ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.Z261
din 29.07.2013

Privind: Scoaterea la licitatie publicd in vederea concesiondrii a terenului in
suprafata de 31.565,00 mp, situat in Municipiul Braila, Calea Calarasilor
nr.220 lot nr.2/1, Cazarma nr.493 pentru edificarea unui complex de
locuinte private.

CONSILIUL I.OCAL  MUNICIPAIL BERAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului;

Vézand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Institutia
Arhitectului Sef si Directiei Juridic Contencios Administratie Publica Locala, precum
si raportul comisiei de specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile
proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare si H.C.L.M. Braila nr. 101/29.03.2013;

in baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. c), alin. (5) lit. b) si art. 123 din Legea
nr.215/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 45 alin. (1) si (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din Legea
nr. 215/2001 privind administratia publica locald, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba scoaterea la licitatie publica in vederea concesionarii, pe o
perioada de 49 ani, a terenului situat in Braila, Calea Calarasilor nr. 220 lot 2/1,
Cazarma 493, in suprafata de 31.565,00 mp, pentru edificarea unui complex de
locuinte private.

Art.2 Terenul prevazut la art.1 se identificd in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.1, parte integrantd din prezenta

hotarare.

Art.3 (1) Se aproba Caietul de sarcini al licitatiei publice prezentat in anexa
nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.
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(2) Nivelul minim al redeventei de la care se porneste licitatia este de 34.090
euro/an, conform Raportului de evaluare, prezentat in anexa nr. 3, parie
integranta din prezenta hotarare.

(3) Se aproba pretul caietului de sarcini in cuantum de 300 lei.

(4) Se Imputerniceste Primarul Municipiului Braila s& semneze personal sau
prin mandatar, contractul de concesiune, in conditiile prezentei hotarari.

Art.4 (1) Se aproba trecerea din domeniul public in domeniul privat al
Municipiului Braila a constructiilor C10, C11, C14, C24, C25, C26, C27, C28, C29
si C30 in valoare contabila de 551.756,01 lei, amplasate pe terenul prevazut la art.
1, ale caror date de identificare sunt prezentate in anexa nr. 4, parte integranta
din prezenta hotdrare, la care se adaugd si valoarea de 198.634,03 lei ce
reprezintd drumuri, alei pietonale, platouri si platforme, retele si arbori, in vederea
scoaterii din functiune, casarii gi demolarii.

(2) Primaria Municipiului Braila va obtine autorizatia de desfiintare a
constructiilor prevazute la alin.(1).

(3) Dreptul de desfiintare a constructiilor aprobate spre casare va fi transferat
adjudecatarului licitatiei, care are obligatia desfiintarii pe proprie cheltuiala a
acestora si predarii catre S.C. Compania de Utilitdti Publice DUNAREA Braila a
componentelor care pot fi recuperate in vederea valorificarii.

(4) Bunurile rezultate din demolare, care pot fi valorificate vor respecta
procedura prevazutd de H.G. 841/1995, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.5 Suprafata'de teren reprezentatd de drumuri, alei pietonale, platouri si
platforme, retele si arbori va fi predata de catre concesionar Primariei Municipiului
Braila, in vederea includerii acesteia in domeniul public al Municipiului Braila.

Art.6 Beneficiarul concesiunii are obligatia sa respecte prevederile H.C.L.M.
Braila nr. 76/28.02.2013 referitoare la ,Ameliorarea confortului urban prin
plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in proprietatea
Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de concesiune.

Art.7 Prezenta hotarare va fi dusd la indeplinire de catre Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Patrimoniu, Directia Finantelor Publice Locale,
Institutia Arhitectului Sef, Directia Juridic Contencios Administratie Publica Locala,
iar Secretarul Municipiului o va aduce la cunostinta celor interesati.

PRESEDINTE BE SEDINTA,
DANAILA ZAHARIA ALEXANDRU

CONTRASEMNEAZA
p.SECRETAR,

DRAGAN ION
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Roménia,
Judetul Briila Se aproba,
Municipiul Briila Primar,
- Primar - Dr. Ing. Aurel Gabriel Simionescu
CAIET DE SARCINI AL CONCESIUNII
Avand in vedere H.C.L.M. Briilanr. __ din 2013 privind scoaterea la licitatie publica

in vederea concesionarii, a terenului in suprafatd de 31.565,00 mp, situat in Brdila, Calea
Calarasilor nr. 220, lot. 2/1, cazarma 493, teren ce aparfine domeniului privat al municipiului
Bréi}a, in vederea edificarii unui cartier de locuinte.

In baza prevederilor Legii nr. 50/1991, republicatd, a Legii nr. 215/2001 privind
administratia publici locala, republicatd, a Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, a
Legii nr. 213/1998 privind bunurile publice, Legii cadastrului nr. 7/1996 privind cadastrul si in
conformitate cu H.C.L.M. Briila nr. 139/31.10.1997 privind destinatia, concesionarea i
inchirierea terenurilor apartindnd domeniului public si privat al Municipiului Briila, se
organizeaza licitatia publica in data de 2013.

CAP.1. DATELE LICITATIE]

1.1 Obiectul licitatiei

Licitatia se organizeaza pentru concesionarea unui teren in suprafata de 31.565,00 mp, situat
in Briila, Calea Cilarasilor nr. 220, lot. 2/1, cazarma 493, cu nr. cadastral 82609, teren ce
apartine domeniului privat al Municipiului Briila, in vederea edificarii unui cartier de locuinte.

1.2. Forma licitatiei
Licitafia va fi publici, cu strigare in sistem competitiv.

1.3. Durata concesiunii

Terenul ce face obiectul prezentului caiet de sarcini se concesioneaza pe o duratd de 49 de
ani incepand cu data semndrii contractului, cu posibilitatea prelungirii cu incd jumatate din
aceasta duratd, in conditiile legii.

1.4. Pretul

Pretul de pornire al licitatiei este de 34.090 euro/an, conform HCLM............. /2013 stabilit in
baza raportului de evaluare, iar pasul licitatiei este de 5% din valoarea pretului de pornire,
respectiv 1704,5 euro.

Valoarea redeventei se achitd anual, pana cel tarziu la data de 31 ianuarie a anului pentru
care se face plata, la cursul BNR din ziua platii.

Cuantumul redeventei se actualizeaza anual, in functie de rata inflatiei.

Concesionarul va beneficia de un termen de gratie privind plata redeventei, valabil pana la
data emiterii de cétre Priméria Municipiului Bréila a autorizatiilor de construire pentru obiectivul



“Cartier de locuinte”, in baza P.U.Z. ce urmeaza a fi aprobat pentru toata zona, conform studiului
de oportunitate, dar nu mai mult de 6 luni de la data intrarii in vigoare a acestuia.

Plata redeventei se va face in contul concedentului:

Banca: Trezoreria Municipiului Briila

Beneficiar: Primaria Municipiului Briila

Cont: RO 47TREZ15121300205XXXXX

C.L.F.: 4205670

CAP. I1. CONDITII OBLIGATORII PENTRU PARTICIPANTII LA LICITATIE

2.1. Documentele de calificare
Pot participa la licitatie ofertanti persoane juridice roméne si strdine. Documentele de
calificare obligatorii pentru fiecare oferta sunt urméatoarele:

a) formular de participare la licitatie (model anexa 1);

b) copie dupa cerificatul de inregistrare al societatii eliberat de Oficiul Registrului

Comertului ,

c) Certificat eliberat de Oficiul Registrului Comerfului, din care s reiasd ci societatea

nu se afld in stare de faliment sau insolventa (original sau copie legalizata),

d) copie dupa actul constitutiv al societatii (copie xerox);

e) declaratie privind eligibilitatea (model anexa 2);

f) certificat privind achitarea obligatiilor la bugetul local, valabil la data licitatiei

(original sau copie legalizatd);
g) cerificat privind achitarea obligatiilor la bugetul general consolidat, eliberat de
D.GF.P., valabil la data licitatiei (original sau copie legalizatd);

h) formular privind informatiile generale despre activitatea societdtii (model anexa 3);

1) act doveditor pentru plata garantiei de participare si contravaloarea caietului de

sarcini (copii xerox),

i) Declaratii pmmd asumdrile legate de proiect (model anexa 4)

Neprezentarea unui document din cele mentionate mai sus, precum gi prezentarea
certificatelor de debite, conduce la descalificarea ofertantilor.

Pentru ofertantii persoane juridice striine documentele se prezinté in limba roménd, find
acceptate traduceri legalizate ale documentelor intocmite intr-o limba stréina.

In cazul asocierilor, documentele de calificare trebuie sa fie prezentate de cétre fiecare
asociat in parte. Dacd oferta asocierii este declaratid castigatoare, asociafii au obligafia de a
depune dovada incheirii in forma legalizati a conventiei de asociere, conform legislatiei civile.

La depunerea documentelor se va proceda astfel: documentele obligatorii de participare
la licitatie se vor depune intr-un plic sigilat pe care se va specifica “Pentru concesionarea prin
licitatie publica deschisd, cu strigare, a unui teren in suprafatd de 31.565,00 mp, aflat in domeniul
privat al Municipiului Braila”. Pe plic se va mentiona, de asemenea, “A nu se deschide inainte de
data 2013, ora i

CAP. I11. DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE DESCHISE, CU STRIGARE

3.1. Calendarul licitatiei



Lansarea anunfului publicitar la data de . Termenul limita de
depunere a ofertelor , ora , la REGISTRATURA
Municipiului Braila, Piata Independentei nr.1,

Ofertele depuse la o altd adresd, precum si cele care sunt depuse dupa data limita se
considera respinse §i se returneaza nedeschise.

