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Rezumat.: Principiile de evaluare reprezinta baza economica pentru determinarea valorii diferitelor
tipuri de proprietate. In lucrare se analizeazd metodele autohtone de aplicare a principiului de cea mai bund
utilizare pentru un teren considerat liber §i pentru terenul construit. In cadrul articolului se identifica
criteriile de baza ale analizei celei mai bune utilizari si se sugereaza citeva feluri de algoritmi de analiza in
dependenta de tipul terenului analizat:teren liber sau teren construit. In concluzie se indica varianta optima
determinatd in urma efectuarii analizei.

Cuvinte cheie: cea mai buna utilizare a terenului, criteriile de analiza a CMBU, teren liber, teren cu
constructie, metoda capitalizarii directe, metoda reziduala.

Cea mai bund utilizare (CMBU) este un concept fundamental pe piata imobiliara fiind conturata de
fortele competitive de pe piatd, forte care fundamenteaza si valoarea de piata. Pentru a estima valoarea de
piatd, analiza CMBU identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare, cea mai buna utilizare este definita ca fiind:

,utilizarea rezonabild, probabild si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.” [1]

Fortele de piata formeaza valoarea de piatd, astfel incat analiza fortelor semnificative pentru
determinarea celei mai bune utilizari este esentiala pentru procesul de evaluare. Atunci cand scopul efectuarii
unei evaluari este de a forma o opinie asupra valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identifica
utilizarea cea mai profitabild si cea mai competitiva a unei proprieta{i imobiliare.

Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analizd subiectiva a
detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna utilizare este
determinatd de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea. [2]

1. Criteriile analizei celei mai bune utilizari

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sd indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa
fie permisibila legal, posibila fizic, fezabild financiar si maximum productiva. [2]

Testele de posibilitate fizica si permisivitate legala trebuie aplicate inaintea testelor de fezabilitate
financiard si productivitate. Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile
utilizéri, care poate fi sau nu poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazatd pe cea mai bund
utilizare a proprietatii ca fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. imbunatatirile sunt
evaluate conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie
sd apara Intr-un viitor rezonabil i nu poate fi indepartatd sau speculativa. [1]

_CrlterIe analizei CMBU

Figura 1. Criteriile analizei CMBU
Sursa: Elabort de autor
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a. Permisibila legal

In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizdri sunt permise de lege. El trebuie sa
analizeze 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.

Dacé nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizérile admise de certificatul de urbanism determina
alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare. Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile
aferente - si eventualele modificari ale planurilor de urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul
de evaluare.

ormativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra fezabilitatii
utilizarii, daca nu o scot in afara legii. [2]

b. 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 buni utilizare numai ca ficind parte dintr-un ansamblu. In acest caz,
evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.) Structura geologica a terenului poate Impiedica (sau face
foarte scumpd) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de Indltime, subsoluri
multiple, etc.

Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in altd utilizare considerata
mai buna. [2]

c. Fezabila financiar

Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile 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 utilizdrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind fezabile financiar.

Pentru a determina fezabilitatea financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate,
din care se va 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 piatd, atunci utilizarea este fezabila. [2]

d. Maximum productivdi

Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea utilizare care conduce la cea mai
mare valoare reziduald a terenului, in concordamta 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 realizdrii constructiei. Valoarea
terenului  poate fi estimatd §i prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.
Venitul datorat terenului este venitul rimas dupd scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperarilor
capitalului investit in constructiile alocate 1in proportiile determinate pe piata imobiliara.
Cea mai buna utilizare potentiald a terenului este de obicei utilizare pe termen lung si se presupune ca va
ramane aceeasi pe durata de viatd economica sau utild a constructiilor.

