ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 535
din 2'7.09.2023

Privind: Scoaterea la licitatie publica, in vederea inchirierii, a unor terenuri ce
apartin domeniului public al municipiului Braila, conform anexei nr. 3 b,
aprobate prin H.C.L.M. Braila nr. 429/21.12.2015.

CONSILIUL LOCAYL MUNICIPAL BRAYLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Arhitect Sef, Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locala, Directiei Finantelor Publice Locale si Directiei Achizitii Publice,
Licitatii si Parteneriat Public Privat, precum si avizele comisiilor de specialitate
nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 20 alin. (1) lit. ) si art. 28 alin. (3) din
Legea nr. 273/2008, privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si
ale H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020, cu modificarile si completrile ulterioare:

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 108 lit. c),
coroborat cu 332 - 352 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a)
din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile Si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 (1) Se aproba scoaterea Ia licitatie publica, in vederea inchirierii, a
terenului ce apartine domeniului public al municipiului Braila, conform anexei
nr. 3b la H.C.L.M. Brédila nr. 429/21.12.2015, situat pe Faleza Dunarii,
amplasament nr. 9, in suprafata de 3,00 mp, in vederea desfasurarii de activitati
comerciale diverse, teren ce se identificd in planul de amplasament prevazut in
anexa nr. 1, parte integrantd din prezenta hotarare.

(2) Se aproba Caietul de sarcini previzut in anexa nr. 2, parte
integranta din prezenta hotéarare.

(3) Se aproba pretul Caietului de sarcini, in cuantum de 300,00 fei si
garantia de participare in cuantum de 58,98 lei. Adjudecatarul licitatiei are
obligatia ca in termen de maxim 20 de zile de la ramanerea definitiva a
rezultatului licitatiei s& constituie Tn favoarea Municipiului Braila o garantie de
buna executie a contractului in cuantum egal cu valoarea chiriei licitate pe 2
(doud) luni. Dupa constituirea acestei garantii si semnarea contractului de
inchiriere si a procesului - verbal de punere in posesie, adjudecatarul va putea
solicita returnarea garantiei de participare. in cazul in care procedura mai sus
prezentata nu este indeplinita, garantia de participare se pierde si licitatia de
reia.



(4) Se aproba pretul de pornire la licitatie, pentru imobilul prevazut la
alin. (1), in cuantum de 9,83 lei/mp/lund, conform raportului de evaluare
intocmit de APPRAISAL & VALUATION S.A., prevazut in anexa nr. 3, parte
integranta din prezenta hotarare.

(5) Cuantumul chiriei se actualizeazé anual, in functie de cursul leu/euro.

(6) inchirierea imobilului se realizeaza pe o perioada de 5 ani, incepand
cu data predarii, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional cu acordul
Consiliului Local Municipal Bréila, cu perioade succesive de maximum 60 luni,
dar nu mai mult de 15 ani.

(7) Se desemneaza domnul consilier local Braileanu Claudiu — Eduard
si domnul consilier local Timplaru Adrian - Stefan, ca membri titulari si
domnul consilier local Patarlageanu Valentin si domnul consilier local Dumitru
Florin, ca membri supleanti in Comisia de evaluare a ofertelor depuse pentru
inchirierea imobilului, ce va fi constituitd prin Dispozitie a Primarului Municipiului
Braila, conform art. 338 din Codul administrativ.

Art.2 (1) Se aproba scoaterea la licitatie publica, in vederea inchirierii, a
terenului ce apartine domeniului public al municipiului Bréila, conform anexei
nr. 3b la H.C.L.M. Braila nr. 429/21.12.2015, situat in Gradina Public3,
amplasament nr. 4, In suprafata de 2,00 mp, in vederea desfasurarii de actlwtatl
comerciale diverse, teren ce se ldentlflca in planul de amplasament prevazut in
anexa nr. 4, parte integranta din prezenta hotérare.

(2) Se aproba Caietul de sarcini prevazut in anexa nr. 5, parte
integranta din prezenta hotarare.

(3) Se aproba pretul Caietului de sarcini, in cuantum de 300,00 lei si
garantia de participare in cuantum de 38,48 Iet Adjudecatarul licitatiei are
obligatia ca in termen de maxim 20 de zile de la rdmanerea definitivd a
rezultatului licitatiei sa constituie Tn favoarea Municipiului Braila o garantie de
buna executie a contractului in cuantum egal cu valoarea chiriei licitate pe 2
(doua) luni. Dup& constituirea acestei garantii si semnarea contractului de
inchiriere si a procesului - verbal de punere Tn posesie, adjudecatarul va putea
solicita returnarea garantiei de participare. In cazul in care procedura mai sus
prezentata nu este indeplinita, garantia de participare se pierde si licitatia de
reia.

