A 0% CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI NEHOIU
?—fﬁ Str. Aleea Merilor nr. 2-4, Nehoiu 125100, judetul Buzau
& Telefon 0238/554.548; Fax 0238/554.541
PROIECT AVIZAT:

iecretar,
Vasile

HOTARARE
privind aprobarea concesionarii,
prin licitatie publica, a unui teren
aflat in domeniul public al orasului Nehoiu

Consiliul Local al oragului Nehoiu, judetul Buzau.

Avand in vedere:

- expunerea de motive a primarului orasului Nehoiu inregistrata cu nr.
5644/23.05.2013;

- raportul comun nr.5643/23.05.2013 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; M ,

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

- prevederile H.C.L. nr. 34/31.07.2009 privind aprobarea Regulamentelor pentru
organizarea si desfasurarea procedurilor de inchiriere, concesionare si vanzare a
bunurilor din domeniul privat al oragului;

- 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 domeniul public al orasului Nehoiu;

in temeiul art. 45 alin(1) si art. 115 lit. (b) din Legea nr. 215/2001 a
Administratiei publice locale, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd concesionarea, prin licitatie publica, a unui teren aflat in domeniul
public al orasului Nehoiu, identificat potrivit anexei nr. 1 la prezentul proiect de
hotarare.

Art. 2. Termenul de concesionare este de 10 ani, incepand cu data semnarii si
inregistrarii contractului de concesionare.

Art.3  Se aproba Studiul de oportunitate si Caietul de sarcini, conform anexei nr. 2 si
anexei nr. 3.



Art. 4.

Art.5.

Art.6.

Art.7.

Art. 8.

Tariful de pornire a licitatiei pe durata concesiunii, potrivit raportului de evaluare,
este de 291 lei/an.

Comisia de licitatie va fi numita prin Dispozitie a Primarului Orasului Nehoiu si
va organiza licitatia conform H.C.L. nr. 34/31.07.2009 si H.C.L. nr. 11/
10.03.2011, privind aprobarea Regulamentelor pentru organizarea si desfasurarea
procedurilor de inchiriere concesionare si vanzare a bunurilor din domeniul privat
al oragului.

Anexele nr. 1-3 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Primarul orasului Nehoiu, birourile, compartimentele din aparatul propriu al
acestuia si comisia de licitatie vor duce la indeplinire prevederile prezentei
hotarari.

Secretarul orasului Nehoiu, prin compartimentul Registratura-Secretariat va afiga
prezenta hotdrare pentru aducere la cunostintd publici si o va comunica
persoanelor si autoritatilor interesate.

Nehoiu:23.05.2013
Nr. 41
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Anexa nr. 2
la H.C.L nr. / 2013.

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind initierea procedurii de concesionare a unui teren
din domeniul public al orasului Nehoiu

Date generale — premizele studiului de oportunitate:

Potrivit prevederilor art. 123, alin. (2) din Legea nr. 215/2001 a administratiei
publice locale, republicata, cu modificirile si completarile ulterioare, concesionarea
bunurilor din domeniul public si privat al unitatilor administrativ — teritoriale se face
prin licitatie publica, organizatd in conditiile legii.

Prin Hotararile nr. 34/2009 si nr. 11/2011, ale Consiliul Local al orasului Nehoiu
a aprobat Regulamentele de inchiriere, concesionare si vanzare a bunurilor din
domeniul public si privat al orasului, aflate in administrarea directa a Consiliului
Local, reglementate de actele normative care stabilesc concret regulile procedurale in
materie.

Scopul elaboririi studiului de oportunitate:
in vederea atragerii de venituri la bugetul local este oportun ca bunul si fie
valorificat prin concesionare.

Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul care face obiectul
concesionarii:

Elemente juridice:

Denumirea si categoria din care face parte bunul:

Terenul apartine domeniului public al orasului Nehoiu conform HG nr.
1218/2010 si are categoria de folosinta curti-constructii.

Persoana juridicd care il administreaza:

Consiliul Local al orasului Nehoiu, cu sediul in orasul Nehoiu, str. Aleea
Merilor, nr. 2 — 4, judetul Buzau.

Titlul juridic in baza cdruia este detinut bunul imobil:
Terenul prevazut in anexa nr. 1 a fost dobandit conform HG nr. 1218/2010.

Situatia juridicd actuala
In prezent, terenul propus' pentru a fi concesionat face parte din patrimoniul
public al orasului Nehoiu.

