,prudent şi fără constrângere,, 
 
2.9.Riscul evaluării. 

La elaborarea lucrării nu au fost luati în considerare toţi factorii care influenţează valoarea de piaţă a 
imobilelor neputand cuprinde varietatea existenta de proprietati imobiliare. Se constată o piaţă relativ inactiva, oferta 
zonală este crescută cererea in scadere, datorită factorilor macroeconomici şi altori factori detailaţi în capitolul piaţa 
imobiliară, motiv pentru care pentru proprietati imobiliare atipice este necesar intocmirea unui raport de evaluare. 
 
2.10.Sursele de informaţii utilizate. 
 
Informaţii culese de evaluator, de la vânzători şi cumpărători imobiliari de pe piaţa municipiului Bistriţa, de la 
evaluatori locali, informaţii care au fost sintetizate în analiza pieţei imobiliare. 

Evaluatorul a încercat să se asigure că toate sursele de informare consultate sunt credibile şi adecvate 
procesului de evaluare.În multe situaţii, verificarea completă a unor surse de informaţii secundare sau terţiare nu 
intră în atribuţiile evaluatorului. 
 
2.11.Clauza de nepublicare. 

Prezentul raport conţine date şi informaţii care sunt confidenţiale şi nu este permisă publicarea integrală sau 
parţială a acestuia,sau a oricărei referinţe sau valori incluse în raport,sau a numelui şi afilierii profesionale a 
evaluatorului,şi nu pot fi transmise unor terţi decât cu acordul scris al evaluatorului şi al clientului. 
 
In procesul de estimare a valorii de piata a unei proprietati imobiliare se parcurg urmatoarele 
etape: 

Identificarea proprietăţii,descrierea juridică. Obiectul evaluării ; Date despre zonă,oraş,vecintăţi şi 
amplasare.Informaţii despre amplasament.Cracteristicile fizice ale amplasamentului;Vecinătăţi;Descrierea proprietăţii 
imobiliare supusă evaluării;Zonarea;Date privind impozitele şi taxele;Istoric incluzând vânzările anterioare şi ofertele 
sau cotaţiile curente;  
Ele sunt specifice fiecarei proprietati imobiliare- proprietatea imobilara este unica. Estimarea 
valorii unei proprietati imobiliare trebuie sa tina seama de toti factorii care influenteaza 
valoarea proprietatii. 
In cele ce urmeza va prezentam pe scurt pasii care trebuie parcursi si de ce trebuie sa tinem 
cont in evaluarea, estimarea valorii unei proprietati imobilare- pentru o misiune de evaluare 
incredintata si o proprietate identificata in clar- CF, documentatie cadastrala. 
 
3.9.ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE 
 
3.9.1.DEFINIREA PIEŢEI IMOBILIARE. 

Guvernele pot interveni în cadrul economic,juridic şi instituţional care stau la baza pieţei imobiliare astfel încât 
împiedică funcţionarea ei eficientă.Efectele pe termen lung ale unei astfel de interferenţe pot fi o alocare 
necorespunzătoare a resurselor sau un dezechilibru şi distorsiuni e piaţa imobiliară.Pe de altă parte,lipsa de 
înţelegere din partea guvernului sau absenţa unui sprijin pot împiedica funcţionarea eficientă a pieţei imobiliare. 
Piata este definita ca: mediul în care bunurile,mãrfurile şi serviciile sunt tranzactionate între cumpãrãtori şi vânzãtori 
prin mecanismul pretului. 
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Piaţa imobiliară se defineste ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul de a efectua tranzacţii 
imobiliare.Participantii la această piaţă schimbă drepturi de proprietate contra unor bunuri,cum sunt banii. 

O serie de caracteristici speciale deosebesc pieţele imobiliare de pieţele bunurilor sau 
serviciilor.Fiecare:numărul de vânzători şi cumpărători care acţionează este relativ mic,proprietăţile imobiliare au 
valori ridicate care necesită o putere mare de cumpărare,ceea ce face ca aceste pieţe să fie sensibile la schimbarea 
veniturilor,schimbarea nivelului salariilor,numarul de locuri de muncă precum şi să fie influenţate de tipul de finaţare 
oferit,volumul creditului care poate fi dobândit,mărimea avansului de plată,dobânzile,etc…În general,proprietăţile 
imobiliare nu se compără cu banii jos,iar dacă nu există condiţii favorabile de finanţare tranzacţia este periclitată. 

