Str. Aleea Merilor nr. 2-4, Nehoiu,125100, judeful Buzéu
Telefon 0238/554.548; Fax 0238/554.541
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HOTARARE
privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publica, a unor terenuri din domeniul public si
privat al orasului Nehoiu

Consiliul Local al oragului Nehoiu, judetul Buzau.

Avand in vedere:

- expunerea de motive a primarului orasului Nehoiu inregistrata cu nr. 3466/ 28.03.2013 ;

- raportul comun nr. 3465/ 28.03.2013 al biroului de ,Urbanism” si biroului
,Contabilitate”din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Orasului Nehoiu;

- raportul de avizare al comisiilor de specialitate a Consiliului Local al Orasului Nehoiu;

- raportul de evaluare nr. 3509/28.03.2013;

- prevederile Legii nr. 287/2009 — Noul Cod Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art. 36 si art. 123 din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare;

- prevederile H.C.L. nr.34/31.07.2009.pentru aprobarea Regulamentelor privind organizarea si
desfasurarea procedurii de inchiriere, concesionare si vanzare prin licitatie publica deschisa a
bunurilor imobile apartinand domeniului privat al orasului Nehoiu.

- prevederile H.C.L. nr. 11/10.03.2011 privind aprobarea Regulamentului pentru organizarea
si desfasurarea procedurii de inchiriere prin licitatie publica deschisa a bunurilor imobile din
domeniului public al orasului Nehoiu;

In temeiul art. 45 alin. (1) si art. 115 lit. (b) din Legea nr. 215/2001 a Administratici publice
locale, republicaté, cu modificérile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1.  Se aproba inchirierea prin licitatie publica, a terenurilor aflate in domeniul public si privat al
orasului Nehoiu, prevazute in anexele nr. 1-3 la prezentul proiect de hotarare.

Art. 2. Se aproba Raportul de evaluare nr. 3509/28.03.2013 conform anexei nr. 6 la prezentul proiect
de hotarare.

Art. 3.  Tariful minim de pornire a licitatiei pentru terenurile destinate construirii de garaje tipizate
demontabile, situate in satul Bisca Rozilei si satul Paltineni, prevazute in anexele nr. 1 si nr. 2,
este de 0,54 lei /m.p./luna.

Tariful minim de pornire a licitatiei pentru terenul prevazut in anexa nr. 3 situat in Centrul
Civic destinat pentru construirea de imobil avand ca obiect de activitate prestari servicii, este de
8,82 lei /m.p./luna.

Art. 4.  Se aproba Studiul de Oportunitate si Caietul de Sarcini la prezenta hotarare, conform anexelor
nr. 4 sinr. 5.

Art.5. Pe terenurile inchiriate, potrivit prezentei hotarari, se vor executa constructii tipizate
demontabile, autorizate in conditiile legii.

Art.6. Termenul de inchiriere pentru terenurile prevazute in anexele nr. 1-3 este de 3 ani, incepand cu
data semnarii si inregistrarii contractului de inchiriere.

Art. 7.  Comisia de licitatie va fi numita prin Dispozitie a Primarului Orasului Nehoiu si va organiza
licitatia conform H.C.L. nr. 34/2009 si H.C.L. nr. 11/2011.
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Art. 9.

Art. 10.

Auvaviv . 1S U 1ac parie mtegranta din prezenta hotarare.

Primarul oragului Nehoiu, prin birourile si compartimentele de specialitate din aparat
propriu al acestuia si comisia de licitatie vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotarar.

Secretarul orasului Nehoiu, prin compartimentul Registratura-Secretariat. va afisa prezen
hotarare pentru aducere la cunostind publica si 0 va comunica perso{anelor si  autoritatil
interesate.

{
|

Nehoiu: 04.04.2013 E DESEDINTA,
Nr. 23 : &

Prezenta hotarare a fost adoptata cu 14 voturi ,pentru”, - voturi »impotriva”, -  abtineri”

din totalul de 14 consilieri in functie prezenti.
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Anexa nr. 4
laH.C.L. nr. 243/04.04.2013.