Deschiderea licitatiei in datd de , ora , la sediul
Primériei Municipiului Briila.

Péna la data si ora limitd, se vor depune la sediul Priméariei Municipiului Braila
documentele de calificare.

in ziva de , ora precizatd in anunful publicat in presd, in
prezenta comisiei de licitafie, participantii sunt invitati in sald. Licitatia este valabila daca s-au
prezentat cel putin 2 oferte. Licitatia se continud numai dupd ce comisia constatd cid sunt
indeplinite conditiile de calificare de catre cel putin 2 ofertanti.

Plicurile cu documentele de calificare vor fi deschise de cétre comisia de licitatie numita
prin dispozitia Primarului Municipiului Briila. Comisia de licitatie, in prezenta ofertantilor sau a
reprezentanfilor imputerniciti ai acestora, verifica existenta tuturor documentelor de participare
solicitate.

Se considerd ofertant calificat ofertantul care a depus documentatia completd si
indeplinegte cerintele de calificare solicitate, in caz contrar ofertantul fiind descalificat.

Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect
acceptarea neconditionatd a pretului de pornire la licitatie.

Presedintele comisiei di citire incunostintarilor si publicatiilor, conditiilor concesiondrii,
a listei participantilor, modului de desfagurare a licitatiei si constatd indeplinirea conditiilor
legale de desfasurare.

Comisia de licitatie intocmegte procesul verbal de verificare si analizare a documentelor
de calificare depuse de ofertanti, in care se va mentiona rezultatul deschiderii plicurilor, ofertantii
prezenti, ofertantii respingi, ofertantii acceptati, respectiv observatii ale ofertantilor respingi.

Presedintele comisiei de licitatie conduce licitatia astfel:

— se anuntd preful de pornire la licitatie de 34.090 euro/an, acceptat de ofertanti prin
declaratia depusa

— anuntf pasul de licitatiei de 1704,5 euro si conditiile de salt ale ofertelor de pret
prin strigare — licitatie competitiva;

— Presedintele comisiei de licitatie invitd participantii la licitatie sa-si prezinte
succesiv ofertele de pret prin strigare,

— Presedintele comisiei anunté tare i clar suma oferita de participant,

— adjudecarea licitatiei se va face in favoarea ofertantului care ofera ultima suma,

— presedintele comisiei de licitatie anuntd adjudecatarul, declara inchisa sedinta de
licitatie §i intocmeste procesul verbal de licitatie, semnat de cétre comisie gi de
cétre toti ofertantii;

— in termen de 3 zile lucritoare de la adjudecarea licitatiei, comisia de licitatie
va intocmi un raport al procedurii, pe care il va inainta spre aprobare
ordonatorului principal de credite. Ulterior se va proceda la informarea
ofertantilor.

Contractul de concesiune se va incheia in termen de 30 de zile calendaristice de la
finalizarea licitatiei.




Garantia de participare se pierde in cazul in care:

1. participantul isi retrage oferta dupé ce a fost declarat calificat,

2. adjudecatarul nu se prezintd pentru semnarea contractului in termen de 30 de zile de la

data desfasurarii licitatiei.

Participantilor descalificafi, celor necéstigatori ai licitatiei li se restituie garantiile de
participare in urma cererii depuse la Registratura Primariei Municipiului Braila. Garantia de
participare depusd de castigatorul licitatiei, cu care s-a incheiat contractul de concesiune, se
constituie drept plata in avans din redeventa pe care o are de achitat.

Aménarea licitatiei are loc si se comunica celor interesati in cazurile in care:

— lalicitatie s-a prezentat un singur ofertant;
— lalicitatie este declarat eligibil doar un singur ofertant,

Organizarea urmatoarelor etape de licitatie se va desfasura la intervale de maximum 30
de zile de la fiecare etapd. Modul de desfasurare al urmétoarelor etape de licitatie este guvernat
de aceleasi conditii ca si prima etapa, conform prezentului caiet de sarcini. La sfargitul fiecarei
etape de licitatie comisia de licitatie va intocmi un proces verbal in care se vor preciza si
eventualele contestatii.

Participantilor descalificati, celor necéstigitori ai licitatiei li se restituie garantiile de
participare in urma cererii depuse la Registratura Primariei Municipiului Bréila.

3.2. Garantia de participare

Garantia de participare este de 15100 euro si se poate plati prin Ordin de plata in contul
organizatorului:

Banca: Trezoreria Municipiului Briila

Beneficiar: Primaria Municipiului Briila

Cont: ROI0TREZ1515006XXX000216

C.LF.: 4205670

3.3. Adjudecarea licitatiei
Adjudecarea licitatiei se va face in favoarea ofertantului care ofera cel mai mare pret.

3.4. Conditii impuse privind edificarea unui cartier de locuinte
Pe terenul concesionat, ofertantul declarat castigédtor are obligatia de a executa:

a) un cartier de locuinte cu caracter locativ. Intreaga zoni ce va fi concesionata va respecta
prevederile P.U.Z. ce urmeazi a fi aprobat de Consiliul Local Braild, atat din punct de
vedere urbanistic, cat si din punct de vedere al loturilor ce vor fi formate pentru locuinge
si drumurile publice. Numarul minim de locuinte pe care adjudecatarul are obligatia sa-1
construiasca este de 100 de unitati, totodatd pentru fiecare locuinté acesta are obligatia sa
asigure minim 2 locuri de parcare. Constructiile vor avea toate dotérile necesare pentru a
fi folosite in scop locativ.

b) sistematizarea terenului si construirea cdilor de acces necesare, precum si a racordurilor si
instalatiilor aferente locuintelor;

c) desfiintarea, pe cheltuiald proprie, a constructiilor aprobate spre casare de Consiliul Local
si/sau  imprejmuirilor/platformelor i drumurilor interioare  §i  respectiv
mutare/desfiinfare/modificare a retelelor existente pe lotul care face obiectul prezentului
caiet de sarcini. Pentru bunurile rezultate din demolare care pot fi valorificate, se va



respecta procedura prevazutd de H.G. nr.841/2005 cu modificarile §i completarile

ulterioare.

Amplasarea constructiilor si functionarea ulterioard a acestora in cadrul intregului cartier
se va face cu aplicarea legislatiei in vigoare privind protectia factorilor de mediu. Nu se vor
desfagura in zond activitati susceptibile de a polua aerul, apa si solul.

Adjudecatarul are obligatia ca, in termenul prevazut in documentatia tehnica pentru
autorizatia de construire, sd finalizeze lucrérile de executie a obiectivului, in caz contrar,
contractul de concesiune se reziliaza.

Amplasamentul licitat va fi predat pe bazi de proces verbal de citre o comisie constituita
prin dispozitia Primarului Municipiului Briila.

3.5. Alte obligatii impuse adjudecatarului

a) Adjudecatarul are obligatia ca in termen de 90 de zile de la momentul semnarii
contractului de concesiune in forma autentica si a procesului verbal de punere in posesie, sé
execute desfiintarea constructiilor existente pe terenul concesionat.

b) Pentru dezmembrarea lotului ce va fi cale de acces intre Sos. Buzaului si Calea
Calaragilor pe 4 benzi de circulatie, imediat dupa aprobarea PUZ-ului, propus pentru
intreaga zond din HCLM. Executia acestui drum cade in sarcina adjudecatorului lotului
limitrof, asa cum a fost prevazut in HCLM- urile aprobate anterior.

3.6. Alte obligatii ale concendentului

Consiliul Local Municipal Briila va diminua suprafata concesionatd cu cea a cdii de
acces, ce va lega Sos. Buziului de Calea Cilarasilor si va intra in domeniul public al
municipiului Bréila, dupa executarea lucrérilor de infrastructura necesara.

CAP. IV. CONTESTATII

Impotriva modului de organizare si desfisurare a licitatiei se poate face contestatie in
termen de 5 (cinci) zile de la data desfasurdrii acesteia, respectiv 5(cinci) zile de la data
primirii ingtiintarii cu privire la decizia comisiei de licitatie, sub sanctiunea decaderii i va fi
solutionata in termen de 10 (zece) zile de la depunere de catre comisia special instituitd
pentru solutionarea contestatiilor.

In cazul in care nici hotararea comisiei de solutionare a contestatiilor nu multumeste pe
ofertant, acesta se poate adresa in termen de 15 (cincisprezece) zile sectiei de contencios
administrativ a Tribunalului Braila.

CAP. V. INCHEIEREA CONTRACTULUI $§I PREDAREA-PRIMIREA
TERENULUI

Modelul contractului de concesiune este previzut in anexa nr. 5 la prezentul caiet de
sarcini.

in termen de 30 (treizeci) de zile de la riménerea definitivd a rezultatelor licitatiei.
adjudecatarul are obligatia s se prezinte la Compartimentul Juridic din cadrul Primariei
Municipiului Briila in vederea perfectirii si semnarii contractului de concesiune, in forma
autenticd. In cazul in care acesta nu se conformeazai, rezultatul licitatiei se anuleaza, urmand
a se organiza o noua licitatie.




In termen de 5 zile de la semnarea contractului, un reprezentant al Primariei Municipiului
Briila, impreund cu adjudecatarul va proceda la predarea-primirea pe baza de proces verbal a
terenului adjudecat.

Procesul verbal de predare-primire face parte integranta din contract.