Spre deosebire de pieţele eficiente,piaţa imobiliară nu se autoreglează ci este deseori influenţată de 
reglementările guvernamentale şi locale.Cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare pot tinde către un punct de 
echilibru,dar acest punct este teoretic şi rareori atins,existând întotdeuna un decalaj între cerere şi ofertă.Oferta 
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu iar cererea poate să se modifice brusc,fiind posibl astfel ca de multe 
ori să existe supraofertă sau exces de cerere şi un echilibru.Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt întotdeuna bine 
informaţi iar actele de vânzare -cumpărare nu au loc în mod frecvent.De multe ori,informaţiile despre preţuri de 
tranzacţionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fi privite ca 
investiţii.Sunt puţin lichide şi de obicei procesul de vânzare este lung.Datorită tuturor acestor factori comportamentul 
pieţelor imobiliare este dificil de previzionat.Sunt importante motivaţiile,interacţiunea participanţilor pe piaţă şi măsura 
în care acestia sunt afectaţi de factori endogeni şi exogeni proprietăţii. 
 
3.9.2.PIAŢA TERENURILOR 

De-a lungul anilor, pretul de vînzare al terenurilor au crescut în funcţie de scopul de achiziţie(tipul de clădire 
ce urmeaza sa fie construit,locatie şi parametrii specifici,amplasament şi grad de echipare cu utilităţi). 

În timp ce terenurile din zonele centrale ale Bistritei -sunt valorificate la maximum în dezvoltarea clădirilor de 
birouri având un un preţ unitar foarte mare,fiind dezvoltate cu o eficienţă maximă pe verticală,zonele din afara 
Bistritei- au fost utilizate pentru dezvoltări în segmentul rezidenţial de lux, pentru complexe cu unităţi oferite fie spre 
vânzare,fie spre închiriere. 

În momentul actual în Bistriţa, oferta de terenuri este redusă, mai ales în zonele ultracentrale. În celelalte 
zone ale oraşului cât şi la periferie preţurile terenurilor au scazut.  

Situatia este similara si in judet unde valoarea terenurilor a scazut in general. 
 
3.9.3.Analiza pieţei imobiliare(studiu de vandabilitate). 
În funcţie de nevoile,dorinţele,motivaţiile,localizarea,tipul şi vârsta participanţilor la piaţă pe de o parte şi 
tipul,amplasarea,design şi restricţii privind proprietăţile,pe de altă parte,s-au creeat tipuri diferite de pieţe 
imobiliare(rezidenţiale,comerciale,industriale,agricole,speciale).Acestea,la rândul lor,pot fi împărţite în pieţe mai 
mici,specializate,numite subpieţe,acestea fiind un proces de segmentare a pieţei şi dezagregare a proprietătii. 
 
3.9.4.Oferta competitivă. 

Pe piaţa imobiliară,oferta reprezintă numărul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vânzare 
sau închiriere la diferite preţuri,pe o piaţă dată,într-o anumită perioadă de timp.Existenţa ofertei pentru o anumită 
proprietate la un anumit moment,anumit preţ şi un anumit loc indică gradul de raritate a acestui tip de proprietate. 
 
3.9.5.Cererea. 

Cererea constituie numărul potenţialilor cumpărători sau chiria şi,care caută drepturi de proprietate asupra 
anumitor proprietăţi,la diferite preţuri,pe o anumită piaţă,într-o anumită perioadă de timp,în situaţia în care alţi factori 
precum populaţia,venitul,preţurile viitoare şi preferinţele consumatorilor rămân constante. 