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. in multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduala a terenului ce este cuprinsa in
economia clasici. In aceastd analizd, valoarea este dati de venitul ce raméane dupi ce a fost amortizata
constructia. [2]

In cursul analizei, evaluatorul trebuie si faci distinctia intre cea mai buna utilizare a terenului ca fiind
liber si cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

2. Cea mai buna utilizare a terenului 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 creaza valoare si evaluatorul
poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi sa estimeze valoarea terenului.

543



Daca valoarea terenului liber € mai mare decat valoarea terenului construit, cea mai buna utilizare este
terenul liber. Cea mai buna utilizare a unui anumit lot de teren nu este determinata printr-o analiza subiectiva
de catre proprietar, promotor sau evaluator; cea mai buna utilizare este conturatd de fortele competitive pe
piatd care fundamenteazd si valoarea de piatd. Cand potentialii cumparatori doresc sd achizitioneze o
proprietate pentru folosinta personald, motivatia lor principald o reprezinta beneficiile obtinute prin obtinerea
satisfactiei dorite, prestigiu si intimitate. Cumpdrdtorii investitori sunt motivati de profitul net sau
acumularea de capital si chiar de unele facilitati fiscal

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tind cont de utilizarea actuald si toate
utilizarile potentiale.Valoarea terenului este determinatd de utilizarea potentiala si nu de utilizarea
actuala.Aproape orice cladire poate fi demolata (exceptie pot fi cele din patrimoniu) si aceasta se face cand
ea nu mai adaugad valoare terenului. Reglementirile referitoare la constructiile din patrimoniu fac uneori
imposibild demolarea si prin urmare un regim fiscal special poate duce la cresterea valorii lor, pastrand
utilizarea actuald ca fiind cea mai bund utilizare. Existd doud moduri pentru a identifica cea mai buna
utilizare a terenului considerat liber,si anume:

- estimarea valorii separate a terenului;

- identificarea tranzactiilor comparabile cu terenuri libere [2]

In cazul in care terenul este considerat liber, se aplica metoda capitalizarii directe. In functie de evaluarea
unei rate de capitalizare pot fi utilizate trei metode.

Prima metoda presupune ca ratele de capitalizare pentru terenuri si cladiri sunt diferite. Pentru a obtine
concluzia CMBU:

1) Se determind valoarea de pe piatd a bunului imobil complex;

2) Se determina venitul brut potential;

3) Se modificata, ludnd in considerare pierderile din neocuparea spatiilor si pierderile din neachitarea
platilor de arenda;

4) Se determina fezabilitatea de a produce si cantitati de alte venituri;

5) Se determina venitul brut real;

6) Se determina costurile de operare;

7) Se determina cheltuielile de capital de rezerva,

8) Se determind venitul net din exploatare;

9) Se calculeaza rata de capitalizare pentru cladire;

10)Se determina venitul generat de cladiri si structuri construite;

11)Se determind venitul atribuit terenului;

12)Se calculeaza rata de capitalizare a terenului;

13)Se determind valoarea terenului prin capitalizarea venitului generat de la sol.

A doua metoda caracterizeaza, de asemenea, terenul liber, dar ratele de capitalizare pentru cladiri si
terenuri sunt la fel. Pentru a obtine concluzia CMBU:

1) Se determina valoarea de pe piatd a bunului imobil complex;

2) Se determina venitul brut potential;;

3) Se modificata, ludnd in considerare pierderile din neocuparea spatiilor si pierderile din neachitarea
platilor de arenda;

4) Se determina venitul brut real;;

5) Se determina costurile de operare si rezerva de cheltuieli de capital;

6) Se determina venitul net din exploatare;

7) Se determina raportul total de capitalizare pentru imobil estimat;

8) Se evalueaza proprietatea prin capitalizarea venitului net din exploatare generat de bunuri imobiliare;

9)Se evalueazd valoarea terenului ca fiind diferenta dintre valoarea estimata a proprietatii si costul de
imbunatatire.