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind initierea procedurii de inchiriere a unor terenuri din domeniul public si
privat al orasului Nehoiu

Date generale — premizele studiului de oportunitate:

Potrivit prevederilor art. 123, alin. (2) din Legea nr. 215/2001 a administratiei
publice locale, republicatd, cu modificarile $i completarile ulterioare, inchirierea
bunurilor din domeniul public al unititilor administrative-teritoriale se face prin
licitatie publica, organizata in conditiile legii.

Prin Hotérarile nr. 34/31.07.2009.si nr. 11/10.03.2011, Consiliul Local al
orasului Nehoiu a aprobat Regulamentul cadru de inchiriere a bunurilor din domeniul
public si privat al orasului, aflate in administrarea directd a Consiliului Local,
reglementare care stabileste concret regulile procedurale in materie.

Scopul elaborari studiului de oportunitate:

Pentru atragerea de venituri la bugetul local este oportun ca aceste bunuri si fie
valorificate prin inchiriere.

Elemente juridice, tehnice si economice privind bunurile care face obiectul
inchirierii:

Elemente juridice:

Denumirea si categoria din care fac parte bunurile:

Terenurile ce vor fi scoase la licitatie pentru garaje sunt situate in satul Bisca
Rozilei, zona Magazin Minzala si in satul Paltineni.

Terenul pentru prestari servicii este situat in zona centrala a orasului Nehoiu,
pe strada Scolii, langa atelierul liceului.

Persoana juridica care _administreazd bunul:
Consiliul Local al oragului Nehoiu, cu sediul in orasul Nehoiu, str. Aleea
Merilor, nr. 2 — 4, judetul Buzau.

Titlul juridic in baza caruia este detinut bunul imobil.:

Legea nr. 215/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare si
H.G. 1348/2001, anexa nr. 4, privind atestarea domeniului public al orasului Nehoiu.si
HCL nr. 7/18.02.2013. privind atestarea apartenentei la domeniu privat al orasului
Nehoiu a unor terenuri.




Arnwr w v www nenwr e A wwr wY s e v wE s

Imobilele sunt libere de sarcini.

Dotarea cu utilitati:
Terenurile care fac obiectul inchirierii au acces la reteaua stradala publica a
orasului, reteaua de alimentare cu apa, energie electrica, telefonie fixa, internet, etc.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justificd

inchirierea:
Atragerea de venituri la bugetul local, pastrarea locurilor de munca existente si

posibilitatea crearii de noi locuri de munca.

Modalitatea inchirierii a imobilelor:

Inchirierea se va face prin licitatie publica, potrivit H.C.L. nr. 34/2009 si H.C.L.
nr. 11/2011 pentru aprobarea Regulamentului privind organizarea si desfasurarea
procedurii de inchiriere, prin licitatie publica deschisa, a bunurilor imobile apartinand
domeniului public al orasului Nehoiu.



Anexanr. 5
la H.C.L. nr. 23/04.04.2013

CAIET DE SARCINI

privind initierea procedurii de inchiriere a unor terenuri din domeniu public si privat al
orasului Nehoiu

1. Informatii generale privind obiectul inchirierii: Obiectul prezentului Caiet
de sarcini este inchirierea, prin licitatie publica, a terenurilor prevazute in anexele nr.
1-3 la prezentul proiect de hotarare.

1.1 Descrierea si identificarea bunurilor care urmeaza sa fie inchiriate:

Bunurile ce urmeaza sa fie inchiriate, apartin domeniului public si privat al
orasului Nehoiu.

1.2. Destinatia bunurilor care fac obiectul inchirierii:

Terenurile din satul Bisca Rozilei si satul Paltineni sunt destinate pentru
construirea unor garaje tipizate demontabile iar terenul din Centrul Civic este destinat
desfasurarii unor activitati economice.