Sarcini de care sunt_grevate.
Imobilul este liber de sarcini.




Elemente tehnice:

Descrierea imobilului:

Terenul care face obiectul concesionarii are categoria de folosinta: curti —
constructii, Piata de cereale Basca Rozilei.

Dotarea cu utilitati:

Terenul care face obiectul concesionarii, are acces la reteaua stradala publica, la
reteaua de alimentare cu apa, canalizare, energie electricd, telefonie fixa, internet, etc.

Motivele de ordin economic, financiar, social care justifica concesionarea:
Dezvoltarea zonala prin atragerea de fonduri la bugetul local si crearea de noi
locuri de munca.

Modalitatea concesionarii terenurilor:

Concesionarea se va face prin licitatie publica, potrivit H.C.L. nr. 34/2009 si
H.CL. nr.11/2011 pentru aprobarea Regulamentelor privind organizarea si
desfasurarea procedurii de inchiriere, concesionare si vanzare prin licitatie publica
deschisa, a bunurilor imobile apartinand domeniului public si privat al orasulu
Nehoiu.



Anexa nr. 3
la H.C.L. nr. / 2013

CAIET DE SARCINI

privind initierea procedurii de concesionare prin licitatie publica
a unui teren din domeniul public al orasului Nehoiu

1. Informatii generale privind obiectul concesiunii: Obiectul prezentului
caiet de sarcini este concesionarea prin licitatie publica a terenului prevazut in anexa
nr. 1 la prezentul proiect de hotarare.

1.1 Descrierea si identificarea bunului ce urmeaza si fie concesionat:

Terenul prevazut in anexa nr. 1 este situat in satul Basca Rozilei, langa D.J.
203 K, in incinta Pietei de cereale.

1.2. Destinatia bunului ce face obiectul concesiunii:

Terenul prevazut in anexa nr. 1 propus pentru a fi concesionat, prin licitatie
publica, este destinat pentru desfasurarea de activitati comerciale.

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

concedent:

Prin concesionarea terenului se urmareste:

_ administrarea eficienta a domeniului public prin atragerea de venituri
suplimentare la bugetul local;

- sa asigure cresterea potentialului economic si modernizarea zonei in care este
situat;

1.4. Concesionarul va realiza urmitoarele:

. construirea de spatiu comercial prin executarea de constructii tipizate
demontabile autorizate in conditiile legii;
2. Conditii generale ale concesiunii:
Procedura de atribuire a contractului de concesionare se realizeaza prin licitatie
publica.
Legislatia aplicata:
- Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicata, cu
modificrile si completarile ulterioare;
- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructie,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;
_ H.CL. nr. 34/2009 si H.C.L. nr. 11/ 2011, privind aprobarea Regulamentelor
pentru organizarea i desfasurarea procedurilor de inchiriere, concesionare $i
vanzare prin licitatie publica deschisa a bunurilor imobile apartindnd domeniului
privat al orasului Nehoiu.
2.1. Obligatiile privind protectia mediului:
Concesionarul are obligatia de a respecta legislatia in vigoare privind protectia
mediului pe toata perioada deruldrii contractului.
Prin activitatea desfisuratd nu se va polua solul cu diversi agenti daundtori, nu
vor fi infestate apele freatice.
Obligatiile de mediu trec in sarcina concesionarului incepand cu data intrérii in
vigoare a contractului de concesiune.



2.2 Obligatiile exploatirii terenului concesionat:

Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficace, in regim de
continuitate si de permanenta a terenului.

Concesionarul are obligatia si obtind toate acordurile, avizele si autorizatiile
previzute de actele normative in vigoare pentru realizarea constructiei.

2.3 Subconcesionarea terenului:
Se interzice subconcesionarea sau inchirierea in tot sau in parte, catre terte
persoane fizice sau juridice, a terenului ce face obiectul concesiunii.

2.4 Durata concesiunii:

Terenul se concesioneaza pentru o perioada de 10 ani, in conformitate cu:

- prevederile Legii nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructie, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare;

- H.C.L. nr. 34/2009 si H.C.L. nr. 11/2011 privind aprobarea Regulamentelor
pentru organizarea si desfasurarea procedurilor de inchiriere, concesionare §i vanzare
prin licitatie publicd deschisa a bunurilor imobile apartinand domeniului privat al
orasului Nehoiu;

2.5 Pretul de pornire a licitatiei se stabileste prin Hotarare a Consiliului Local,
conform Rapoartului de evaluare.

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.