SECRETAR,
p DRAGAN ION
DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE LOCALE DIRECTIA ARHITECT SEF,
DIRECTOR EXECUTIV,

Arh. ION MARIAN
Dr. ec. ANGHELESCU STOICA

DIRECTIA PATRIMONIU
DIRECTOR EXECUTIV,
PRUNDEA ELENA
COMPARTIMENT LICITATII-CONTRACTE
INSPECTOR SUPERIOR

Jr. SARARU MARIAN

pecsComEe O TG,




Anexa nr, 1

FORMULAR DE PARTICIPARE LA LICITATIE

pentru
1. Date privind participantul la licitatie
Deniimires porsonnel TONBIORE. . . ovwisvviss aoinm snnsssssnds gones s ComNe TSR S0 FHESR o8 S S 78 -
— sediul in localitatea ...........cccoeveunenn... £ N ————————— S — .
;SR -1, cJaletl.. o massne STRLBLOM. - cooiemmos s nons swsmans
- S ——
S i L , cu delegatia (procura)
................................. , posesor al BI/CI, seria........., 0l ..cooveninnnnn...
— NMEORC. i ., 00 fiscal.......comeimsrsnivensirreonsrsvusnse :
cont bancar..........c.ceeiviiiiiiiiiiene deschisla........cooovviiiniiiiinnnn
2. Solicit inscrierea la licitatia din data de , in vederea concesionarii
unui teren in suprafata de , situat ;
in vederea si ma

angajez sé respect clauzele previzute in Caietul de Sarcini.
3. Pentru licitatie am depus garantia de participare prin O.P. ..........ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn
4. Declar ca:
— am cumpirat caietul de sarcini si l-am achitat cu chitanta.............c..ccoovvinennn

— am luat la cunostinta si sunt de acord cu toate conditiile prevédzute in caietul de
sarcini (respingerea ofertantilor, pierderea garantiei de participare, etc.)

Operator economic,

(semndtura autorizata)




Anexanr. 2

OPERATOR ECONOMIC

(denumirea/numele)
DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA
Subsemnatul(@).......ooeeiiiieiiii e , reprezentant al S.C.
........................................................... S.R.L., in calitate de ofertant la licitatia publica
deschish din date de.....mpsmmmesswanmssss pentru concesionarea terenului din Briila, str.
................................................... ,NI. ......... declar pe proprie rispundere ca:

a) nu sunt in stare de faliment ori lichidare, afacerile mele nu sunt conduse de un
administrator judiciar sau activitdfile mele comerciale nu sunt suspendate si nu fac
obiectul unui aranjament cu creditorii. De asemenea, nu sunt intr-o situatie similard
cu cele anterioare, reglementata prin lege;

b) nu fac obiectul unei proceduri legale pentru declararea mea in una dintre situafiile
previazute la lit. a);

c) mi-am indeplinit obligatiile de plati a impozitelor, taxelor si contribufiilor de
asigurdri sociale citre bugetele componente ale bugetului general consolidat,
conformitate cu prevederile legale in vigoare in Romama sau in tard in care este
stabilit pani la data solicitata..........................

d) nu am fost condamnat, in ultimii trei ani, prin hotarare definitivd a unei instante
judecétoresti, pentru o faptd care a adus atingere eticii profesionale sau pentru
comiterea unei greseli in materie profesionala.

Subsemnatul, declar ci informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si
inteleg cd autoritatea contractanti are dreptul de a solicita, in scopul verificarii §i confirmarii
declaratiilor orice documente doveditoare de care dispunem.

Inteleg ci, in cazul in care aceasta declaratie nu este conforma cu realitatea, sunt pasibil
de incélcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Operator economic,

(semnéturd autorizata)




Anexanr. 3
CANDIDATUL/OFERTANTUL

(denumirea/numele)

INFORMATII GENERALE

. Certificatul de inmatriculare/inregistrare
(numarul, data si locul de inmatriculare/inregistrare)

. Obiectul de activitate, pe domenii

(in conformitate cu prevederile din statutul propriu)

. Birourile filialelor/sucursalelor locale, daci este cazul

(adrese complete, telefon, fax, certificate de inmatriculare/inregistrare)

. Principala piata a afacerilor

Operator economic,

(semnétura autorizata)

ANEXA 4




DECLARATIE PRIVIND ASUMARILE LEGATE DE PROIECT

SOBTEMBERUIR) «ooiviimmimminminiiammsmimmmimsm s reprezentant al SC...........cocesuvesnins
SRL/SA,cu sediul social in ........ccecvvveeennennn. , strada..........c.coeeevvernvernnn, @avind CUL................51
Bl s psgennens in calitate de ofertant al terenului in suprafatd de 25144 mp situat in Bréila, Calea

Calarasilor nr 220, lot 2/2, cazarma 493

declar pe propria raspundere ci:

- Documentatia tehnic pentru autorizatia de construire pe care o voi avea la baza cererii
privind autorizatia de construire va cuprinde un numar de minim 100 de unitéti cu caracter

locativ ce urmeazi a fi construite pe suprafata de teren concesionata

- pentru fiecare unitate cu caracter locativ, asa cum va rezulta din autorizatia de construire
emisa de Primaria Municipiului Briila, ma oblig sa execut un numér de minim 2 locuri de

parcare

- voi executa lucrdrile privind sistematizarea suprafetei concesionate i voi executa racordurile
brangamentele gi infrastructura aferenti cartierului de locuinte, asa cum rezultd din clauzele

contractului de concesiune nr............



Anexa 5 la Caietul de Sarcini
CONTRACT DE CONCESIUNE

incheiat la data de

Art. 1. PARTILE CONTRACTANTE

Municipiul Bréila, in calitate de concedent, avdnd sediul in municipiul Briila, Piata

Independentei nr. 1, avand contul RO............cccovvinvine deschis la Trezoreria Briila

reprezentat de DI. Aurel Gabriel SIMIONESCU in calitate de primar, pe de o parte,

$1

S.C. S.R.L./S.A. infiintatd in conformitate cu legile

romane cu sediul in loc. , Jud. , inregistrata la

Registrul Comertului cu nr. ; cod fiscal
reprezentatd de in calitate de concesionar, pe

de alta parte.

Avand in vedere cé:

— concedentul detine in proprietate privata si exclusiva imobilul format din teren in
suprafata de 31.565,00 mp, situat in Braila, str. Calea Calarasilor nr. 220, lot. 2/1,
cazarma 493, nr. cadastral 82609, astfel cum este identificat In anexa 1 la
prezentul contract (denumit in continuare teren)

— prin HCLM Briila nr. , s-a aprobat scoaterea la licitafie pentru
concesionarea terenului in vederea edificérii unui cartier de locuinte.
— Terenul a fost adjudecat de citre S.C. prin licitatia

deschisd, cu strigare organizatd de concedent la data de ;
conform procesului verbal de adjudecare a licitatiei publice.

PARTILE AU CONVENIT INCHEIEREA PREZENTULUI CONTRACT
DE CONCESIUNE, [N URMATOARELE CONDITII:
Art. IL. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul prezentului contract il constituie concesionarea suprafetei de teren,
proprietatea privatd a municipiului Briila, situat in str. Calea Célaragilor nr. 220, lot. 2/1,
cazarma 493, avand urméitoarele caracteristici:
— Suprafata terenului: 31.565,00 mp
— Amplasare: teren intravilan, situat in Braila, str. Calea Calarasilor nr. 220, lot. 2/1,
cazarma 493
— Vecinatati si intinderi:
e lanord—NCP 82114
e laest - Calea Calarasilor
e lasud - Aleea Lebedei
e lavest - lot2/2
Extrasul de Carte Funciari a Terenului este anexat la prezentul contract — Anexa 1.
2.2, Municipiul Bréila este de acord si se noteze in Cartea Funciard nr. 82115 Briila,
respectiv. foaia de sarcini a dreptului de concesiune in favoarea S.C.

a) 2.3. Terenul va fi folosit de cétre investitor in vederea realizarii unui cartier de
locuinte, avand urmatoarele caracteristici: Numarul minim de locuinte pe care



adjudecatarul are obligatia si-1 construiasca este de 100 de unitati, totodata pentru
fiecare locuintd acesta are obligatia sd asigure minim 2 locuri de parcare.
Constructiile vor avea toate dotarile necesare pentru a fi folosite in scop locativ.

(se vor preciza suprafete, nr. aproximativ de locuinte, locuri de parcare, etc).

Art. III. DURATA CONTRACTULUI

Ivls Municipiul Braila concesioneaza Terenul investitorului S
S.R.L/S.A. pe o durata de 49 de ani, incepand cu data

semndrii prezentului contract.

3.2. Partile sunt de acord ca dupid expirarea perioadei menfionate in art.3.1., durata
contractului va putea fi prelungita prin act adifional, la cererea concesionarului, pentru o
perioadd egald cu cel mult jumatate din durata sa inifiald, in conditiile unei notificari
scrise, transmise Municipiului Briila de cétre concesionar cu minimum 12 luni inainte de
expirarea Contractului si cu aprobarea Consiliului Local Municipal.

Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Municipiul Brdila declard, pe propria rdspundere, urmadtoarele:

4.1.1. La data semndrii, Municipiul Briila, detine dreptul de proprietate privata
asupra terenului §i are capacitatea de a constitui dreptul de concesiune asupra terenului.

4.1.2. Terenul nu a facut obiectul vreunui antecontract sau contract privind
instrainarea acestuia sub orice forma.

4.1.3. Dupa cunostinta Municipiului, la data semnérii, terenul nu constituie si nici
nu a constituit obiectul niciunei cereri sau pretentii de reconstituire sau constituire a
dreptului de proprietate, nici al unei cereri sau pretentii de restituire sau revendicare si
nici al unui litigiu judecatoresc sau administrativ.