În evaluarea proprietăţii imobiliare se utilizează,în general,abordările prin cost,comparaţii ale vânzărilor şi 
capitalizarea veniturilor şi implicit metodele asociate cu aceste abordări.Evaluatorul va reconcilia indicaţiile rezultate 
din aplicarea a două sau mai multe abordări sau metode asociate.Toate cele trei abordări sunt bazate pe principiul 
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substituţiei,care stabileşte că dacă sunt disponibile mai multe mărfuri sau servicii similare sau asemănătoare,acea 
marfă sau acel serviciu cu preţul cel mai mic va atrage cererea şi vânzarea cea mai mare. 

Informatii privind cererea şi oferta,caracteristice celei mai probabile pieţe pentru proprietate,sunt analizate în 
scopul întocmirii unui inventar al proprietãtilor concurente cu proprietatile evaluatã pentru segmentul de piatã,precum 
şi unui inventar al proprietãtilor existente care pot fi adaptate şi al noilor proprietãti aflate în constructie,care vor 
majora oferta concurenţialã.Pieţele sunt analizate pentru a determina tendinţele pieţei,relaţiile între cerere şi 
ofertã,ratele de absorbţie şi alte informatii specifice de piatã. 

Funcţionarea principiului economic al cererii şi ofertei reflectă interacţiunea complexă a celor patru factori ai 
valorii.Oferta unui bun sau serviciu este influenţată de utilitatea sa şi de solicitarea sa.Disponibilitatea unui bun sau 
serviciu este limitată de raritatea sa şi de puterea efectivă de cumpărare a potenţialilor consumatori.Cererea pentru 
un bun sau serviciu este,de asemenea,creată de utilitatea sa,influenţată de raritatea şi de solicitarea sa şi limitată de 
puterea de cumpărare. 

Principiul cererii şi ofertei menţionează că preţul unui bun sau serviciu variază invers proporţional cu oferta şi 
direct proporţional cu cererea.Cererea constituie numărul potenţialilor cumpărători sau chiria si,care caută drepturi de 
proprietate asupra anumitor proprietăţi,la diferite preţuri,pe o anumită piaţă,într-o anumită perioadă de timp,în situaţia 
în care alţi factori precum populaţia,venitul,preţurile viitoare şi preferinţele consumatorilor rămân constante.Informaţii 
privind cererea şi oferta,caracteristice celei mai probabile pieţe pentru proprietate,sunt analizate în scopul întocmirii 
unui inventar al proprietăţilor concurente cu proprietatile evaluată pentru segmentul de piaţă,precum şi unui inventar 
al proprietăţilor existente care pot fi adaptate şi al noilor proprietăţi aflate în construcţie,care vor majora oferta 
concurenţială.Pieţele sunt analizate pentru a determina tendinţele pieţei,relaţiile între cerere şi ofertă,ratele de 
absorbţie şi alte informaţii specifice de piaţă.Preţul unui bun sau serviciu variază invers proporţional cu oferta şi direct 
proporţional cu cererea pentru produs/serviciu. 
 
3.9.6.Echilibrul pieţei.Previziuni. 

În cazul în care nu există condiţii normale de piaţă sau când dezechilibrul raportului ofertă-cerere determină 
preţuri de piaţă care nu au legătură cu definiţia valorii de piaţă,evaluatorul se confruntă cu o problemă dificilă de 
evaluare.Misiunea evaluării solicită un grad înalt de profesionalism,vigilenţă,experienţă şi raţionament profesional din 
partea evaluatorului,în condiţiile penuriei informaţiilor de piaţă.Necesitatea standardelor de evaluare trebuie privită în 
contextul politicilor de promovare care minimalizează dezechilibrul de pe piaţa proprietăţilor şi în contextual 
restructurării şi consolidării pieţelor de proprietăţi şi a sistemelor financiare din cadrul pieţelor în 
dezvoltare.Proprietatile evaluata trebuie analizata din perspectiva tuturor factorilor interni şi externi cu efect asupra 
performanţelor de exploatare ale acestora 

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodată,ciclul imobiliar neputând fi sincronizat cu ciclul de 
dezvoltare a afacerilor,datorită instabilităţii economice,activitatea imobiliară răspunzând la stimuli pe termen lung sau 
pe termen scurt. 

În zonele centrale şi ultracentrale unde terenurile disponibile sunt de la an la an tot mai puţine preturile tind 
să crească foarte mult,aceasta datorita deficitului de spatii comerciale sau mai exact cererii foarte mari de spaţii 
comerciale. 