2.7 Nivelul redeventei:
Redeventa va fi stabiliti in urma finalizarii procedurii de concesiune prin

licitatie publica. Plata redeventei se face anual.

3. Organizarea licitatiei:
3.1. Anuntul de participare la licitatie va contine urmatoarele date:
- data, ora si locul desfagurarii licitatiei;
- pretul de pornire si felul licitatiei;
- date privind identificarea imobilului;
- situatia juridicé a imobilului;
- alte informatii utile

3.2. Depunerea ofertelor:

Ofertele se depun pani cel tArziu cu 24 de ore inainte de data desfasurarii
licitatiei.

Fiecare ofertant poate depune o singura oferta la Registratura Primdriei oragului
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 semnati de ofertant;

- acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantului;



- dovada achizitionirii caietului de sarcini;

- dovada achitdrii taxei de participare la licitatie;

- dovada achitarii 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 Desfasurarea licitatiei:

Pentru desfasurarea licitatiei publice deschise este obligatorie participarea a cel
putin 3 ofertanti.

Licitatia este organizata de catre o Comisie numita prin Dispozitie a Primarului.

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

Presedintele Comisiei de licitatie anuntd persoana fizicd sau juridica care a
adjudecat licitatia, dupd care declard inchisa sedinta de licitatie.

Cu ocazia desfasurdrii licitaiei, secretarul Comisiei va intocmi un proces verbal
care va fi semnat de membrii Comisiei si de ofertanti.

3.4 Procedura de contestare a licitatiei:

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 lucritoare de la constituirea acesteia.

Primarul se pronuntd 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 concesiune:

Contractul de concesiune se incheie in maxim 7 zile de la data adjudecarii
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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SC MIVAL EXPERT SRL ,
Sat.Valea Nucului , Com.Berca, jud.Buzau
Telefon 0722455062

RAPORT DE EVALUARE

La solicitarea Primariei NEHOIU , in calitate de proprietar, a fost evaluatd
proprietatea imobiliari tip teren intravilan 1 mp, curti constructii, teren in proprietatea
privata a Primariel 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 proprictad
imobiliare tip teren curti constructii, situat in centru oras — Nehoiu .

in anexele raportului de evaluare sunt prezentate datele privind identificarea

proprietitii imobiliare: pozitionarea in zoni, relevee, vecinititi.

Data evaluirii proprietatii imobiliare: 24.03.2013

Cea mai buni utilizare a terenului evaluat este cea de teren curti constructit.

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 negocietilor in vederea concesionarii- inchirieri.
( conform Anexe )
Valoarea terenului 1 mp - curti constructii, estimatd prin metoda comparatiilor directe

este de 12 € =54 lei aceasta fiind valoarea cea mai apropiatd de preturile de vanzare la care
au fost tranzactionate in ultima perioadd proprietafi imobiliare asemdnitoare in oras
Nehoiu jud.Buzau. //r;ﬁ}’f'ﬁ;‘%\h
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SCOPUL SI OBIECTIVELE EVALUARII

Scopul raportului de evaluare

Scopul rapormlui  este de a estima valoarea de piagi a proptietifi imobiliare pentru
concesionare si inchiriere.

Pentru estimarea valorl de piala @ propriefati imobiliare, pe l'im;_,,! metodele specifice si
principiile prezentate in hibliografia si documentata consuliata s-a avut in vedere in primul rind definids
Valorti de piata conform bmnda:dclur Inrernationale de Evaluare ediga 2011
Valoarea de piata — suma estimacd pentra care un activ. sau o datarie ar putea A schimbarfa) la data
E‘r".’l.l'l]?[u, intre un cimparator hotarat s \1!1 vanzator h("‘l.fnt_, ntr-a tranzactie nepzzumtu.are.. dupa arL

marketing adecvar si in care pasdle su actionar fiecare in cuncsonez de cauza, prudent s fara
constrangezc,