4.1.4. Dupa cunostinta Municipiului, Terenul nu este grevat de nici o sarcind
(ipotecd, privilegiu, servitute) constituitd in favoarea unor terte persoane.

4.1.5. Terenul nu este scos din circuitul civil si nu face obiectul vreunei proceduri
de declarare a utilitatii publice, premergitoare exproprierii sau a altui interes public
despre care Municipiul Briila are cunostinta.

4.1.6. Municipiul Briila declard ci situatia juridicad i economicd a Terenului
permite exercitarea folosintei asupra acestuia de citre concesionar, in conformitate cu
scopul declarat al concesionarului si anume, de a-l1 folosi pentru realizarea proiectului
propus, conform prezentului contract.

4.1.7. Municipiul Bréila declard ci este de acord ca la finalizarea proiectului

propus de cétre concesionar pe terenul proprietatea Municipiului, sd semneze un proces
verbal prin care sa constate ci, concesionarul si-a indeplinit obligatiile de investitii.
De asemenea, declard ca la finalizarea proiectului propus este de acord ca, concesionarul
sd inscrie in Cartea Funciard dreptul de proprietate al concesionarului asupra
constructiilor ridicate si cd este de acord ca, concesionarul si indeplineascd toate
formalitatile 1a O.C.P.I. in vederea inscrierii dreptului de concesiune.

4.1.8. Dupa cunostinta Municipiului, terenul nu prezinté niciun fel de contaminare
care si contravind regulilor in vigoare, de ocrotire a mediului inconjurator, dar aceasta
declaratie va fi confirmatd de Acordul de Mediu emis de Inspectoratul de Protectie a
Mediului Braila.

4.1.9. Terenul este liber de orice obstacole ascunse, conform avizelor detinatorilor
de retele din zond care pot impiedica concesionarul si realizeze construirea proiectului




propus, incluzand, dar nelimitandu-se la canale colectoare, canaliziri, tevi, guri de canal,
rigole, conducte, conducte principale, cursuri de apd, canale, tuneluri, fire si orice alte
mijloace de conducte de orice fel, insd aceasta declaratie urmeaza a fi confirmata de un
studiu de specialitate.

4.1.10. Terenul este ocupat in prezent exclusiv de constructiile descrise in Anexa 1
la contract, care urmeazi a fi demolate, pe cheltuiala concesionarului gi nu existd niciun
impediment la demolarea acestor constructii.

4.1.11. Terenul si constructiile existente sunt libere de ocupanti de orice fel.

4.1.12. Municipiul Braila va face demersurile legale pentru obtinerea
autorizafiilor de desfiinfare a constructiilor si/sau imprejurimilor/platformelor si
drumurilor interioare §i respectiv de mutare/desfiintare/modificare a retelelor existente pe
teren. De asemenea, prin prezentul contract, concedentul autorizeazd concesionarul si
realizeze pe proprie cheltuiald, direct sau prin intermediul oricaror terti, toate lucrérile de
desfiintare a constructiilor, elementelor constructive de tip imprejmuiri/platforme si
drumuri interioare si mutarea/desfiintarea/modificarea elementelor constructive de tip
refele situate pe teren gi sd elibereze terenul de orice materiale rezultate in urma acestor
lucréri, in maxim 90 de zile de la data semnarii contractului de concesiune.

4.2. Concesionarul declard, pe proprie raspundere, urmatoarele:

4.2.1. Este o societate legal organizata, functiondnd in mod valabil, potrivit legilor
roméne §i are capacitatea juridicd necesard pentru a folosi terenul aflat in proprietatea
Municipiului Bréila pentru a construi un cartier de locuinte.

4.2.2. Are capacitatea juridicd, economicd si tehnicd pentru a incheia si executa
acest contract si pentru a-si indeplini toate obligatiile aici prevazute.

4.2.3. Nu a fost declarat in faliment sau insolvabil gi, dupa cunostinta sa, nici o
acfiune sau cerere pentru declararea falimentului nu a fost formulatd de cétre creditorii
sai.

4.2.4. Dupa cunostinta concesionarului, nu existd nici un act administrativ, nici o
hotérdre judecdtoreascd, nici un contract sau orice alt tip de act juridic, implicind
concesionarul si care are sau ar putea avea ca efect interzicerea sau Impiedicarea
practicilor de afaceri curente sau viitoare ale concesionarului.

4.2.5. Activititile pe care le va desfigura pe teren nu vor crea nici o contaminare a
mediului care sd depigeascd limitele impuse de legislatia roména in vigoare, iar
concesionarul va obtine toate avizele, aprobérile, permisele sau autorizatiile necesare
pentru activitdfile pe care le va desfasura.

Art. V. PRETUL SI MODALITATILE DE PLATA

5.1. Valoarea redeventei este de 34.090 euro/an §i se achitd pana cel tarziu 31 ianuarie a
anului pentru care se datoreaz plata.

5.2. Plata redeventei se va face prin transfer bancar in contul concedentului:

Banca: Trezoreria Municipiului Briila

Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriald a Municipiului Briila

Cont: RO

C.LF.: 4205670

5.3. Concesionarul va beneficia de un termen de gratie, pe perioada céruia nu va datora
plata redeventei, si care inceteaza la data emiterii de cétre Priméria Municipiului Briila a
autorizatiilor de construire pentru obiectivul cartier de locuinte, impus prin caietul de




sarcini, in baza P.U.Z ce urmeaza a fi aprobat pentru toatd zona conform studiului de
oportunitate, dar nu mai mult de 6 luni de la data aprobarii acestuia. Plata sumelor de
achitat de la momentul expirarii perioadei de gratie pana la finalul anului in care se obtin
autorizatiile de construire, se va face in termen de 30 de zile de la data la care
concesionarul nu mai beneficiaza de termenul de gratie.

5.4. Neplata redeventei sau executarea cu intarziere a acestei obligatii conduce la plata de
catre concesionar a unor penaliti{i de intérziere de 0,1% pe zi de intarziere.

Art. VI. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Concesionarul are urmdtoarele drepturi:
6.1.1. De a realiza investitia conform art. II, pct. 2.3. pe teren.

6.1.2. Dupa incheierea unui proces verbal pe stadii de lucrdri, sd instriineze
locuintele ce au fost construite, catre terfe persoane, dar numai dupi o perioada de 90 de
zile de la instiinfarea in scris a Comandantului Garnizoanei Braila privind constructiile si
conditiile (pret, perioada finalizare, dotari, etc.) in care urmeaza a fi instrainate. In cazul
in care Comandantul Granizoanei Braila, in acest interval de 90 de zile, comunici in scris
concesionarului acceptarea conditiilor si o persoana desemnatd, in calitate de cumpéritor,
pentru a se finaliza tranzactia, concesionarul are obligatia si vindad persoanei

nominalizate in acest sens.
6.1.3. Dreptul de a folosi si de a culege toate fructele imobilului, potrivit

obiectului prezentului contract si a Codului Civil.

6.1.4. Dreptul de preemptiune la cumpérarea terenului in situatia in care
concedentul hotaraste vanzarea acestuia.

6.2. Municipiul Brdila are urmatoarele drepturi:

6.2.1. Sa inspecteze terenul, sa verifice stadiul §i modul de realizare a proiectului
propus si modul de respectare a obligatiilor asumate de citre concesionar, Verificarea se
va efectua dupa cel putin 5 zile de la comunicarea unei notificari prealabile de catre
investitor si la o ord rezonabila.

6.2.2. Orice alte drepturi rezultdnd din obligatiile concesionarului mentionate in
contract.

Art. VII. OBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Concesionarul are urmatoarele obligatii:

7.1.1. Concesionarul are obligatia de a realiza, construi un cartier de locuinte in
conformitate cu caietul de sarcini.




7.1.2. Sa exploateze terenul ca un bun proprietar, respectind prevederile legii si
ale prezentului contract.

7.1.3. Si plateasca redeventa in suma si la termenele prevazute in art. V.

7.1.4. Sa realizeze lucrérile proiectului propus conform autorizatiei de construire
eliberatd de organele competente, precum gi in baza acordurilor gi avizelor necesare
conform prevederilor legale aplicabile.

7.1.5. in momentul in care intentioneazi, conform drepturilor sale, s instrdineze
locuintele ce vor fi construite, chiar in diferite stadii de executie, sd aduca la cunostinta
Comandantului Garnizoanei Bréila, in scris acest lucru, cét §i conditiile legate de pret,
stadiul executiei, dotiri, etc. pe care le are locuinta ce urmeazi a fi instrainata. in cazul in
care dupd 90 de zile de la primirea ingtiintarii, Comandantul Garnizoanei Briila nu
comunica in scris cétre concesionar acceptarea conditiilor prevazute In adresa acestuia gi
desemnarea unei persoane care si aiba calitatea de cumpéritor, concesionarul va putea
vinde oricui va crede de cuviintd, in aceleasi conditii propuse, locuinta respectiva. In
situatia in care Comandantul Garnizoanei Brdila isi exprima, in scris, intenfia de a
cumpdra locuinta in conditiile propuse de concesionar, acesta are obligafia de a vinde
catre persoana desemnatid de Comandantul Garnizoanei Bréila in acest sens.

7.1.6. Sa obtind toate avizele si autorizatiile prevazute in legislatia in vigoare
pentru desfagurarea activitatii. Toate cheltuielile necesare pentru realizarea proiectului
propus vor fi suportate in intregime de cétre concesionar, inclusiv toate taxele legale
pentru obtinerea autorizatiei de construire gi avizele necesare.