1.3. Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de mediu urmairite de

proprietar:

Prin inchirierea bunurilor se urmaregte:

- administrarea eficientd a domeniului public si privat al orasului prin atragerea

de venituri suplimentare la bugetul local,

- s se asigure cresterea potentialului economic $i modernizarea zonei;

- pastrarea si cresterea numaérului locurilor de munca;

1.4. Chiriasul va respecta urmétoarele:

- utilizarea bunurilor inchiriate potrivit destinatiei lor;

2. Conditii generale ale inchirierii:

2.1. Procedura de atribuire a contractului de inchiriere este prin licitatie
publica.
2.2. Legislatia aplicata:

- Legea nr. 2152001 a administratiei publice locale, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Legea 287/2009, republicata — Noul Cod Civil;

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructie,
republicata, cu modificarile i completarile ulterioare

- Hotararile nr. 34/2009 si nr. 11/2011 a Consiliului Local ale orasului

Nehoiu.

2.3. Obligatiile privind protectia mediului:
Chiriasii au obligatia de a respecta legislatia in vigoare privind protectia
mediului.



2.4. Obligatiile exploatirii bunului inchiriat:

Chiriasii sunt obligati sa execute constructii tipizate demontabile si sa asigure
exploatarea eficace, in regim de continuitate si de permanentd a bunurilor.
Chiriasii au obligatia sa obtind toate acordurile, avizele si autorizatiile prevazute

de actele normative in vigoare pentru constructiile ce le vor edifica pe terenurile
inchiriat.

2.5. Pretul de pornire a licitatiei se va stabili potrivit Hotararii Consiliului Local,
in baza unui raport de evaluare intocmit de un expert autorizat.

2.6. Taxa de participare la licitatie este de 100 lei, garantia de participare la
licitatie este de 5% calculatd la pretul de pornire a licitatiei iar pretul unui caiet de
sarcini este de 50 lei.

3. Organizarea licitatiei:

3.1. Anuntul de participare la licitatie va contine urmatoarele date:

- data, ora si locul desféagurdrii licitatiei;
- pretul de pornire si felul licitatiei;

- date privind identificarea imobilului;

- situatia juridicd a imobilului;

- alte informatii utile;

3.2. Depunerea ofertelor:

Termenul de depunere a ofertelor, nu poate fi mai mic de 20 de zile
calendaristice si nu poate depasi 60 de zile calendaristice, incepand cu data publicarii
anuntului licitatiei publice deschise.

Fiecare ofertant poate depune o singura oferta la Registratura Primiriei orasului
Nehoiu, in plicuri inchise si sigilate, unul exterior si unul interior.

Pe plicul exterior se va indica licitatia publicd deschisd pentru care este depusa
oferta.

Plicul exterior trebuie sa contina:

- o fisd de informatii cu privire la ofertant;

- scrisoare de interes semnatd de ofertant;

- acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantului;

- dovada achizitionrii caietului de sarcini,

- dovada achitdrii taxei de participare la licitatie;

- dovada achitirii garantiei de participare la licitatie.

Plicul interior va contine date cu privire la numele sau denumirea ofertantului,
domiciliul sau sediul social si pretul oferit.

3.3 Desfiasurarea licitatiei:
Pentru desfisurarea licitatiei publice deschise este obligatorie participarea a cel
putin 2 ofertanti.

Licitatia este organizatd de cétre o Comisie numitd prin Dispozitie a Primarului.

Comisia de licitatie deschide si analizeaza ofertele si anunta preturile oferite de
ofertanti.

Presedintele Comisiei de licitatie anunti persoana fizicd sau juridicd care a
adjudecat licitatia, dupa care declard inchisd sedinta de licitatie.

Cu ocazia desfasuririi licitatiei, secretarul Comisiei va intocmi un proces-verbal
care va fi semnat de membrii Comisie si de ofertanti.
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Dupa desfasurarea licitatiei participantii pot formula contestatii care se depun la
Registratura Primdriei in termen de 24 de ore de la data inchiderii licitatiei.