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

ohbiectve:
% analiza pietel imobiliare
* studierea cele mai bune vrilizar a propdetatii imobiliare
% pstimarea valotii de piata in scopul concesionasi proprietadi imaobiliare prin unlizares

metodelor de evaluare adecvate
* Ltapele parcurse in elaborarea raporrului peatru atingerea obiectivelor au fost:
¥ documeniared
* idendficarea si inspecta directa a proprieratii imobiliare
% identificarca drepturilor de ¢ ot
+ pbtinerea de informati legate de proprietatea imobiliara
* studiul drepruloi de proprietate
% descrierca proprictatii imobiliare
* selectarea si prelucrarea informadilor
* evaluarea proprietatii irmobiliare prin aplicarea metodelor de evaluare adecvate
% analiza si sinteza rezultatelor evaluarl

* redactares rapormului




BAZA LEGALA FOLOSITA
Bibliografie

s Standarde. Recomandari. Note - UNEAR

%

*

baza de date propac

TERENURI — Arh. Aurel Cristian

Declaratie de conformitate

Aceasts declurade cuprinde ipotezele si comdidile imitadve In care s-a

intocmit raportul de evalnare referitoare a:

calitatea de consultaat 2 evaluatorului care s-2 bazat pe inspectia (erenului s
informatile puse la dispozitie de cawre client si wtilizatoral propretadi imobifiare
evaluate

luarea in consideratie a tuturor factorilot care au influenta asupra valordi si neomiterca
deliberata a unor informatii care, dupa cunostinta evaluatorulul suot corecle

degrevarea cvaluatoralui de faspundcnea existentei unor vich ascunse privind terenul ,
Factorii de mediu, etc. ¢are pot fi depisiati ultenot.

absalvirea de responsabilitate 4 evaluatorului privind completitudinea si corectitudinea
datelor Farnizate de client si terte persoane, conform documentelor anexate

faptol ca previziunile privind exploatarea terenului - se pot schimba in functie de
condiriile de operare care pot aparea ultedor evaluasii

lipsa de interes pegsonal, in prezent si viitor, # evaluarorului in evaluares terenului

qu se asuma mici o respoasabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a
consideratilor privind titlul de proprietate, Se presupune ¢ acesia este valahil si ¢a
proprietatea imobiliam poate fi viinduta.

se presupune O stapinire responsabila s o administtare comnpetenta @ proprictatii

itnobtliare s

e

L g



o toate documentatiile tehnice se presupune a f corecte.

o Planule si materialul grafic in acest taport sunt incluse aumai pentra a ajuta cilitorul
sa-si faca o imagine referitoare la propretate

e se¢ presopune ca proprietatea imobiliara cste in deplina concordanta cu tate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator, in afara cazolui In care
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considetare in raport

e se presupune ca proprictatea cste conforma cu toate replementarile si restrictiile
urbanisdce, in afara cazudlor cind ncconfonnimtéa a fost identificata, descrisa s1 luata
in considerare in raport,

* s¢ presupune ca toate autorizadile, certificatele de functionare sau alte docwmente
solicitate de autorratile legale sau administrative locale san repoblicane au {ost sau pot
fi obtinute san redaoite peniru oricare dia utilizarile pe carc se barzeaza esaomarile
valoti din cadrol mpomllui

* se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii descrise .

e in afara cazudlor desctise in acest fapott, nu a fost observata de evalustor existenta
unor matetiale periculoase care pot sad au §a fie pe proprietate. Evaluatorul au are

cisnosting de existenta unor asemenea materiale pe sau in proprierate. Totusi, evatuatorul

nu are calitatea si calificarea sa derecteze aceste sulbstante.

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Generalitagi
Avaluarea reprezinta o opinie sau concluzie emisa pe baza unaci analize
minutosse referitoate la nacura, calitatea, valoarea sau ptilitaiea unot anumite ercse sau
aspecte, ale unei apumite proprietat imobiliare, exprimata de o persoana impartiala,
specializata in analiza si evaluarca proprietatilor.
Hstifnarea adecvata a viloii propretatii imobiliare si analiza computeat a
celntlalte aspecte aferente proprietatilor conduce la decizil corecte referitoare la dispozida
si folosinta propreradlor.

Meroda de evaluare ale terenului : il N

- comparatia directa



Mentionam ca daca in inteevalul celor 180 de zile cit maportul isi pastreaza valabilicatea
vOr apate acte gosmative de modificare a preturilor, devalotizari mari  ale lewlni sau alte
situadi de natura. sa influeateze semnificativ raporml de evaluare, heneficiarul va trebul sa
consulte evaluaroral asupta prezentei documentati sau asupta evenmizlelor reacrualizad
gecesare. Cu atit mai mult, la expirared termenului de valabilitate lepal, se va consulta
evaluatorul autor al acestul raport asupra influentclor care ar putea intervent siar necesita

reactualizarea raportolu

Desfiguratea lucririi de evaluare

Abordarea evaluarii a cuprins urmatoarele actiuni:

- Inspéctarea starii fzice:

Verificarea planurilor de situatie la. fata loculoi 4 terenulul .