7.1.7. Sé respecte normele de protectie a mediului conform Anexei 2.

7.1.8. Sa efectueze toate procedurile necesare pentru inregistrarea in Cartea
Funciara a dreptului de concesiune in favoarea sa §i s& suporte orice cheltuiald in acest
sens.

7.1.9. Si predea terenul, la incetarea contractului, in mod gratuit si liber de
sarcini, predare care va fi consemnata intr-un proces verbal de predare-primire.

7.1.10. Sa facd demersurile necesare in vederea obfinerii autorizafiei de
construire.

7.1.11. Sa realizeze lucrérile de desfiintare a constructiilor, a elementelor de tip
imprejmuiri/platforme i drumuri interioare si mutarea/desfiintarea/modificarea
elementelor constructive de tip retele situate pe teren si si elibereze terenul de orice
materiale rezultate in urma acestor lucriri. Concesionarul va suporta cheltuielile de
demolare.

7.1.12.  Sa construiasca prin proiectul ce urmeaza a fi propus un numér de minim
100 de spatii cu caracter locativ (locuinte) pe suprafata de teren concesionatd conform
declaratiei din Anexa 3.




7.1.13 in functie de numarul de locuinte previzut in documentatia tehnica
conform articolului 7.1.12 concesionarul are obligatia sa asigure un minim de 2 locuri de
parcare pentru fiecare locuin{a construitd, conform declaratiei din Anexa 3.

7.1.14  Sa realizeze sistematizarea terenului, a acceselor necesare precum §i a
racordurilor si instalatiilor de utilitati aferente.

7.1.15  La sfarsitul perioadei de executie a lucrarilor prevazute la art 7.1.14 si
dupd dezmembrarea in loturi conform documentatiei P.U.Z, ce urmeaza a fi aprobatad de
Consilul Local Municipal Briila, si cedeze citre Municipiu loturile de teren ce constituie
cii de acces si zone de utilitate publica pentru a fi introduse in inventarul domeniului
public al Municipiului Bréila.

7.1.16 Dupi desfiintarea constructiilor conform art. 4.1.12 si aprobarea PUZ-ului
prin HCLM, si suporte costurile pentru dezmembrarea lotului ce va constitui cale de
acces pe 4 benzi ce va laga Sos. Buziului de calea Calarasilor. Amenajarea infrastructurii
aferente acestui lot revine in sarcina adjudecatorului lotului de teren cu nr. Cadastral
82609. Calea de acces cu infrastructura aferenta va fi introdusi in inventarul domeniului
public al muncipiului Briila.

7.2. Municipiul Brdila are urmatoarele obligatii:

7.2.1. Sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor nascute din
prezentul contract, sd asigure concesionarului folosinta exclusiva, linigtitd §i utila a
terenului pe intreaga duraté a contractului.

7.2.2. Sa predea terenul concesionarului in starea corespunzatoare scopului pentru
care a fost incheiat prezentul contract cel tdrziu in 30 de zile de la data semndrii
contractului. La data predarii terenului, se va intocmi un proces verbal de predare-
primire, semnat de ambele parti, prin care se va constata starea fizica a terenului.

7.2.3. Sa notifice concesionarul cu privire la aparitia oricaror imprejuréri de
naturd si aducd atingere drepturilor acestuia.

7.2.4 Sa semneze in termen de 10 zile de la finalizarea lucrérilor de desfiintare a
constructiilor i a celorlalte lucriri de pe teren, procesul verbal de receptie la terminarea
lucrarilor.

7.2.5. Sa aprobe dezmembrarea terenului in loturi ce vor avea destinatie publica si
loturi pentru construirea locuintelor conform documentatiei P.U.Z. ce va fi aprobatid in
Consiliul Local Municipal Braila pentru intreaga zonad. Pentru acestea din urmai, in
momentul vanzirii de cétre concesionar a locuintelor construite, se va putea schimba
beneficiarul concesiunii, conform prevederilor legale in vigoare, doar pentru suprafafa de
teren aferentd constructiei vandute, micgordndu-se in acest fel suprafata concesionati
initial. Pentru loturile ce vor constitui céi de acces si zone de utilitate publicd Municipiul
va prelua si introduce in inventarul domeniului public aceste suprafefe de teren.

Art. VIII. INTRAREA IN VIGOARE A CONTRACTULUI

8.1. Acest contract intra In vigoare la data semnarii.



Art.IX. MODIFICAREA, REZILIEREA SI INCETAREA CONTRACTULUI
9.1. Prezentul contract poate fi modificat numai cu acordul scris al partilor, prin act
aditional, dupa aprobarea prealabila a Consiliului Local.

9.2. De asemenea, contractul se reziliazi de drept, fard punere in intarziere §i fara
intervenfia instantei, precum gi fird indeplinirea vreunei alte fomalitdti in urmatoarele
cazuri:

9.2.1. Prin simpla notificare de incetare a contractului, fird plata niciunor
despégubiri, transmisi de concedent:

a) daca concesionarul nu plateste pretul in termen de 90 de zile de la data
scadenta, stabilita prin contract;

b) dacé concesionarul nu foloseste terenul conform destinatiei stabilite in
art. Il §i nu remediaza aceasta situafie intr-un termen de 90 de zile de la data la care a fost
notificat in acest sens de citre Municipiul Bréila;

c) in cazul in care concesionarul nu a respectat obligatia prevazuia la art.
VII, pet. 7.1.6. din contract.

9.2.2. Prin simpla notificare de incetare a contractului, fara plata niciunor
despagubiri, transmisa de concesionar:

a) in cazul in care autorizafia de construire necesard pentru realizarea
constructiei nu este emisa in termen de 12 luni de la data semnérii contractului, din vina
exclusiva a concedentului;

b) dacd Municipiul Braila nu respectd oricare din obligatiile prevazute in
contract §i nu remediazd aceastd incalcare in termen de 60 de zile de la data notificarii
scrise trimisé de cétre concesionar, prin care se reclama o astfel de incélcare.

9.3. In situatia aparitiei vreunui caz de incilcare de citre vreuna din parti a clauzelor
9.2.1. 51 9.2.2., cealaltd parte are dreptul s& opteze, in conditiile prezentului contract, fie
pentru continuarea relafiei gi acordarea unui termen de grafie pentru respectarea
obligatiilor incilcate, fie pentru rezilierea prezentului contract.

9.4. De asemenea, contractul inceteazd de drept, fird punerea in intarziere si fara
interventia instantei, precum si fara efectuarea vreunei formalitéti prealabile, daci oricare
dintre parfi va intra in procedura falimentului sau in procedura de dizolvare sau lichidare,
ori bunul concesionat dispare, dintr-o cauza de forta majora.

9.5. In cazul in care contractul inceteaza inainte de termen, indiferent de motive, terenul
revine concedentului gratuit si liber de sarcini, concesionarul pastrand dreptul de
proprietate asupra bunurilor proprii, iar situatia juridici a constructiei se rezolva in
conditiile Codului Civil.

9.6 In cazul in care concesionarul nu respectd clauzele asumate prin art 7.1.12, 7.1.13,
7.1.14 este obligat la plata unor despégubiri cdtre Municipiul Brdila in cuantum de
150.000 lei.

Art. X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA



10.1. Partile inteleg sd-si indeplineascd obligatiile asumate prin prezentul contract cu
buni credinta si diligenta ceruti unui bun proprietar sau unui profesionist care actioneaza
in mod obisnuit in domeniul de activitate al partilor.

10.2. Drepturile si obligatiile rezultand din prezentul contract nu pot fi cedate de oricare
din pérti, fara acordul scris al celeilalte parti.

Art. XI. FORTA MAJORA

11.1. Forta majord exonereaza partea care o invocd de orice raspundere. Partea care
invoc# forta majord are obligatia de a informa in scris cealaltd parte in legatura cu noile
imprejuréri, in cel mult 15 zile de la aparitia acestora, si trebuie sa prezinte documente
care sa confirme situatia respectiva. Daca situatia de fortd majora se prelungeste mai mult
de 15 zile, contractul se va considera reziliat de drept, in urma unei notificari adresate
celeilalte parti, de cétre partea interesat.

Art. XII. LITIGII

12.1. Acest contract va fi guvernat si conceput in conformitate cu legea romana. Orice
disputd (dacd nu este rezolvatd amiabil), se va deduce in fata instantei de judecata
competentd, conform legislatiei din Romaénia.

Art. XIII. DISPOZITII FINALE

13.1. in cazul in care clauzele prezentului contract vor fi nule, sau anulate, cele care pot
produce efecte vor ramane in vigoare.

13.2. Concesionarul va suporta cheltuielile si taxele legate de incheierea in forma
autenticd a prezentului contract si de indeplinire a formalitatilor de publicitate imobiliara.

13.3. Municipiul Brédila nu poate fi tras la raspundere de cdtre concesionar pentru
schimbarea situatiei juridice a terenului, ca urmare a aparifiei unor acte normative de
nivel superior ulterioare semndrii contractului, dar garanteaza acestuia linistita posesie
fatéd de orice tulburare a folosintei acestuia, respectiv pentru orice altd deposedare de bun,
cu exceptia deposedarii, potrivit legii, pentru cauza de utilitate publica.

13.4. Toate notificérile si alte comunicéri ce sunt necesare sau permise a fi efectuate in
baza prezentului contract, vor fi facute in scris si vor fi considerate a fi facute in mod
valabil, dacad sunt livrate personal sau prin scrisoare recomandatd cu confirmare de
primire sau prin fax confirmat prin recipisa de primire.