 
CONCLUZII 

Având în vedere aspectele prezentate mai sus proprietatea imobiliară evaluată este caracterizată de următoarele 
elemente: 
 
4.ANALIZA DATELOR CONCLUZIILE. 
Traditional,analiza celei mai bune utilizări a fost asociată cu analiza reziduală a terenului ce este cuprinsă economia 
clasică.În această analiză,valoarea este dată de venitul ce rămăne după ce a fost amortizată construcţia. 
În timp ce clădirile se pot schimba,nu acelasi lucru se poate spune despre caracteristicile esenţiale ale 
amplasamentului.Prin urmare,valoarea terenului este elementul conducător şi valoarea proprietăţii imobiliare este în 
funcţie de venitul adus de teren. 
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4.1.Situaţii speciale  
Ipotezele analizei cele mai bune utilizări sunt fundamentale pentru toate studiile referitoare la utilizările proprietăţilor 
imobiliare.În identificarea celor mai bune utilizări,sunt totuşi necesare consideraţii speciale în cazurile utilizărilor 
singulare,înterimare,neconforme legal,utilizări ce nu sunt cele mai bune,utilizări multiple,cu destinatie 
specială,speculative şi teren liber în exces. 
4.2.Utilizări singulare  
Cele mai bune utilizări sunt,în general,conforme sau similare cu utilizările din vecinătatea înconjurătoare.De exemplu 
:o casă de locuit nu este adecvată în apropierea unei mari fabrici. 
Totuşi,cea mai bunăutilizare poate fi neobişnuită sau chiar unică.De exemplu : o clădire mare de birouri este cerută 
de piaţă,dar este suficientă una singură pentru localitatea respectivă. 
4.3.Utilizările interimare  
În multe cazuri,cea mai bună utilizare poate să se schimbe în viitorul previzibil.În asemenea situaţii,dezvoltarea 
imediată a proprietăţii sau conversia ei pentru o cea mai bună utilizare în viitor este,de obicei,nefezabilă financiar în 
prezent. 
Deci utilizarea interimară este cea mai bună utilizare dar care s-ar putea schimba în timp relativ 
scurt.Ferme,parcaje,clădiri vechi sau construcţii provizorii,reprezintă utilizări interimare. 
Când se face comparaţia cu alte proprietăţi,trebuie luate în considerare diferenţele între utilizările interimare chiar 
dacă cele mai bune utilizări în viitor sunt identice. 
Dacă pentru două utilizări actuale,costurile de demolare sunt diferite,acest lucru trebuie luat în considerare şi trebuie 
făcută o corectie. 
4.4.Utilizări neconforme legal. 
O utilizare neconformă legal este o utilizare ce a fost stabilită şi menţinută legal,dar nu mai este conformă cu noile 
reglementări legale ale zonei în care este amplasată.De obicei,aceste noi reglementări permit existenta în continuare 
a vechilor utilizări,dar interzic extinderea sau modificările importante care să continue utilizarea neconformă.Când o 
utilizare neconformă incetează,de obicei ea nu mai poate fi reluată. 
Uneori o utilizare mai mare decât o utilizare conformă.Deci pentru a estima valoarea unei proprietăţi cu utilizare 
neconformă legal,prin comparatie cu proprietăţi competitive similare,trebuie săse efectueze acele corectii care 
reflectă utilizarea mai intensă dar neconformă legal.De obicei,orice surplus ce rezultă dîntr-o utilizare neconformă 