In termen de 5 zile lucritoare de la data depunerii contestatiilor, prin Dispozitia
Primarului orasului Nehoiu, se numeste o Comisie pentru solutionarea acestora.

Din Comisia de solutionare a contestatiilor, nu pot face parte membrii Comisiei
de licitatie.

Comisia de solutionare a contestatiilor va propune, prin referat, admiterea sau
respingerea contestatiilor, in termen de 2 zile lucratoare de la constituirea acesteia.

Primarul se pronuntad prin Dispozitie, cu privire la admiterea sau respingerea
contestatiilor, in termen de 5 zile lucrdtoare de la numirea Comisiei de solutionare a
contestatiilor.

Dispozitia va fi comunicata contestatorului.

3.5 Contractul de inchiriere:

Contractul de inchiriere se incheie in maxim 7 zile de la data adjudecérii
licitatiei publice deschise.

3.6 Comisia de licitatie poate stabili, prin Instructiuni pentru ofertanti, alte
elemente cu privire la procedura organizarii si desfasurarii licitatiei, care se
circumscriu prevederilor hotararilor Consiliului Local si legislatiei in vigoare.
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Sat.Valea Nucului , Com.Berca, jud.Buzau
Telefon 0722455062 T

RAPORT DE EVALUARE

La solicitarea Primariei NEHOIU , in calitate de proprietar, a fost evaluati
proprietatea imobiliari tip teren intravilan 1 mp, curti constructii , teren in proprietatea
privata a Primariei Nehoiu , la data evaluarii, conform Hotararii C.L. din punctele
centru oras Nehoiu , Paltineni, Setu, Basca Rozilei, in vederea inchirierii ,

concesiunii.

SINTEZA LUCRARII

Raportul de evaluare a avut drept obiectiv estimarea valorii de piati a unei proprietat
imobiliare tip teren curtl constructii, situat in centru oras — Nehoiu .

in anexele raportului de evaluare sunt prezentate datele privind identificarea
proprietatii imobiliare: poziﬁonarea in zond, reievée, vecindtiti.

Data evalurii proprietitii imobiliare: 24.03.2013

Cea mai buni utilizare 2 terenului  evaluat este cea de teren curti constructil.

Amplasamentul este central.

Metoda comparatiilor directe Vp 1 mp centru oras Nehoiu = 12 € =54 lei (in Anexe se regaseste
Grila Comparatiilor de piata )- pret de inceperea negocierilor in vederea concesionarii- inchirierii.
( conform Anexe )

Valoarea terenului 1 mp - curti constructi, estimati prin metoda comparafiilor directe

este de 12 € =54 lei aceasta fiind valoarea cea mai apropiati de preturile de vanzare la care

au fost tranzactionate in ultima perioadd proprietati imobiliare asemdndtoare in oras

Nehoiu jud.Buzau. G TR
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SCOPUL SI OBIECTIVELE EVALUARII

Scopul raportului de evaluare
Scopul rapormului  este de a esima valoarea de piagi a proptietifi imobiliare peniru
concesionare si inchiriere.

Pentru cﬁTi!llaI\tﬂ valodd de pinla 2 proprietanl imobiliaee, pe Jangs: metodele specifice si
principiile prezentate in hibliogeatia si documentaria consultara s-a avat in vedere in primul i definida
Valorti de piatn conform Sandardelor fnrernationate de Evalunre ediga 2011
Valoarea de piata - suma estimaci pentn care un setiv sau o darode ar putea A schimbat(a) la dat
evalnacii, intre un cumparator hamrat si un vanzator ot intr-o ranzactie neparonitoare, dupa un

matketing adecvar si in care paeole an sctiosar flecre in cuncstne: de cauza, prudent si fars
constrangese,