13.5. Urmatoarele anexe fac parte integranta din prezentul contract:

— Anexa | — Extras carte funciara



— Anexa2 - Declarajie comuna privind problemele de mediu
— Anexa 3 - Declaratie privind asumarile legate de proiect

Prezentul contract s-a incheiat azi , a fost redactat in Municipiul
Briila, in 3 (trei) exemplare originale si a fost semnat de parti.

ANEXA 2

DECLARATIA COMUNA A CONCEDENTULUI S$1 A CONCESIONARULUI
PRIVIND PROBLEMELE DE MEDIU

Protectia conditiilor de mediu existente este unul din obiectivele primare ale
parcului. Concesionarea este conditionatd de respectarea conditiilor legale de protectie a
mediului. Trebuie si se respecte autorizatiile emise de citre Agentia pentru Protectia
Mediului pentru fiecare constructie in parte. Concedentul declardi cd va acorda
concesionarului tot sprijinul posibil pentru obtinerea avizelor si autorizatiilor de mediu
din partea Agentiei pentru Protectia Mediului Briila.

Concesionarul confirmd ci i este pe deplin cunoscutd atdt situatia juridica a
terenului concesionat, cdt g§i toate problemele de mediu aferente acestui teren.
Concesionarul declard cd a fost informat de concedent asupra posibilitatii modificarii
actualei legislatii de protectiea mediului din Romaénia, in procesul armonizarii graduale a
legislatiei de protectie a mediului din Roménia cu cerintele in domeniu ale Uniunii
Europene. Aceste imprejurari pot oricdnd genera costuri suplimentare pentru investitii, iar
suportarea lor revine in sarcina concesionarului.

Amplasarea constructiilor si functionarea serviciilor se va face cu aplicarea
tuturor normativelor in vigoare privind protectia factorilor de mediu. Nu se vor desfasura
in zona activitétile economice susceptibile a polua aerul, apa gi solul.

Depozitarea externd se va face in containere sau rezervoare care vor fi ascunse
vederii si la distan{d de drumul de acces. Containerele de gunoi si de rebuturi vor fi de
asemenea ascunse vederii. Acestea vor fi ascunse cu ajutorul zidurilor, terasamentelor,
gardurilor, precum §i a copacilor si plantelor. Dacd este necesar, accesul pentru
incarcare/descarcare §i livrare, aceste depozite vor fi localizate in spatele cladirilor si vor
fi ascunse vederii prin aranjamente adecvate. Trebuie si se prevadd de asemenea, spatiu
suficient pentru incércare/descarcare in interiorul sit-ului.

Toate deseurile si produsele reziduale vor fi colectate si depozitate intr-o arie
special amenajatd in acest scop. Este recomandabil ca degeurile sa fie colectate pentru
reciclare sau reutilizare, daca este posibil si fezabil. Deseurile care nu pot fi reutilizate,
vor fi depozitate la o groapa de gunoi autorizata de autoritétile locale, respecténd regulile
Uniunii Europene referitoare la deseuri.

Toate deseurile chimice si toxice vor fi eliminate conform regulilor Uniunii
Europene referitoare la deseurile toxice si periculoase. Se vor pastra documente prin care



se inregistreaza tipul, cantitatea, data si modul in care s-au eliminat deseurile. Eliminarea
deseurilor se va face respectand cerintele autoritatilor sanitare.

Nu trebuie s fie detectabile in afara limitelor mirosurile neplicute provenind de
la operatiunile desfaturate in fabrica.
Se vor respecta conditiile stabilite in autorizajia de mediu referitoare la emisiile
atmosferice, daca va fi necesari o astfel de licen{a. Va trebui, de asemenea, s se respecte
prevederile din documentele si regulamentele nationale referitoare la poluarea
atmosferica.

Concedent, Concesionar
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ANEXA 3

DECLARATIE PRIVIND ASUMARILE LEGATE DE PROIECT

BUBSOISRAMIIIRY «sconovavssimmmsnmmni i iasssswssEsss s reprezentant al $C......cummsmsn
SRL/SA,cu sediul social in .....ccoovevveevnvvenenen. oAl e , avand
7 | F—— (R SO S S in calitate de concesionar al terenului in suprafata de

25144 mp situat in Braila, Calea Calarasilor nr 220, lot 2/2, cazarma 493

declar pe propria raspundere ca:

- Documentatia tehnica pentru autorizatia de construire pe care o voi avea la baza
cererii privind autorizatia de construire va cuprinde un numéar de minim 100 de
unitati cu caracter locativ ce urmeaza a fi construite pe suprafata de teren

concesionati

- pentru fiecare unitate cu caracter locativ, aga cum va rezulta din autorizafia de
construire emisé de Primaria Municipiului Braila, ma oblig sa execut un numar de

minim 2 locuri de parcare

- voi executa lucrérile privind sistematizarea suprafetei concesionate §i voi executa
racordurile bransamentele si infrastructura aferenta cartierului de locuinte, asa cum

rezultd din clauzele contractului de concesiune nf............
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Proprietar — Consiliul Local al Municipiului Braila

Beneficiar al raportului de evaluare — Consiliul Local al Municipiului Braila
Evaluator — GABRIELA PAVALOIU

Data evaluarii — 10.07 2013

Datele. informatiile i continutul prezentului raport sunt confidentiale si nu vor
putea fi copiate in parte sau in totalitate i nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului si al destinatarului raportului
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Certificarea evaluatorului. Semnatura

Subsemnata certific in cunostin{d de cauzi si cu buni credinti cé:

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevérate si corecte.
Estimérile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind
adevarate §i corecte, precum $i pe concluziile inspectiei pe care am efectuat-o asupra proprietatii
imobiliare.

Analizele. opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile
limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, impartiale si
nepdrtinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinfa proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.

Implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de méarimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeazd cauza clientului in functie de opinia mea. Tariful
convenit pentru elaborarea raportului de evaluare nu este conditionat de nici un aspect al
raportului.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Codul Deontologic al ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania) si cu Standardele Internationale de Evaluare.

Analizele, opiniile gi concluziile mele au fost formulate, la fel ca i intocmirea acestui raport,
in concordanta cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare.

Posed cunostintele necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asisten{d profesionala in
vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

abriela Pavaloiu

I
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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Evaluator

Gabriela Pavaloiu

Solicitantul raportului de
evaluare

Consiliul Local al Municipiului Braila

PROPRIETATEA EVALUATA

Tipul proprietatii Teren

Proprietar Consiliul Local al Municipiului Braila
Locatie ®* Str Calea Calarasilor nr 220, jud Braila
Data de referinta a | 10.072013

evaluarii

Data inspectiei 10.07.2013

Curs valutar 4.4416 lei/euro

Tipul valorii

Valoarea de piata

Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata in vederea concesionarii

Date privind dreptul de
proprietate

Drept de proprietate deplin

Descriere bun evaluat

Proprietate imobiliara de tip teren in suprafata de 31565 mp.
categoria curti constructii

Date  privind piata | Tendinta preturilor — in stagnare

specifica Oferta in stagnare, cerere in stagnare

VALOAREA Valoare de piata estimata teren (fara TVA) 852,255 euro |
ESTIMATA Valoare de piata estimata teren (fara TVA)/

(opinia evaluatorului)

mp 27 euro/mp

Perioada de concesionare 25 ani
Valoare redeventa/an (fara TVA) 34,090 euro
Valoare redeventa/luna (fara TVA) 2,840 euro

tad
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IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI A SFEREI MISIUNI1I DE
EVALUARE

Identificarea clientului si a proprietatii de evaluat

Evaluarea proprietatii imobiliare situata in Braila, str Calea Calarasilor nr 220 a fost solicitata
de catre Consiliul Local al Municipiului Braila, care este si proprietarul imobilului.

Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Utilizarea raportului

» Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara reprezentand teren in suprafata de
31.565 mp.

» Scopul evaluarii il constituie estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare mai sus
mentionate in vederea concesionarii sale.

» Utilizarea raportului este necesara pentru ca proprietarul sa cunoasca pretul care se poate
obtine in urma unei eventuale concesionari/vanzari a proprietatii.

Dreptul de proprietate evaluat

Opinia asupra dreptului deplin de proprietate a fost exprimata de catre evaluator in urma
analizarii actelor de proprietate prezentate in copie de catre beneficiar;

Nicio afirmatie exprimata in acest raport nu trebuie sa fie interpretata ca o opinie legala referitoare
la titlul de proprietate.

Evaluarea a fost facuta considerand ca proprietatea imobiliara este degrevata de orice sarcini si nu
face obiectul nici unui proces juridic. S-a considerat de asemenea ca toate drepturile de proprietate
au fost si pot fi transferate integral.

Data inspectiei si data estimarii valorii

La baza efectuarii raportului de evaluare au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare perioadei ianuarie - iulie 2013.

Data de referinta a evaluarii este : 10.07 2013

Data inspectiei: 10.07. 2013

Data raportului: 10.07. 2013

Valabilitatea raportului de evaluare: data evaluarii

Curs de schimb valutar valabil la data evaluarii: 4.4416 lei/euro

Y VYYYVY

Totodata valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate.
orice element ce conduce la nedncadarea in acestea din urma, impune actualizarea lucrérii.
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Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat
Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflectd rezultatul unor aprecieri ficute pe baza mai multor criterii de comparatie. ea
expriménd de fapt valoarea de schimb in contextul general al pietei.

Valoarea este un concept economic care se refera la pretul cel mai probabil la care ar ajunge
vanzatorii si cumparatorii bunului pus la vanzare.