legal este legat direct de construcţia existentă şi prin urmare venitul suplimentar ar trebui capitalizat pe durata de 
viată economică construcţiei. 
4.5.Utilizări care nu sunt cele mai bune. 
Multe construcţii existente nu reprezintă cea mai bună utilizare a proprietăţii imobiliare cu toate că,în general,cea mai 
bună utilizare este în aceeasi categorie cu utilizarea existentă(locuinţă,bloc de apartamente,clădire 
administrativă).Prin urmare,în aceste cazuri nu apare o depreciere din cauza condiţiilor externe. 
4.6.Utilizări multiple. 
Deseori cea mai bună utilizare pentru un lot de teren implică mai multe tipuri de utilizări.De exemplu : pe un teren s-
ar putea construi în fată(la stradă),un complex comercial cu case în spate sau blocuri în jurul unui teren de golf şi 
case pe terenul rămas.Dacâ terenul este în zonă industrială,atunci în fată se vor amplasa magazine şi în spate 
depozite si/sau mici ateliere/ fabrici. 
Evaluatorul va estima contributia la valoare a fiecărei utilizări,dar trebuie să se asigure că suma contributia la valoare 
a fiecărei utilizări,dar trebuie săse asigure că suma valorilor utilizărilor separate nu depăseste valoarea totală a 
proprietăţii. 
4.7.Utilizări speciale. 
Deoarece proprietăţile cu destinatie specială sunt adecvate numai pentru o singură utilizare sau pentru un număr 
foarte limitat de utilizări,evaluatorul va întâmpina dificultăţi în specificarea cele mai bune utilizări.De fapt,cea mai 
bună utilizare este continuarea utilizării actuale dacă se dovedeste viabilă. 
Dacă utilizarea curentă este depreciată fizic sau funcţional şi alte utilizări alternative nu sunt fezabile,atunci cea mai 
bună utilizare este demolarea şi casarea construcţiei. 
Uneori aceste proprietăţi se analizează pe bază a două utilizări : 
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continuarea utilizării speciale existente; 
conversia la o utilizare alternativă. 
4.8.Utilizări speculative. 
Terenul păstrat pentru vânzare ulterioară poate fi considerat ca o investiţie speculativă.Cumpărătorul sau proprietarul 
poate crede că valoarea terenului va creste,dar există un risc considerabil că nu va apărea creşterea asteptată cât 
speculatorul deţine terenul.Cu toate acestea,valoarea actuală este o funcţie de cea mai bună utilizare a sa în viitor 
şi deci evaluatorul trebuie să ia în discuţie cea mai bunăutilizare potenţială în viitor. 
4.9.Teren în exces. 
Unele loturi de teren sunt prea mari pentru principala lor cea mai bună utilizare.Unele proprietăţi construite au 
terenuri în exces care nu sunt necesare construcţiilor existente.În unele cazuri,cea mai bună utilizare a terenului în 
exces este să rămănă liber.În alte situaţii,poate fi o extindere în viitor a construcţiilor existente sau dezvoltări viitoare 
ca o entitate separată.Terenul de parcare,sau terenul de joacă nu este teren în exces. 
5.CMBU. 
Criteriile analizei celei mai bune utilizări. 
Cea mai bună utilizare a proprietăţi imobiliare trebuie să indeplinească patru criterii. 
Ea trebuie să fie permisă legal,posibilă fizic,fezabilă financiar şi maximum productivă.Posibilitatea fizică şi legalitatea 
trebuie considerate mai întâi. 
Permisă legal. 
În toate cazurile,trebuie să determine care utilizări sunt permise de lege: 