(4) Se aproba pretul de pornire la licitatie, pentru imobilul prevazut la
alin. (1), in cuantum de 9,62 lei/mp/lund, conform raportului de evaluare
intocmit de APPRAISAL & VALUATION S.A., anexa nr. 6, parte integranta din
prezenta hotarare.

(5) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de cursul leu/euro.

(6) inchirierea imobilului se realizeaza pe o perioada de 5 ani, incepand
cu data predarii, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional cu acordul
Consiliului Local Municipal Braila, cu perioade succesive de maximum 60 luni,

dar nu mai mult de 15 ani.
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(7) Se desemneaza domnul consilier local Briileanu Claudiu — Eduard
$i domnul consilier local Timplaru Adrian - Stefan, ca membri titulari Si
domnul consilier local Patarlageanu Valentin si domnul consilier local Dumitru
Florin, ca membri supleanti in Comisia de evaluare a ofertelor depuse pentru
inchirierea imobilului, ce va fi constituita prin Dispozitie a Primarului Municipiului
Braila, conform art. 338 din Codul administrativ.

Art.3 Prezenta hotarare va fi dusd la indeplinire de catre Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Achizitii Publice, Licitatii si
Parteneriat Public Privat si Directia Finantelor Publice Locale si de catre

persoanele desemnate la art. 1 $i 2, iar Secretarul General al Municipiului Braila
0 va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

FLORIN GHEORGHITA

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

F-PO-09-02.01.05/rev.0



ANEXA ./
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ANEXA NR. 2
LA HOLM MR 535 (2% 08 2023

ROMANIA SE APROBA,
JUDETUL BRAILA PRIMAR,
MUNICIPIUL BRAILA
-PRIMAR-

CAIET DE SARCINI AL INCHIRIERII

Avéand in vedere H.C.L.M. Briila nr. privind scoaterea la licitatie
publica in vederea inchirierii terenului situat pe Faleza Dunarii amplasamentul nr. 9, in
suprafata de 3,00 mp, teren ce apartine domeniului public al Municipiului Briila, in
vederea desféasurdrii de activititi economice diverse.

In baza prevederilor Cod Civil — cu modificarile si completérile ulterioare, Legii nr.
50/1991, republicatd, a Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, a Legii nr.
7/1996 privind cadastrul cu modificarile si completarile ulterioare si O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, se organizeazi licitatia publici in data de

CAP. 1. DATELE LICITATIEI

1.1 Obiectul licitatiei

Licitatia se organizeazd pentru inchirierea terenului situat pe Faleza Dunirii
amplasament nr. 9, in suprafata de 3,00 mp, teren ce apartine domeniului public al
Municipiului Bréila, in vederea desfasuririi de activitati economice diverse.
Destinatia bunului este aceea de obiectiv economic.

1.2. Forma licitatiei

Licitatia va fi publica deschisa. Caietul de sarcini se poate achizitiona in format letric
/electronic, urmare a unei solicitdri scrise depusi la Registratura Generald a Primariei
Municipiului Bréila/transmisa prin sistemul de posta electronici/clasics, cu cel putin 5 zile
lucratoare inainte de data limitd de depunere a ofertelor.

Data limité pentru solicitarea clarificirilor este

Persoanele interesate pot viziona spatiul pana in preziua licitatiei, in urma depunerii
unei solicitari scrise la Registratura Generald a Primériei Municipiului Briila, Piata
Independentei nr. 1, in cadrul programului de functionare al institutiei cu cel putin 24h

inainte de data vizionarii.

1.3. Durata inchirierii
Terenul ce face obiectul prezentului caiet de sarcini se atribuie pe o durati de 5 ani
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incepand cu data predarii, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional ca urmare a
adoptarii unei HotArari in acest sens, de citre Consiliului Local Municipal Briila, cu
perioade succesive de maximim 60 de luni, dar nu mai milt de 15 ani..