Terepul, ca proprietate imobiliara intr-o cconomie de piata, repreziama oblect
frecvent al tranvactilor dintre persoane fizice, dintre. persoane juridice, dintre stat, ca
proprietac si perspane fizice sijuri.:_licc.

T'erenul, ca proprietate imobiliad inte-o economic de piata, reprevintd o valoate
care la momentol cvaluiri arein centra oras Nehoin o tendingi de scadere care sic
constantd pe termen lung.

in aceste condigii de pint;a"inac.tiva cele mai bune surse de informare suat
agentiile imobiliare serioase si bine informate g nomtatele care sunt direct implicate in
tranzactiile efecruate. Urmare 2 rendului descrescitor numal acesic Surse de informare
cunt considerate credibile de citre evaluator, anunturile din presi fiind pladte pentru
intervale mai mari de timp §i de mulee or neactualizate cu trendul piefer. Ca practici
localid neprofesionald §i incorecti de care se lovesc solicitantii mentionez mulic anunturl
neretrase din presd pentru a da senzatia unei ofcrte mari 51 diverse dar care la o cerere
serdoasd suar neviabile sau cu temwn_ii'sc}_nimbat‘i. Totodati foarte multe agunind nu ao
precizard o ofertd Financiari completi tocmai pentra @ puten specula condidile unei piete

stadce.




Metoda comparatiei directe

Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terequrilor in scopul evaluarii si se
prefera atunci cind exista date comparabile. Prin aceasta metoda pretul si acele informadi
ceferitoare la loturi similare sunt anafizate, comparate si corectate functie de asemanarile
51 deosebirile dintre ele.

ln cadrul analizei pierei imobiliare locale - specifice - suat sintetizate rezultatele
ptivind preturile de iranzacdonare a lpturilor de teren similare cu cel evaluat, Amplasares
in zomu proprietagi imobiliare evaluate este criterul de baza al selectiel tranzactilor
compatabile alaturi de tmarimea suprafeted, formei, lungimea la fatada, topogralia,
vederea, drepturile de  proprctate  transmise, restricdile  legale, conditile  pietci,
caracteristicile fizice, utﬂimLﬂc disponibile.

Premiza cetimari valordi de piagd prn aceasti metodd se bazeawd pe
comparazea proprietitii de evaluat cu valoarea altor propriedif imobiliare ascmidndtoare.
Metoda cumpamgiei directe comstd de fapt in amaliza plefel pentru a pisi propoetdt
similare cu cit mai multe asemindri cu propeietatea evaluatd, compararea acestara s
corcclarea parametsilor penatru eliminasea diferenielor si obtinerea unei valod cit mal
apropiate de valoates reald de piagd.

Analiza comparativd sc axeazi pe aseminirile si diferentele intre proprietig sl
tranzaciii care influenteazi valoarea. Acesten ar putea cuprinde diferentele in drepturile de
proprictate evaluate, motivafia cumpiritodlor si a vinzitorilor, conditiile de finantare,
situatia piefei la momenmul vinziril, dimensiunile. amplasarmentul, caracteristicile fizice si
ecopomice, daci proprictigile aduc veniour. ,Ctitcn'ilédc comparatie sunt adaptate la tipul
propeictifii — rezidentiala - comerciala - s contin elemente scnsibile la schimbarea
mediului de tranzactionari.