A treia metoda presupune ca terenul este considerat liber si este cunoscut pretul de piatd pentru vanzarea

bunurilor imobiliare cu aceeasi destinatie. Pentru a obtine concluzia CMBU:

1) Se determind valoarea de piata a proprietatii la o anumitd destinatie, care pot fi analizate pentru a
construi pe un teren;

2) Se determina costul de constructie si se adauga profit;
3) Se evalueaza valoarea terenului ca diferenta dintre pretul de vanzare al proprietatii, si costurile totale.
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3. Cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legatd de utilizarea ce ar trebui datd unei proprietati
imobiliare prin constructiile ce-i apartin.

Utilizarea care maximizeaza valoarea unei proprietati in functie de rata de fructificare pe termen lung si
riscul asociat este cea mai buna utilizare a terenului construit. In analiza celei mai bune utilizari a
proprietatilor ocupate de proprietar, evaluatorul trebuie sd considere orice modernizare ce este in
concordanta cu preferintele pietei. De exemplu, cea mai buna utilizare la o casa de lux trebuie sa reflecte
toate modernizarile ce sunt necesare pentru a obtine o maxima satisfactie.

Cea mai buna utilizare a terenului construit aici existda doua motive:

- identificarea utilizarii proprietatii care va asigura cea mai inalta fructificare a capitalului investit (de
exemplu: transformarea unui bloc de apartamente in hotel);

- identificarea proprietatilor comparabile (de exemplu: ar fi incorect sa folosesti 0 proprietate
comparabild ce are cea mai bund utilizare ca birouri, in evaluarea unei proprietdti ce are cea mai buna
utilizare ca hotel) [2]

in cazul in care terenul este considerat ca fiind construit, se foloseste metoda reziduala, prin doud
moduri.

Primul - terenul este considerata ca fiind construit, cladirile necesita unele imbunatatiri. Atunci este
necesar a efectua urmatoarele calcule:

1) se calculeaza venitul net din exploatare generat de bunuri imobiliare;

2) Se calculeaza rata totala de capitalizare;

3) Se evlueaza valoarea proprietatii prin capitalizarea venitului net din exploatare;

4) Determinarea costului de imbunatatire a instalatiei;

5) Se calculeaza cresterea valorii proprietatilor in functie de imbunatatiri.

Al doilea- terenul este considerat ca fiind construit, dar nu are nevoie de ajustare. Pentru a obtine
concluzia CMBU:

1) se calculeaza venitul net din exploatare generat de bunuri imobiliare;

2) determinarea rata totala de capitalizare;

3) Se evalueaza valoarea proprietatii prin capitalizarea venitului net din exploatare.

Metoda de analiza calitativa a cazurilor de utilizare include:

1) o analiza a pietei imobiliare teritoriale, identificarea competitivitatii variantelor de utilizare;

2) estimarea parametrilor obiectului in ceea ce priveste adecvarea lor pentru fiecare optiune considerat;

3) elaborarea unui aviz motivat cu privire la optiunea cea mai eficienta a proprietatii evaluate.

Utilizarea de caz, care a adunat punctajul maxim total este recunoscut ca cel mai eficient.

Prevederile de mai sus ale analizei standard a celei mai eficiente utilizari este aplicabila la toate tipurile
de bunuri imobiliare. Cu toate acestea, in procesul de revizuire si identificare a celui mai eficient tip de
utilizare este necesar a citi specificul unei anumite proprietati. In acest caz, metodele de analizd considerate
CMBU este necesar sa se adapteze.

Concluzie: Studiind subiectul, se poate mentiona utilitatea aplicarii metodei in practica de zi cu zi.
Pentru argumentarea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber se utilizeaza metoda capitalizarii
directe si a terenului construit, metoda reziduald, in urma analizei alegind varianta cu cele mai mici investifii
si cel mai mare profit. La aplicarea metodei CMBU trebuie neaparat de tinut cont de anumite criterii: sa fie
permisibild legal, posibila fizic, fezabila financiar si maximum productiva.
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