Obiectivele raportului de evaluare
Scopul raportului de evaluare impune prezentarea si rezolvarea urmatoarelos

obiectve:
% analiza pietel imobiliare
+ studierea celed mai bune uri!iz:-uiﬁ propdetatii imobiliare
* estimarea valotii de piata in scopul concesionadi propsietai imabiliare prin udlizares

metodelor de eviluare adecvate
* Ltapele parcusse in elaborares rapormlui. peatru atingerea obicetivelor au fost:
* docomentared
# idendficarea si inspecti direcra a proprietatii imobiliare
% identificarca drepturilor de ¢ raluat
s pbtinerea de informadi legate de proprietatea imobiliara
* studiul dreprulod de proprictate
# descricrea proprictatii imobiliare
# selectarea si prelucrarea informadilor
# evaluarea proprietati imobiliare prin aplicarea metodelor de evaluare adecvate
# analiza si sintexa rezultatelnr evaluari

* redaceares rapormului




BAZA LEGALA FOLOSITA
Bibliografie

s Spandarde. Recomandad. Note - UNEAR

*

*

baza de date propac

TERENURI — Arh. Aurel Crstian

Declaratie de conformitate

Aceasta declurade cuprinde ipotezele st condidile imiatve n care s-u

intocmit raportul de evalnare refertoare b

calitatea de copsultant 2 cvaluamorului care s-2 bazat pe inspectn lerenulul s
informatile puse la disporitie de catre client si utilizatorul propretadi imebiliare
evaluate

luurea in consideratie a tulnror factorilor care au influcnta asupra valoghi si neomiterca
deliberata a unos informatii care, dupa cunostinta evaluatomlul sunt corecle

degrevaréa cvaluatoralui de aspunderea cxistentei unor vich asconse privind wrenul ,
factorii dec mediu, etc. care pot fi depistat uleeror.

absolvirea de responsabilitate a evaluatorului privind completitudinea si corectitudinea
datelor Farnizate de client si terte persoane, conform documenctelor anexate

faprol ca previziunile privind exploatarea terenului  sé pol schimba in functie de
condigile de operare care pot aparea uliedor evaluarii

lipsa de interes personal, In prezent si viitor, a evaluatorulul in evaluares terenului

qu se asuma nich o respoasabilitate priviad descrierea situatiel juridice san
consideradiloe privind tilul de proprietate, Se presupunc ca acesia cste valahil s1 ¢a
proptietatea imobiliar poate & vinduta.

se pLesupunc o srapinire responsabila s o administtare competenta 1 proprietati

itnobiliare



o toate documentatiile tchnice se presupune a A corecte.

o Planurile si matedalul grafic in acest raport sunt incluse aumai pentru a ajura cilitorul
sa-si faca o imagine referitoare la proprictate

» s¢ presupune i proprietatea imobiliara cste in deplina concordanma cu wale
reglementarile locale si republicaae privind mediul inconjurator, in afara cazului in care
necoacurdantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport

e se presupune i proprictitea cste conforma cu toatc replementarile si restrctiile
urbanisdce, in-afara cazudlor cind nr.-.confonnimtéa a fost identificata, deserisa 51 lnata
in considedire in raport.

e se presupune ca toate autorizadile, certificatele de Monctionare sau alre documente
solicitare de autoditatile legale su administrative locale san republicane wu {ost sau pot
f obtinute sau redaoite pentru oricare din wilizarile pe carc se burzeaza esdmarile
valogii din cadrul rapormului |

* se presupune ca ufilizarea rerenului corespunde cu granitele proprietatii descrise .

® in afara cazudlor desctise in acest tapott, nu .a fost observata de evaluator existents

unor matetiale periculoase care pot sau nu sa fie pe proprietate. Evaluatorul au are

cisnostina de existenta unor asemened mateddale pe sau in proprietace. Torusi, evahuarorul

nu are calitarea si calificarea sa detectese aceste sulistante.

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Generalitati

Fvaluarea reprezinta o opinie sau concluzie emisa pe baza uacel analize
minudosse referitoare la nanra, calitatea, valoarea sau utilitzlea ot anumite infercse Sau
aspecte, ale unei anummite propriefati imobiliare, exprimata de o persoana impartizla,
specializats in analiza si evaluacea proptiewdlor.