� Reglementările privind zonarea- 
� Restricţiile de construire- 
� Normativele de construcţii- pot avea influenţe asupra fezabilitătii utilizării,dacă nu o scot în afara legii. 
� Restricţiile privind construcţiile din partimoniul şi siturile istorice- 
� Impactul asupra mediului- pot avea influenţe asupra fezabilitătii utilizării,dacă nu o scot în afara legii  
� Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bună utilizare a proprietăţii din cauza unor clauze în 

contractul de inchiriere- 
� Dacă nu există restrictii cu caracter privat,atunci utilizările admise de certificatul de urbanism determină 

alternativele avute în vedere pentru cea mai bună utilizare. 
� Normativele de construcţii şi condiţiile de impact asupra mediului pot avea influenţe asupra fezabilitătii 

utilizării,dacă nu o scot în afara legii. 
Posibila fizic. 
Următoarele caracteristici care afecteză utilizările unei anumite proprietăţi imobiliare. 

� Dimensiunile 
� Forma, 
� Suprafata 
� Structura geologică a terenului poate impiedica (sau face foarte scumpă) anumite utilizări ale proprietăţii,cum 

ar fi : clădiri cu regim mare de înălţime,subsoluri multiple,etc. 
� Accesibilitatea unui lot de teren  
� Riscul unor dezastre naturale (cutremure,înundatii )  
� Unele loturi de teren pot atinge cea mai bună utilizare numai ca făcând parte dintr-un ansamblu.În acest 

caz,evaluatorul va analiza şi fezabilitatea ansamblului. 
Fezabilă financiar. 
Utilizările care au îndeplinit criteriile de permise legal şi posibile fizic,sunt analizate mai departe pentru a determina 
dacă ele ar produce un venit care să acopere cheltuielile de exploatare,obligaţiile financiare şi amortizarea 
capitalului.Toate utilizările din care rezultă fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. 
Pentru a determina fezabilitatea financiară,evaluatorul va prognoza veniturile generale de proprietate,din care se va 
scădea cheltuielile de expolatare (inclusiv impozitul pe profit ),rezultănd profitul net.Se va calcula rata de fructificare a 
capitalului propriu şi dacă acesta este mai mare sau egală cu cea asteptată de investitori pe piaţă,atunci utilizarea 
este fezabilă. 
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Maximum productivă 
Dintre utilizările fezabile financiar,cea mai bună utilizare este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare 
reziduală a terenului,în concordanţă cu rata de fructificare a capitalului cerută de piaţă pentru acea utilizare. 
Valoarea reziduală a terenului poate fi găsită estimând valoarea utilizării propuse (teren şi construcţii) şi scăzănd 
costul materialelor,manoperei,regiei şi al capitalului,necesare realizării construcţiei.Valoarea terenului poate fi 
estimată şi prin capitalizartea venitului rezidual datorat terenului. 
Venitul datorat terenului este venitul rămas după scăderea cheltuielilor de exploatare şi a recuperărilor capitalului 
investit în construcţiile alocate în proportiile determinate pe piaţă imobiliară. 
Cea mai bună utilizare potenţială a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung şi se presupune că va rămăne 
aceeasi pe durata de viată economicâ termen lung şi se presupune că va rămăne aceeasi pe durata de viată 
economică sau utilă a construcţiilor. 
 
CMBU a terenului considerat ca fiind neocupat. 

Utilizarea rezonabilă şi posibilă din punct de vedere legal a unui teren liber sau a unei proprietăţi care este 
posibilă din punct de vedere fizic,fezabilă sub aspect financiar şi din care să rezulte cea mai mare valoare a 
proprietăţii respective. 

Criteriile definiţiei sunt:permisibilitatea legală,posibilitatea fizică,fezabilitatea financiară şi maximum de 
profitabilitate. 

Scopul determinării CMBU ca teren liber este de a identifica utilizarea potenţială a terenului proprietăţii,care 
îi implică valoarea.Faptul că amenajările existente pot fi demolate validează conceptul CMBU ca teren liber.CMBU a 
terenului liber trebuie să fie determinată când se cere estimarea separată a valorii terenului şi este utilă pentru 
identificarea parcelelor de teren comparabile care au fost vândute recent. 
Conceptul CMBU se bazează pe ideea că deşi două sau mai multe parcele de proprietate imobiliară pot fi similare 
fizic şi localizate apropiat,pot exista diferenţe semnificative în ce priveşte modul în care acestea pot fi utilizate.Modul 
în care o proprietate poate fi utilizată optim este fundamentul pentru determinarea valorii ei de piaţă.Utilizarea 
sugerată este una rezonabilă şi probabilă? 
⇒ Este legală utilizarea sau există o probabilitate rezonabilă de a se obţine o aprobare legală pentru acea 

utilizare? 
⇒ Proprietatile este fizic adecvată utilizării sau poate fi adaptată pentru acea utilizare? 
⇒ Este fezabilă financiar utilizarea propusă?  
⇒ Pentru utilizările care au trecut cele patru teste anterioare,CMBU selectată reflectă cea mai profitabilă utilizare a 

terenului? 
Cea mai bună utilizare identifică cea mai profitabilă utilizare dintre utilizările potenţiale pe care proprietatile le 

poate avea şi,ca urmare,este dictată de piaţă. 
Pentru ca o proprietate să respecte criteriile permisibilităţii legale,utilizarea ei trebuie să fie în conformitate cu 

legile de planificare urbană şi cu reglementările de zonare. 
Cea mai bună utilizare a terenului liber (CMBU) este definită a fi utilizarea probabilă rezonabilă şi legală a 

unui teren liber,care este fizic posibilă,fundamentată adecvat,fezabilă financiar şi care determină valoarea maximă a 
terenului. 