1.4.Pretul

Pretul de pornire al licitatiei este de 9,83 lei/mp/lund, conform rapoartului de
evaluare intocmite de APPRAISAL & VALUATION S.A..
Pretul inchirierii se actualizeazd anual de catre locator, in prima lund a fiecarui an

fiscal, n functie de rata leu/euro.
Pretul chiriei se achitd anticipat de pe o lund pe alta, la serviciul de specialitate al

autoritatii locale.

Neachitarea acesteia timp de 90 de zile consecutiv, conduce la rezilierea contractului
unilateral, férd interventia instantelor judecatoresti, sumele restante urmand a fi recuperate
conform prevederilor legale in vigoare.

CAP. 1I. CONDITII OBLIGATORII PENTRU PARTICIPANTII LA
LICITATIE

2.1. Pot participa la licitatie ofertanti persoane juridice roméane sau striine.

2.1.1. Documentele de calificare obligatorii_pentru fiecare oferti sunt

urmitoarele:

a) formular informatii generale (model anexa 1);

b) formular de participare la licitatie (model anexa 2);

¢) copie de pe certificatul de inregistrare al societitii eliberat de O.R.C.;

d) certificat eliberat de O.R.C., din care s3 reiasa ci societatea nu se afli in stare de
insolventd, faliment sau lichidare (original sau copie legalizat);

e) statutul societatii/actul constitutiv al societtii (copie xerox);

f) certificat privind achitarea la zi a tuturor obligatiilor exigibile de plati a impozitelor,
a taxelor si a contributiilor catre bugetul local, valabil la data licitatiei (original sau copie
legalizatd);

g) certificat privind achitarea la zi a tuturor obligatiilor exigibile de plati a impozitelor,
a taxelor si a contributiilor catre bugetul consolidat al statului, eliberat de D.G.R.F.P.,
valabil la data licitafiei (original sau copie legalizati);

h) ultimul bilant contabil vizat si inregistrat de organele competente (original sau copie
legalizatd);




1) dovada achitarii garantiei de participare la licitatie, in suma de 58,98 lei.
(copie);

]) dovada achitarii caietului de sarcini (copie)

k) declaratie privind eligibilitatea (model anexa 3);

I) declaratii privind asumarile legate de proiect (model anexa 4)

m) plansgd desenatd cu propunerea legatéd de investitii semnata si stampilata de un
proiectant autorizat inscris In Tabloul National al Arhitectilor in sensul Legii nr.50/1991,
republicatd, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii (original);

n) declaratie a participantului ca a luat la cunostinta stadiul fizic si tehnic a obiectului
ce urmeaza a fi licitat (model anexa 5);

0) declaratia din care sa reiasd ca a luat la cunostintd de prevederile contractului de
inchiriere anexa la caietul de sarcini

p) extrasul de cont la zi constituind dovada detinerii sumei de minim 15.000 lei.
(original).

q) declaratie pe proprie raspundere privind asumarea demarrii procedurii de obtinere a
autorizatiei de construire In termen de 3 luni de la punerea in posesie, inscrierea In Cartea
Funciard a imobilului a dreptului de Inchiriere in favoarea sa si si suporte orice cheltuiald
in acest sens precum si asumarea termenului de realizare a proiectului dar nu mai mult de
12 luni de la emiterea autorizatiei de construire (dac3 este cazul).

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

Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnati
cAstigitoare la o licitatie publici anterioard privind bunurile apartinand
Municipiului Briila in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a plitit pretul,
din culpa proprie. Restrictia opereazi pentru o durati de 3 ani, calculati de la
desemnarea persoanei respective drept cistigitoare la licitatie.

Ofertele se redacteaza in limba romana.
Pentru ofertantii persoane juridice strdine documentele se prezinta in limba romana,
fiind acceptate doar traduceri legalizate ale documentelor intocmite ntr-o limba straina.

La depunerea documentelor se va proceda astfel:

Ofertele se depun la Registratura Primériei Municipiului Bréila, in doui plicuri
sigilate, unul exterior si unul interior.

Pe plicul interior, In care se introduce oferta propriu-zisi (formularul oferti de pret,
model anexa nr. 6) si se va sigila, se Inscriu denumirea si sediul social al ofertantului.
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Plicul interior, sigilat, impreuna cu documentele obligatorii de participare la licitatie

se vor introduce 1n plicul exterior.