Lstimarea adecvata a vilori pmprierau'i itnobiliare &f analiza comprtenta
celnlalre aspecte aferente proprietatilor conduce la decizii corecte referitoare lu dizpoxita
si folosinta proprdetatlor.

Meroda de evaloare ale rerenului : R T i

- comparatia directa £F W \



Mentionam ca daca in intervalul celor 180 de zile cdr raportul isi pastreara valabilicatea
vor apate acle gosmative de modificare a pretutilor, devalorizar mari ale lealul sau aloe
situadi de nataea sa influeateze semnificativ raporrul de cvaluare, heneficiarul va tebul sa
coasulte evaluacorul asupra prezentel documeniadi sau asupra vvenmuelelor reactualizad
qecesare. Cu atht mai muolt, la expirares termenuiui de valabilitare legal, sc va consulta
raluatorul antor al acestui raport asupra influentelor care ar putea intervent sioar necesita

reactualizarca raportolui

Desfisuratea lucririi de evaluare

Abordarea evaluaril a cupring urmatoarele actiuni:

- Inspectarea starii fizice:

- Vetificarea planurilor de situatie la fata locului 4 terenului .

Terenul; ca proptietate imobiliara Intr-o ceonomie de piata, reprezint oblect
frecvent #l tranzactilor dintre personne fizice, dintre. persoane juridice, dintre stat, ca
proprietar si persoane fizice si juridice,

'l'erenul, ca proprietate imobiliard intr-o econamie de piata, reprevintd o valoate
care 2 momentul cvalufiril are-in ceatra oras Nehoin o tendingi de scadere care este
constanti pe termen lung.

in aceste condiii de piata inactiva cele mai bune surse de informare sunt
agentiile imobiliare serioase si bine informate §i notariatele care sunt direct implicate in
tranzactiile efecruate. Urmare 2 erendului descrescAtor nunal ACEsTe Surse de informare
sunt considerate credibile de citre evaluator, anﬁm;uril.e din presd fiind plitdie pentm
intetrvale mai mari de timp §i de mulee od neactualizare cu trendul pietet. Ca practicd
locali neprofesionald §i incorectd de care se lovesc solicilantii mentionez mulic anunfurl
nerctrase din presi pentru 2 da senzagia unei oferte mard si diverse dar care la o cerere
serioasi suar neviabile sau ;:u :emmnji‘sc}_simba;i. Totodati foarte multe agunlud nu aw
precizard o ofertd financiari completi tocmai pentru @ putes specula conditiile unei piere

stagce.




Metoda comparatiei directe

Aceasta metods se vrilizeaza la evaluarea terequrdlor in scopul evaluaril si se
prefera atunci cind exista date comiparabile. Prin aceasta meroda pretul si acele informadi
referitoare la loturi similate sunt analizate, comparite si corectate funciie de asemanarile
si deosebirle dintre ele.

In cadrul analizei pietel imobiliare locale - specifice - suat sintetizate rezultitele
ptivind pretutile de cranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat, Amplasares
in wona proprietagi imobiliare evaluawe este ctitedul de baza al selectiel ceanzactilor
compatabile alaturi de marimea suptafeted, formel, lungimea la farada, topogralia,
vederea, drepturile  de  proprictate transmise, restricdile legate, conditiile pierci,
caracteristicile fizice, utﬂi!atﬂc dispanibile.

Premiza cstimiri valotii de piagh prn aceastd metodd se bazeasd pe
compararea proprietifi de ~ahuat cu valoarea altor proprietati imobiliare asemidndtoare.
Metoda compam{iéi directe consti de fapt in analiza piefei pentru 4 pisi propoetdn
similare cu ciit mai multe asernindn cu proprietated evaluatd, compararea acesora si
corcetasea paramettilor peatru eliminasea difercnielor si obtinerea unei walorl cit mai
apropiate de valoates reald de piati.