Analiza CMBU pune accentul pe utilizările potenţiale adecvate ale terenului liber.CMBU a unui teren liber 
poate fi aşadar una din următoarele utilizări potenţiale:utilizarea curentă 
(existentă),construirea,parcelarea,comasarea sau păstrarea terenului ca investiţie (pentru revânzare la un preţ mai 
mare decât cel de achiziţie). 

Analiza CMBU pentru un teren liber în esenţă constă în răspunsul la următoarele două întrebări: 
• Terenul supus evaluării trebuie lăsat liber sau trebuie să fie utilizat pentru ridicarea de construcţii; şi dacă a 

doua variantă este cea adecvată,următoarea întrebare este: 
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• Ce fel de construcţii trebuie realizate,adică locuinţe (pe tipuri de locuinţe adecvate),clădire pentru 
birouri,clădiri pentru centre comerciale etc. 

Dacă se determină că CMBU a unui teren liber se obţine prin ridicarea de construcţii,evaluatorul ar trebui să 
găsească “construcţia ideală” care se caracterizează prin următoarele trei caracteristici: 

• Obţine avantajul maxim al amplasamentului în raport de condiţiile cererii de piaţă; 
• Se încadrează în reglementările de urbanism şi în standardele curente de piaţă; 
• Are preţul cel mai convenabil. 
În concluzie,analiza CMBU a unui teren liber este fundamentală în procesul de evaluare,din cel puţin 

următoarele trei motive: 
• Scopul determinării CMBU este baza fundamentării valorii de piaţă a terenului; 
• Este folosită în mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de construcţie(respectiv destinaţia 

acesteia) care ar trebui ridicată pe acel teren; 
• Metodele adecvate pentru determinarea ei sunt fie metoda fluxului de numerar actualizat(DCF),fie metoda 

reziduală a terenului (respectiv capitalizarea venitului rezidual alocabil terenului) 
Având în vedere cele enunţate mai sus considerând terenul liber având în vedere faptul că amplasamentul 

este localizat într-o zonă de imobile rezidenţiale putem construi  
Construcţie pentru birouri dar avem următoarele incoveniente:suprafaţa terenului este insuficientă şi nu 

există locuri de parcare considerăm că CMBU este pentru realizarea unei locuinţe rezidenţiale.Se încadrează în 
reglementările de urbanism. 

Construcţie comercială-nu este posibil datorită faptului că nu asigură condiţiile necesare pentru asigurarea 
unui comerţ civilizat(spaţii de parcare,suprafaţă mare,vad comercial) 

Construcţie rezidenţială-da pentru că ampalsamentul este localizat într-o zonă rezidenţială. 
 
6.Evaluarea terenului. 
Anticiparea,schimbarea, cererea şi oferta,substituţia şi echilibrul sunt principiile evaluării care influenţează valoarea 
terenului. 
 
Concepte şi principii de evaluare  
Anticiparea,schimbarea,cererea şi oferta,substanţială şi echilibrul sunt principiile evaluării care influienţează valoarea 
terenului.Astfel,dacă cumpărătorii anticipează că anumită zonă va fi o cerere de spaţii de birouri în următorii 5 ani,ei 
ar putea fi să cumpere terenuri pentru construcţie. 
Preţul terenului reflectă relatia dîntre cerere şi ofertă care oscilează in jurul echilibrului,deşi pe termen scurt acest 
principiu ar putea să nu se aplice în totalitate.Astfel,dacă un anumit tip de proprietate imobiliară este foarte rar întâlnit 
într-o anumită zonă,presiunea concurenţei extrem de puternice poate duce la cresterea valorii dincolo de nivelul dat 
de profitabilitatea.În orice caz,valoarea de piaţă este în general preţul cel mai probabil pe care îl poate susţine piaţa 
şi prin urmare se va restabili echilibrul între chirie,preţ şi valoarea terenului. 
Valoarea terenului este influentată de jocul între cerere şi ofertă dacă utilizarea economică a unui amplasament 
determină valoarea terenului pe o anumită piaţă. 
Principiul substituţiei care spune că un cumpărător nu va plăti mai mult decât pentru un alt teren similar,indică faptul 
că pentru amplasamentele similare cu cele mai mici preţuri va exista cea mai mare cerere. 
Principiul echilibrului face legătura între elementele unui complex economic în care terenul are rol esenţial. 
 