Evaluarile bazate pe piata utilizeaza in mod normal una sau mai mulie abordari in evaluare, prin
aplicarea principiului substitutiei, utilizand informatii derivate din piata. Acest principiu arata ca o
persoana prudenta nu va plati pentru un bun sau serviciu mai mult decat costul de achizitie pentru
un bun sau serviciu acceptabil ca substitut, in absenta factorilor de timp. risc sau neadecvare.
Costul cel mai mic al celei mai bune alternative, pentru un bun substitut sau pentru un bun identic,
va tinde sa reflecte valoarea de piata.

Bazele evaluarii, procedurile si tehnicile folosite sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare si au in vedere valoarea de piata.

In conformitate cu Standardul de Evaluare IVS, definitia valorii de piata este urmatoarea :
« Valoarea de piati este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbati, la data evaludrii.
intre un cumpdrator decis §i un vanzator hotérat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa
o activitate de marketing corespunzitoare, in care parfile implicate au actionat in cunostinta de
cauzi, prudent si fird constrangere »

Moneda raportului

Conform solicitarii destinatarului raportului, opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI si
EUR. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative ( nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata specifica proprietatilor imobiliare, etc)

Sursele de informatii utilizate
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza:
» informatiilor furnizate de citre proprietar , corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia.

# presa de specialitate si evaluatori care isi desféigoara activitatea pe piata locala

» informatii privind piata specifici a proprietatilor imobiliare
» site-uri web ; vanzari notariale

Informatiile utilizate la elaborarea raportului de evaluare au fost considerate de evaluator
ca fiind corecte, de incredere si suficiente in realizarea scopului declarat.
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Ipoteze speciale si conditii limitative

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

v

\r.‘

‘,.4’

b 1

Proprietatea imobiliara se evalueaza in vederea vanzarii, in ipoteza utilizarii in continuare.
in scopul proiectarii initiale si pentru care a fost achizitionat

Aspectele juridice se bazeaza pe informatiile si documentele furnizate de utilizatorul
proprietatii evaluate si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare

Se presupune ca nu sunt aspecte ascunse sau neaparente ale imobilului care sa influenteze
valoarea. evaluatorul neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare a le descoperi

Se presupune ca imobilul evaluat se afla sub incidenta si in armonie cu legile si
reglementarile privind protectia si combaterea poluarii mediului, aflate in vigoare la data
prezentului raport de evaluare

evaluatorul considera ca analizele si presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in baza disponibilitatilor de la data evaluarii

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii informatiile pe care le-a avut la dispozitie privind
imobile similare, valori de tranzactie, oferte, neexcluzand posibilitatea de a fi exitat si alte
date de piata de care evaluatorul nu avea cunostinta in momentul evaluarii

Valoarea declarata este opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietalii
imobiliare si este valabila la data evaluarii

Evaluatorul nu poate garanta obtinerea prin vanzare a unui pret identic cu valoarea
estimata in acest raport, desi evaluarea a fost atent intocmita, avand la baza datele si
informatiile pe care le-a avut la dispozitia sa

Evaluatorul nu are nici un interes, de nici o natura, fata de proprietatea evaluata sau fata de
proprietar, iar onorariul nu a fost stabilit in functie de valoarea evaluata

De asemenea s-au avut in vedere urmétoarele ipoteze de lucru §i conditii restrictive:

Y

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime si nici ca referinta intr-
un document ce urmeazi a fi publicat, ca circulard sau sau material publicitar. sub nici o
forma, fard acordul scris al expertului evaluator asupra formei in care ar urma sa apara.
Acest raport este confidential pentru parti si poate {i utilizat numai scopului pentru care s-a
incheiat conventia (acordul) intre parti. Expertul evaluator nu acceptd nici o
responsabilitate faa de o ter{d persoani care sa facd uz de el.

informatiile furnizate, documentatiile tehnice, sunt considerate autentice, dar nu se da nici
o garantie asupra preciziei lor; plangele fotografice din acest raport, sunt incluse pentiu a
se face o imagine referitoare la proprietatea evaluaia ;

Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evaluarii, factorii de mediu. etc. care ar putea influenta in vreun sens valoarea
proprietatii imobiliare analizate

6
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Conditii limitative

# Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:

» Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si in special concluziile, identitatea
evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin publicitate.
relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa si prealabila a
evaluatorului;

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori. identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului:

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau

sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatea evaluata;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietd{i si orice divizare sau distribuire

a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o

astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar f{i solicitat sa acorde consultanta

ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost convenita.

scris si in prealabil;

» Previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente
de pe piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt i sunt influentate de
inexistenfa (incd) a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbaérii conditiilor viitoare

b 4

"."

Y

Clauze de nepublicare

» Prezentul raport de evaluare, in totalitate sau parti din acesta, sau orice referire la
continutul sau nu pot fi folosite sau incluse intr-un document publicat, circulara
sau lucrare si nici publicatie fara acordul scris si prealabil al evaluatorului. cu
specificarea formei si contextului in care ar urma sa apara.

» Orice reproducere este nula de drept si de fapt si recomandam sa nu fie luata in
consideratie.
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PREZENTAREA DATELOR

Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliara reprezentand teren categoria curli constructii este proprietaiea Consiliul
Local al Municipiului Braila

La data evaluarii nu a existat un extras de carte funciara.

Conform declaratiilor proprietarului, asupra proprietatii nu greveaza nici un fel de sarcini sau
servituti si nu s-au constituit garantii bancare care sa limiteze dreptul de proprietate.

Descrierea terenului

Terenul categoria de folosinta curti constructii in suprafata de 31.565 mp real masurat, are forma
dreptunghiulara si plana .fara impedimente de natura a-i afecta functionalitatea, cu deschidere la
drum principal invecinandu-se cu proprietati particulare.

Nu au fost semnalate litigii intre proprietar si vecini referitoarea la granitele proprietatii.

Proprietatea analizata este ingradita, conectata la reteaua de alimentare cu energie electrica.
reteaua de alimentare cu apa-canalizare, alimentare cu gaz.

Pe teren se afla constructii cu destinatii specifice activitatii militare, constructii care un fac
obiectul evaluarii .
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ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR. METODE DE EVALUARE

Baza evaluarii realizate in prezentul raport de evaluare este valoarea de piata asa cum a fost ea
definita mai sus.

In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, in vederea determinarii valorii de piata
pentru proprietatea imobiliara s-au folosit doua metode de evaluare:

» Abordarea prin comparatia vanzarilor;
» Abordarea prin venit:

Evaluare teren
Metoda comparatiilor de piata

Metoda abordata pentru evaluarea terenului aferent proprietatii esie aplicata in ipoteza ca terenul
este liber .

Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile si imbundtatirile amplasamentului
afecteaza utilizarea si valoarea terenului.

Comparatia directd este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului §i cea mai preferata
metoda atunci cdnd sunt disponibile vanzari comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vinzarile gi alte date pentru loturi
similare, In scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

in procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.
Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare.
conditii de vdnzare (motivatia), conditii de piatd (data vanzirii), localizarea, caracteristici fizice.
utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare, Variabilele luate ca elemente de comparatie
sunt caracteristicile fizice ale amplasamentului. care se referd la mirimea §i forma sa, deschiderea
la fatada. topografia, localizarea si privelistea

Premiza majord a metodei este aceea cé valoarea de piatd a proprietatii imobiliare este in relatie
directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietdti imobiliare competitive si comparabile.

Pentru identificarea si masurarea corectiilor cele mai folosite tehnici sunt:

» analiza pe pereci de date ( tehnica cantitativa)
> analiza comparatiilor relative ( tehnica calitativa)

Abordarea prin comparatie directa este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand
existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau
tendintele de pe piata.

Din datele culese am selectionat trei proprietati comparabile prezentate in anexe si pe baza carora

a fost intocmita grila de piata a comparatiei directe pentru teren
9
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ANEXA 1 - Metoda comparatiei directe

Informatii necesare privind terenurile

Terenurile similare cu terenul de evaluat

Nr similare cu terenul de evaluat
crt (tabell) Terenul evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
- Valoarea unitard de piatd a % 20 10 35
terenului similar, (oferte) —
[Euro/mp].
1 Data inregistrarii informatiei februarie 2013 februarie 2013 februarie 2013
corectie procentuala 0% 0% 0%
Valoare corectie - 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 20,00 10,00 35,00
2 Conditii de negociere oferte oferte oferte
Corectie -3% -3% -3%
valoare corectie -0,60 ~0,30 -1,05
Pret corectat 19,40 9,70 33,95
3 | Zona din localitate in care este str Calax str Rm
amplasat terenul Catarastior e str Bm Sarat/Centura o Sos Baldovinest Sar_at[Cen@ra
Brailei Brailei, la intrarea
220, lot 1 :
in oras
corectie procentuala 3% 25% 0%
__ Valoare corectie e 230 o
4 Pret corectat 20,00 1220 3395
Suprafata terenului [mp] 31.565,00 20000 18000 40000
corectie procentuala 0% 0% ~10%
0.00 0.00 =340
corectie bruta
Pret corectat 20,00 12,20 30,56
5  Forma si geometria terenului dreptunghiulara dreptunghiulara si dreptunghiulara si dreptunghiulara si
si plana plana plana plana
corectie procentuala 0% 0% 0%
i e ; +4 - 0,00 0.00 0.00
Valoare corectie G B St 2 s
Pret corectat 20,00 12,20 30,56
6 Acces la strada la drum comunal drum exploatare la drum principal
principala pe
cale acces
corectie procentuala “10% 30% -20%
_ T 3,00 3,66 %01
__Valoare corectie
Pret corectat 22,00 15.80 24,44
7  Echiparea terenului, utilitati; energie electrica, | posibilitate energie posibilitate energie posibilitate energie
-apa-canal,gaze electrica, apa- electrica, apa-canal electrica, apa-
canal,gaze canal,gaze
corectie procentuala - 20% 45% 20%
4.00 549 6.11
Valoare corectie ' i
L Pret corectat 26.00 21,35 30.56
8  Existenta Certificat urbanism. teren intravilan- teren intravilan- la teren intravilan- la teren intravilan- la
curti constructii = | intrare oras periferie oras intrare oras
in oras