Analiza cazului s-a ficur prin estimarea cererii: s-a determinat numirul de
utilizatori  potentgiali, putéren lor de cumpfrare, gusturile si prefedniele acestori,
evaluatorul avind Sin vedere totusi ofertar proprctifile nevindute sau libere, in

constructic, transfarmare sau planificate a & construite,

S
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Principiul substiragiei aplicat la metode compazagiei directe constd in faptul ci loarea
unei proprieti(i este dat de preful care ar i plitit pentru a achizifiona o proprietate cu
utilitate si atractivicate similare, intr-un interval de timp rezonabil.
lnflucn;éle externe propeictifii imobiliare pot conduce la corecfll care 53
influentexe valoarea de piati: duminatul si sigl;u:an;'a striizii pe mp de noapte si protecta
politiei si a gardienilor publici, sau administrative, faciliig privind transportul si parcarea,
et
Evaluatorul 2 identificat si analizat punctele tai si puncrele slabe ale proprictifi
i urma stringerdi si prelucririi prin analize eomparative a dacelor disponihile.
Procedura urmati in aplicarea metodei compatatiei directe este:
- cercetarea pietei pentru a obfine informagii despre cranzac(il de proprietig imobilare
similate cu proprietaiea eveluatd fn ceea ce priveste tipul de proprietate, dala vinziril,
dimensiunile; localizarea si zonarea
- verificarca informatillor pein confirmarea ci datele obginute sunt reale si corecte si cd
wrenzactiile au fost obiective 4
- legerea unor crilerii de comparaie relevante si claboearea unel analize compamadve pe
fiecare criteriu
- comparares propriediflor comparabile cu cea evalpaci, utilizind elementele de
comparafie si ajostarea adecvatd a preqului de winzare a fiecirel propactiiii cormparabile

_ analiza rezultatelor evaluirdi st stabilicea la o valoare sau la o marjd de valori

Culegetea datelor primare s-a filcut cu o precizie maxima posibild si numai din surse
primare: tranzactii, contracte, réfuzuri, opfiuni, lste de proprietifi imobiliare, data
iranzacgilor, condifii de finangare, drepturi’ de proprietate transmise, amplasament,
caracteristcl econdmiéc, limitele geoprafice ale zonci, atc.

Dupi culegerea datelor scestea s-an ordopat inte-o grild in care fiecarc
diferentd imporianti dintre propretatea analizati si propretitile ‘comparabile este
considerati ca clement de compatare care are repartizat un rind pe prild si prefurile
proprietiilor comparabile sunt corectare ca sa reflecte valoarea acestor diferente.
Corectiile ficute reflecti pandirea si judecata efectuatd de un curnpiritor nstruit inainte

i

de a face oferta de cumpirare.



Criteriul de comparagic sles pentru propdetatea imobiliasi —comerciala  evaluatd este

metrul piteat , avind in vedere dpul acesteia.

Elementele de. comparagie  sunt caracteristici ale proprietiglor §1 tanzaclilos
imobiliare care au conseeinfi variajii ale preturilor plitite pe pinta imobiliari. Evaluatoral
ia it considerare si compari toate diferentele rezonabile intre proprietigile comparabile pe
baza clitorn se fac ajustisl ale prepurilor pentr fiecare proprietate comparabili penim a
face proprieditile la prequl unitar sau tocal
- dreprurdle de proprietate wansmise
- conditile piegei
- localizarea
- caracteristicile fizice
- utilizarea
- componentele non-imobiliare ale valorii
Metoda wiilizati este _‘c'c:a cantitativil prins analiza pe perechi de date pﬁn care mal multe
tanzacfii sunt cormparate pentru 2 obtine o indicagie privind mirimea corcutisl ce s
referd la o singurd caracteristicd. I cazul cel mai fericic dar si cel mal rer ranzactiile
comparabile or {1 ideatce sub tate aspectele, cu excepfia proptierifl analizate dar pracric
evaluatorul analizeazi o sede de date perechi pentru a izola efecoul unel smpure
caracteristic
Analiza finald cere :

- identificarea elementelor de comparagie ce afecreazd valoarea tipulal de propretate
imohiliacd evaloati
- compazarea altibutelor flecirel propeietiti comparabile cu cele ale proprietifi cvaluate s1
aptecierea diferenpelor pentru fiecare clement de comparatie (cantitativ si calitagiv).