Analiza comparativd se axeazi pe asemindrile s diferentele intre proprietig sl
tranzactii care influenteazd valoarea. Acesten ar putea cuprinde diferentele In dreprurile de
proprictate cvaluate, motvatia cumpdritodlor si a vinziwrilor, conditiile de finantare,
situagia piegel 1a momennl vinzirii, dimensiunile, amplasarmentul, caracteristicile fzice si
economice, daci pmprictﬁgiic aduc venioad Crifcﬁilé'dc comparatie sunt adaptate la tipul
proptictiill — rezidentiala - comerciala - si congin elemente sensibile la schimbarea
medinlui de tranzacfionan.

Analiza cazahy s-a ficar prin estimarea cererii: s-a dererminar numirn:t de
utilizarord  potentali, puterea lor de cumpirare, gusturile si preferniele geestor,
evaluatorul avind Sin vedere totusi oferta proprctifile nevindute sau libere, in

canstructic, transfcemare sau planificate 1 £ construite.

~
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Principivl substitoged aplicat la metode comparagiel directe constd in faptid i valoarea
unei propretif este dat de prequl care ar { plitit pentru a achivifiona o proprietate ¢u
wiilizate si areactivitate similare, fntr-un interval de timp rezonabil
lnﬂucn;éle externe propueditii imobiliare pot conduce la corecilit care &

influengexe valoarea de piapi: Huminztul si sigﬁrmm strizii pe Wnp de noapte si protecta
politiei s a gardienilor publici, sau administrative, Eacilidg privind transportul si parcarea,
étc,

Evaluatorul 2 identificat si analizat punctele 11 si puaceele slabe ale propricri
in urma stringerii si prelucritii prin analize comparative a darelor disponihile.

Procedura urmati in aplicarea metodei compimpi«:.i directe esme:
- cercetarea pietel pentri a obpine informag despre cranzactii de proprieiig imobiliase
similate cu proprietiea eveluatyl In ceea ce priveste tipul de proprietate, dala vinzisi,
dimensiunile; localizarea si zonarca
- verificarca informatiilor prn confirmarea ¢ datele obfinute sunt reale si corecte si ¢
trenzactiite au fost obiective _
- alegerea unor crileri de comparagic relevante sielaborarea unei analize comparadve pe
fiecare critedu
- compararca propriedifilor comparabile cu cea cvalvati, uilizand elementele de
comparatie si ajustarea adecvatd a prepului de vinzare a fiecirel propoetdil comparabile

Il

. analiza rezubtatelor evaludni st stabilivea la o valoare sau fa o marjd de valori

Culegerea datelor primure.s-a ficut cu o precizie maxima posibild si numai din surse
primare: tranzactii, contracte, refuzur, optiuai, liste de propretifi imobiliare, data
iranzactilor, condifii de fnangare, drepmur de proprietate ransmise, amplaspment,
caricteristici econu.t‘niéc, limitele geoprafice ale zonci, etc.

Dupi culegerea datelor acestea s-au ordonat intr-o gild in care fiecare
diferenti imporianti dintce proprietatea analizati si propretitile ‘companbile este
consideratd ca clement de comparare cate are repartizat un riad pe grild st prequrile
proprietigilor compatabile sunt ccfr_ccta;e ca si reflecee valourea acestor diferente.

Corecgitle ficute reflecti pindirea 51 judecata efectuati de un cumnpiritor lnstruit inainte

de a face oferta de cumpirare. . A .



Critedul de comparagic sles pentru proprctatea imobiliasi -comerciala evaluatd este

metrul patrat, avind in vedere gpul acestela.