Caracteristicile fizice ale amplasamentului  
Caracteristicile fizice ale terenului,utilităţile disponibile şi îmbunătăţirile influienţează utilizarea terenului şi implicit 
valoarea sa.Elementele fizice pe care le va lua în considerare evaluatorul sunt:dimensiunea,forma,dimensiunea 
la,topografia,localizarea,orientarea faţăde vănt,soare sau vedere. 
Caracteristicile topografice sunt perimetrul,nivelarea şi drenajul. 
Existenţa unor utilităţi,cum ar fi:apa,canalizare,electricitate,gaze,telefon,influienţează utilizarea şi posibilităţile de 
dezvoltare a lotului de teren. 



 
Estimare valori piata-terenuri jud Bistrita N-exclusiv pentru birourile notariale care isi desfasoara activitatea in jud: Bistrita Nasaud- in 
conformitate cu prevederile legii 36/1995 respectiv OG nr 12/19.ianuarie.1988 si in baza art 36 lit s din Statutul UNNPR privind taxele de 

timbru pentru activitatea notariala. 
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Un lot de teren devine amplasament când este îmbunătăţit şi gata de a fi utilizat pentru un anumit scop. 
Îmbunătăţirile interne necesare pot fi:nivelare,pavare,legătura la apă,gaze,electricitate şi telefon. 
Îmbunătăţirile externe lotului pot fi străzile,rampele,trotuarele,canalizare şi linii de utilităţi ce pot fi conectate. 
Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizări şi prin urmare se va urmări ipoteza 
terenului liber şi disponibil. 
Se spune câ terenul are valoare,iar construcţiile contribuie la valoare şi această contribuţie se estimează scăzănd 
valoarea terenului din valoarea totală a proprietăţii imobiliare.În cazul în care construcţiile nu adaugă valoare se 
impune demolarea lor. 
În anumite cazuri,evaluarea unei proprietăţi imobiliare poate cere ca amplasamentul să nu fie considerat pentru cea 
mai bună utilizare.Este vorba de a estima valoarea de utilizare existentă. 
Tehnicile de evaluare a terenului  
Se utilizează şase tehnici:compararea directă,alocarea,extractia,parcelarea,tehnica reziduală şi capitalizarea rentei 
funciare.Alocarea şi extractia combină metoda costului cu metoda comparaţiei directe ; tehnica reziduală combină 
metoda capitalizării cu metoda costului,iar parcelarea combină cele trei metode. 
 
Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum şi considerente privind valoarea sunt: 

• valoarea a fost exprimată ţinând seama excusiv de ipotezele,condiţiile limitative şi aprecierile exprimate în 
prezentul raport; 

• valoarea este o predicţie; 
• valoarea nu ţine seama de responsabilităţile de mediu; 
• valoarea este subiectivă; 
• valoarea nu conţine TVA; 
• evaluarea este o opinie asupra unei valori; 
• pentru a estima valoarea de piata a unei proprietati imobilare este recomant sa fie parcursi pasii amintiti 

anterior – in concluzie valoarea de piata a unei proprietati imobilare poate fi estimata de un evaluator care 
primeste aceasta misiune. Orice proprietate imobiliara este unica. 

 
7.Calificarea evaluatorului. 
Membru titular  ANEVAR. 
 
8.ANEXE 
 

 
 

                                                                      Expert evaluator 
                                                                      Muthi Adrian Gelu 

 
 