- obgnerea corcﬁ:giéi nete pentru fiecare tranzactie comparabili si aplicares
asupra prefului .
- efecruarea und comparatii globale » propréditilor comparabile corectate sau clasificae
si extrageren unet singure valosi din gama de valost rezultard

Coreegia utilizatd pentru a reflecta modificidle in condigile pielel s

diferentele de Incalizare éste procentuali si justificatd prin judecata si Interprefarea.. W



adecvatd a datelor datd de experienga evaluatorului. Corecia se face asupra tranzactiel

comparabile pentru a ajunge la estimarea valosi proprietifii evaluate deoarece numat

prima este cunoscuta. Pozitionare : ZONA centru oras Nehoin
Aceasta parte a localitutii  se bucurs de o Fxima reziden piald mare ¢t de o apreciere
marc din partea pietel imobiliare datorita uwrmatoarelor caracteristci:

* are numeroase imobile cu destinatie reziden(inli.Are o retea stradala modemizata si pe
arterele principale  exista suficiente linii de transport in comun , in zona au exista susse
de poluare importante

Zona in care se afla proprietatea imobiliara evaluala este limilrofs drum judeccan 2003 1

dar intt-o zoni favorabili locvingelos. Toate proprictifile imobiliare terenuri sunt sunt

localizate In zona fn continuare se prezind grla wtilizach ln aceastd metodi de stabilire

a valori de piagd 4 propﬁctﬁ;ﬁ impbiliare evaluate:

Comparabila 1 =Nehoin - 1.370 mp — pret 4 Burn/mp —teren incmavilan — 076716588

Comparshila 2 —Nehoiu - 22300 mp — pret 5 Buro/ mp —teren intravilan — (0723313491
Comparabila 3 —Nehoiu - 6,000 “mp — pret 6 Euro/mp ~teren intravilan — 0745975802
Valoarea de piagi estimata - este de 12 € =54 lei deoarece penem aceastd proprielate

imobiliark s-a Bicut na numie minim de corectii .
Valoare de piata 1 MP TEREN CURTI CONSTRUCTII centruatas Nehniu =
12€= 54 lei
Aceasta valoare este pretul minim de 'inqcperea negocierilor in vederea stabiliddi
concesiunii. ( redeventei anuale )  Preturile pentru chirii teren , sunt extrase din piata
inchirierilor de 1erenur, cu eonstructii pravizorii , in domeniul prestatilor de seevicii.( 2 - 3,3
Euro/mp

Inchitieri :

Zona str.ALLCuza — inchiriere = 40 mp - 2 Euro/mp/luna
Buasca an;iliei — Graraj— 24 mp — 155 lei /an

Paltineni - Garaj — 24 mp — 155 lei fan

Concesiune :
Zona Nehoiu Centru Sted Dee.1918 - concesiune =16 mp — 8 Euto/an
Base¢a Roziliei — 2.805 mp = 168 Euro /an

Setu — Satu Nou { Chirlesti ) --530-mp = 66 Euro /un ik d \ Y _

Evaluator proprietati imobiliare -ing. Mihalcea Viorel



[ Eleient devompirntic Propeictufo de | Compumbila A | Corparasits B | Comporatila €

' : cvitlust . :

‘ ik it Istreviian ilruvilag intmvilin |
Pret de vanzire (Euriiep) 4 & 6
I. Dreptul de proprictste nsapml inzaprat ‘integral Entegral
transmis : ,
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Pret eoccrtat {Eurg) 1 I 1
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‘ : fuhy1| censtractic constnictiy omlrictie
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Elemnent de comparatie Froprietats d2 | Comparnbila A Cumparahtls B | Comparabils C
eyvitluat
: {utraylian introvilan iittravilap intravilua
Fret de vaozure (Euso‘ing) 4 5 6
L Dreptel do proprislate “inlepral intagral integrul integzal
ransnis .
[Corectle pr dreptul &2 propritime 0 0 A
!Pmtcorsmt'[ﬁ‘mfmp') - 4 5 [
2. Conditii de finabiare Lapiak L3 piana 13 piuta [ pials
Corsetic pL. finanlas - W L 0 0
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3, Conditii Je vanzare (Motivatia | - Ualependen Independent Indapendant Iidepeidant
Coreztii pe. condiil de vumzwre - | Al 0. 0
Fret eatectat tliuraiip) 4 5 6
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|P Ten (eurn/m 30JELUROIMP
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Flement de camparstic. Proprictzle de | Comparabiky A | Comporatlis B | Camparabila €
‘ evaluat ;
intrevikam lstravilap Inmavilan intravilap
Prel de vadzare (Eurefim) 4 5 6
1, Dyvpdul e propeiette - intearal nteaal inssral inteym]
transmis . .
Corctie pl drapiul &0 peopriciate o D 0
[eet coreesst: (EDD 1 4 5 &
3 Candliil dé finantare. La gin Lapiata Tapl Tapiak
Corectie pt. finsntere Rl B 0
Prot carcesat {Euro/mpl 4 5 b
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