10
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corectie procentuala 3% 15% 5%
corectie bruta 1.30 3.20 1.53
Pret corectat 27,30 2455 32,08
Valori unitare totale rezultate in urma 2730 24,55 32,08
aplicarii corectiilor
Total corectii brute absolute ( 590 1,19 11,03
EUR/mp)
Valoarea unitara de piata de comparatie 27 euro/mp
rezultata Vuct=
Valoare de piata estimata teren (fara TVA) 852,255 euro
Valoare de piata estimata teren (fara TVA) / mp 27 euro/mp
Perioada de concesionare 25 ani
Valoare redeventalan (fara TVA) 34,090 euro
Valoare redeventa/luna (fara TVA) 2,840 euro

Valoarea estimata a proprietatii imobiliare de tip teren
prin “ABORDAREA PRIN COMPARATIE?”, la data de 10.07.2013
(fara TVA) este :
3.785.375 lei echivalent 852.255 euro

Valoare redeventa/ luna = 2.840 euro

11
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Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este o abordare comparativa a valorii oricarei proprietati generatoare de
venit, care ia in considerare informatiile referitoare la veniturile si cheltuielile aferente proprietatii
evaluate si estimeaza valoarea acesteia prin convertirea venitului in valoare.

Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau
proprietdti) cumparat(e) numai in mésura in care cumpdritorul (investitorul) realizeaza o
satisfactie din achizifia respectiva (in cazul studiat aceastd satisfactie se reflecta prin céstigurile
viitoare realizabile din inchirierea proprietatii).

Abordarea pe baza venitului consta in metode, tehnici i proceduri matematice pe care evaluatorul
le utilizeazd pentru a analiza capacitatea proprietdtii de genera beneficii (de obicei din venituri
banesti si din valoarea de revanzare) si sa transforme aceste beneficii intr-o indicatie asupra valorii
actualizate.

Metoda capitalizarii venitului este una din cele doua metode ale abordarii prin venit, prin care
veniturile viitoare previzionate(asteptate) sunt convertite in valoare fie prin impartirea venitului,
de obicei anual,cu o rata de capitalizare, fie prin inmultirea venitului cu un coeficient multiplicator
( care este inversul ratei de capitalizare.

» In urma analizei pietei locale privitoare la utilizarea acestui tip de proprietate si din datele
mentionate mai sus se pot sintetiza urmatoarele :

ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI

Suprafata teren (mp) cea. 31.565
Chiria lunara (EUR/luna) 2850 0.09  EURO/MP
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 34.200
Total VBP (eur/an) 34.200
Grad de ocupare 85%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 29.070
Total VBE (EUR/an) 29.070
Cheltuieli exploatare 5% 1.454
Costuri reamenajare 7% 2.035
Venit net efectiv (EUR/an) 25.582
Total VNE (EUR/an) 25.582
Rata de capitalizare 3%
Multiplicator 33.33
Valoare randament (EUR) 852.720
rotund 852,720 €
3.787.400 LE1 4.4416

Valoarea estimata a proprietatii imobiliare
prin “ABORDAREA PRIN VENIT” la data de 10.07.2013
(fara TVA) este:

3.787.400 lei echivalent 852.720 euro
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REZULTATELE EVALUARIIL RECONCILIEREA VALORILOR.

Ca urmare a aplicarii metodelor de evaluare, rezultatele obtinute sunt:

Metoda utilizata Valoare estimata Valoare estimata Redeventa
: - lei - - euro -
2a pri ii . 2.258 2.
Abordarea prin comparatii 3785375 lei 852.255 euro 840 euro
Abordarea prin venit 3.787.400 lei 852.720 euro 2.850 euro

Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodei si de influenta mare pe care o are
piata vranceana in aplicarea acestei metode iar argumentele care stau la baza elaborarii acestei
opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

» Valoarea estimatd prin Metoda comparatiilor de piatd reprezintd un indicator al pretului
probabil la care proprietatea evaluata s-ar putea tranzactiona pe piata.
Aceastd valoare a fost ob{inuta din analiza ofertelor de vanzare aduse la conditiile concrete
ale proprietatii de evaluat, necontinind elemente previzionale ce ar putea fi infirmate de
realitafile viitoare.
Analiza a presupus sclectarea elementelor de comparatie direct de pe piata specifica si de
aceea consider ci are probabilitatea de veridicitate cea mai mare dintre toate
metodele, valoarea estimata fiind cea mai apropiata de valoarea de piata.

> Valoarea estimata prin Metoda capitalizarii veniturilor reprezintd capacitaiea potentiala a
bunului de a aduce venit. in ipoteza c& un potential investitor ar cumpira aceasta
proprietate pentru ca mai apoi sa o inchirieze, este foarte importantd estimarea castigului
viitor. Totusi, aceasta metoda introduce elemente ce tin de o anumita conjunctura politico-
economica (prezinta un grad mai mare de subiectivism).

Reconcilierea valorilor

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari de evaluare pentru a
putea avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica si rationamentele aplicate au
condus la judecéti consistente.

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmétoarele principii:

» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative gi
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei iulie 2013

» valoarea nu tfine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

» valoarea este o predictie;

» valoarea este subiectiva;
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evaluarea este o opinie asupra unei valori,

valoarea este consideratd in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei;
» valoarea nu contine T.V.A.

datele primare au caracter de piati (in continua modificare).

b

e

v

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia mea.
valoarea de piata a proprietatii imobiliare fara TVA,
la data de 10.07.2013, este:

Valoare de piata estimata teren (fara TVA) 852,255 euro
Valoare de piata estimata teren (fara TVA) / mp 27 euro/mp
Perioada de concesionare 25 ani
Valoare redeventa/an (fara TVA) 34,090 euro
Valoare redeventa/luna (fara TVA) 2,840 euro

Aceasta valoare a fost obtinuta prin metoda comparatiei directe — analiza pe perechi de date
argumentaté de faptul ci se bazeazi pe date corecte si concrete de piata.

Criteriile pentru estimare finald a valorii, fundamentatd si semnificativd, sunt urmtoarele:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinentd este fiecare metoda in concordanta cu scopului
i utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare gi viabilitatea pietei imobiliare.

Degi estimarea finala a valorii este bazatd pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala
nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unei evaluari este mésurat de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate
si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Numdrul de proprietdti comparabile, numérul de corectii si corectiile absolute si nete. reflecta
precizia relativd a unei anumite aplicatii a metodei. De reguld. corectia totald netd este un
indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul c¢d impreciziile in corectiile
pozitive §i negative se compenseaza.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea gi relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidenfiate de o anumitd tranzactie
comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot i contestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici.
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor precum si scopul evalurii. evaluatorul
opineaza pentru valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor de piata.
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Trebuie ca beneficiarul evaluarii sa aiba in vedere faptul ca diferenta dintre valoare si pretul platit
este cauzata de contextul tranzactiei, care nu este niciodata acelasi.

Aceasta valoare reprezinta perceptia personala a evaluatorului cu privire la cel mai probabil pret
cu care aceasta proprietate ar fi adusa intr-o piata competitiva si deschisa, cu toate conditiile

necesare pentru o tranzactie corecta, vénzatorul si cumparatorul actiondnd prudent si in
cunostiinta de cauza, si presupunidnd ca preful nu este afectat de stimuli anormali.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi considerat si citit altfel decat in intregul sau, avand
in vedere toate elementele mentionate si analizate in cuprinsul sau. precum si toate ipotezele si
conditiile limitative specificate.

Anexele fac parte integranta din prezentul raport de evaluare (oferte comparabile, schita teren)

Data: 10.07. 2013

Evaluator : Gabriela Pavaloiu

wh




WY SRS FULC
b H-CLH-pf . Ll /2804 2044

Tabel constructii existente pe lotul 2/1 la imobilul situat pe Calea Calarasilor nr. 220

Nr. | Constructii | Constructii | Suprafata| Valoare Valoare
Crt. | Proces- act mp reevaluata
Verbal dezmembrare
1. |N3 C10 1056,00 [ 144.117,60 |162.953,62
2. |U4 C11 307,00 16.023,40 18.117,64
3. |[) C14 142,00 252.019,20 | 284.957,85
4. |1 C24 469,00 2.314,10 2.616,55
5. [U2 C25 302,00 15.556,70 17.589,94
6. (Ul C26 300,00 15.556,70 17.589,94
7. |1Cc C27 8,00
8. |D1 C28 326,00 9.034,60 10.215,41
9. |F C29 253,00 5.090,90 5.756,27
10. |B C30 1475,00 | 28.264,60 31.958,75
TOTAL 4.638,00 |487.977,8 551.756,01

Teren in suprafata de 31.565,00 mp

Valoare teren 691.488,14 lei

Total valoare constructii 551.756,01 lei, la care se mai adauga si valoarea de 198.634,03 lei

ce reprezinta drumuri si alei pietonale, platouri si platforme, retele si arbori.
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