Elementcle de . comparagie  sunt caractetdstici ale proprietiglor s tanzaciilos
imobiliare care au consecind variajii ale preturilor plitite pe piza imobiliari. Evaluatoral
ia th considerare si compark toate diferenfele rezonabile fnire proprietégile comparabile pe
baza clirors se fac ajustisl ale prequlor peﬁtm fiecare proprietate comparabli peniru a
face propriedifle la prequl unimr sau vl
- drepiurile de propriciale wansmise
- condigiile pieged
- localizarea
- caracteristicile fizice
- utilizarea
- componentele non-imobili; re ale -alosii
Metoda utilizati esce cvx candmuvi pein analiza pé perechi de date prin care mai mulie
ranzacfii sunt comparate pentra a obgine o iﬁdicaﬁe' privind mirmea corectiel ce s
referdi la o singurd camcteristici. o camal cel mai fereit dar si cel nud mar Iranzactille
comparabile ar fi ideadee sub twate aspectele, cu exceptia proprietig analizate dar practic
evaluatorul analizeazd o serie de date perechi pentru a izol cfecoul umel singure
caracierisiicl,
Analiza finald cere :

_ identificares elementelnr de comparatie ce afecreazd valoarea tipului de propaictate
imobiliard evalnati '
- compararea alributclor flecired propietay compatabile cu cele ale propriefagi evaluate st
aprecieren diferentelor IJenttil ficcare element de comparaic (cantitady si calita).

- obgnerea corc;:gjéi nete pentry flecare wanzaciie comparabilit si aplicares el
asupra prefului .
- efectuarea uncd comparatii globale o propdedifilor comparabile enrectate sau clasificare
sf extraperen uacl singure valos din gama de valoti rez ultatd

Corectia utilizatd pestru 2 reflecta modificidle in condigide pielei st

diferentele de Nocalizare este procenmiali si justificald pon judecata si Interprefg@a-..




adecvati  datelor dawt de cxperienga cvaluatorului. Corecia se face asupra tranzacliei

comparabile pentru a ajunge Ja estimares valodi propretif evaluate deoarece numai

prima este cunoscuta. Pozitionare : ZONA centru oras Nehota
Aceastn parte 4 Jocalitugi  se bucura de o faima rezidengiald mare si de o apreciere
mare din partea pietel imobiliare datoriia urmatoatelor CATACterisTcE:

* are numeroase imohile cﬁ destinatie rezidentiali Are o retea stradala modemizaca si pe
arrerele pri_ncjpnle exista suficiente linii de transport in comun | in zona au exista surse
de poluare importante

Zona in care se afla proprietatea imobiliara evaluara este limittofa drum judetean 203 K

dar init-0 zond favorabild locuintelor. Toate proprictifile imobiliire terenuri sunc sunl

lovalizate in zona . fn continuare se previntd gela utilizacd 1a aceastd metadi de stabilire

a valori de plagd a propﬁcté’il,ii imobiliare evaluate:

Comparabila 1 ~Nehoiu - 1.370 mp — pret 4 Buro/mp —teren ineravilan — 076716588

Compurabila 2 — Nehoiu - 2300 mp — pret 5 Euro,/ mp —teren intravilan — 0723313491
Compatabila 3 —Nehotu - 6.000 “mp - pret 6 Eura/mp —teren inteavilan — 0743475802
Valoarea de piafi cstimata - este de 12 € =54 lei decarece penn aceastd propoetate

irobiliark s-a Bout un numie minim de corectii -

Valoare de piata 1 MP TEREN CURTI CONSTRUCTII centru oras Nehriu =
12€= 34 1ei

Aceasta valoare este pretul minim cle.ihqcpcrea negocierilor in vederen stabilidi
concesiunii. ( redeventel anuale ) Preturile pentru chirii teren , sunt extrase din piata
inchirie.:ilm de 1erenur, cu eonstructii provizorii , in domeniul prestatilor de servicii{ 2 - 3,5
Euro/mp ‘

Inchirieri :

Zona str. ALLCuza — inchiriere = 40 mp — 2 Euro/mp/luna

Busca an;ilici — Garaj—24 mp — 155 lei fan

Paltineni - Garaj — 24 mp — 155 lei fan

Concesiune :

Zona Nehoiu Centru St Dee.1918 - concesiune =16 mp— 8 Euto/an

Busea Roziliei — 2.805 mp = 168 Hura /un y . l_ o
Setu — Satu Nou | Chitlesti } --530-mp = 66 Euro /an AL

Fvaluator proprietati imobiliace <ing. Mihalees Viozel
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