Pe plicul exterior sigilat se va specifica “Pentru inchirierea prin licitatie publicd
deschisd a terenului ce apartine domeniului public al Municipiului Brdila, situat in Bréila,
Faleza Dundrii amplasament nr. 9, in vederea desfasuririi de activititi economice

diverse .
Pe plic se va mentiona, de asemenea, “A nu se deschide inainte de data ____,ora
,,-

Impreund cu documentele obligatorii, in plicul exterior se va introduce si un opis
intocmit de ofertant, semnat si stampilat, in care sunt precizate toate documentele depuse
mentionénd la fiecare document daca este in original, in copie legalizata sau copie.

Plicul se va depune la Registratura Primiriei Municipiului Briila doar in ziua
licitatiei inainte cu cel putin 15 minute de ora inceperii licitatiei.

Ofertantul isi asumd intreaga responsabilitate pentru inregistrarea ofertei sale
piand la data si ora limitd.

Ofertele inregistrate dupa termenul limita de primire vor fi inapoiate nedeschise pe
bazd de solicitare scrisa si depusa la Registratura Generala a Primiriei Municipiului Briila.

Fiecare participant poate depune doar o singurd oferta.

CAP. IIl. DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE DESCHISE, CU
STRIGARE

3.1. Calendarul licitatiei

Lansarea anuntului publicitar la data de ,

Termenul limitd de depunere a ofertelor , ora , la REGISTRATURA
Primdriei Municipiului Braila, Piata Independentei, nr. 1.

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

Deschiderea licitatiei In data de , ora , la sediul Primariei Municipiului
Bréila.

In ziua de , ora precizatda in anunful publicat in presd, in prezenta
comisiei de evaluare, participantii sunt invitati in sala, in baza actului de identitate sau a

imputenicirii, dupa caz.
Licitatia este valabila daca s-au depus cel putin 2 oferte.
Plicurile cu documentele de calificare vor fi deschise de citre comisia de evaluare
numitd prin dispozitia Primarului Municipiului Braila nr. ;
Comisia de evaluare, in prezenta ofertantilor sau a reprezentantilor Imputerniciti ai
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acestora, verifica existenta tuturor documentelor de participare solicitate.

Licitatia poate continua numai dupd ce comisia constati cd sunt indeplinite
cumulativ conditiile de calificare de catre cel putin 2 ofertanti.

Documentele obligatorii/ofertele depuse constituie arhivd la dosarul licitatiei si pot
fi returnate ofertantilor numai in copie urmare unei solicitari scrise in acest sens.

Organizatorul poate exclude unii ofertanti de la licitatie daca acestia sunt dovediti c&
detin informatii asupra valorilor oferite de catre alti ofertanti, au stabilit intelegeri intre ei
pentru obtinerea unor taxe, au stabilit sume mai mici decét cele de pornire si pot impiedica
promovarea concurentel reale intre ofertanti.

Se considerd ofertant calificat ofertantul care a depus documentatia completa si
indeplineste cerinfele de calificare solicitate, In caz contrar ofertantul fiind descalificat.

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

Presedintele comisiei da citire incunostintarilor si publicatiilor, conditiilor inchirierii,
a listei participantilor, modului de desfasurare a licitaiei si constatd indeplinirea conditiilor

legale de desfasurare.

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

Procesul verbal de verificare si analizare a documentelor de calificare se va semna
de catre comisia de evaluare si va fi insusit de catre ofertanti prin semnatura si aplicarea
stampilei. O copie a acestuia va fi inménata fiecdrui ofertant.

Lista ofertanfilor declarati calificafi, care vor fi invita{i la etapa a 2-a a licitatiei
precum si data si ora desfasurdrii acesteia se aduce la cunostinta participantilor prezenti
verbal de catre presedintele comisiei, ori prin afigarea acestei liste pe usa salii de licitatie.

Ofertantii descalificati/respinsi pot depune contestatie Impotriva deciziei comisiei de
evaluare ori a modului de organizare si desfasurare a acestei prime etape a licitatiei in
conditiile prevazute la Capitolul V CONTESTATIL.

Urmare desfagurarii primei etape, in prezenta comisiei de evaluare, participantii sunt
invitafi in sald, in baza actului de identitate sau a imputenicirii dupd caz, pentru
desfdsurarea celei de a 2-a etape a licitatiei.

- Licitatia poate continua numai dupa ce comisia constata ca sunt indeplinite conditiile
de calificare de catre cel putin 2 ofertanti.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului verbal de
verificare si analizare a documentelor de calificare de citre toti membrii comisiei de
evaluare si de catre ofertanti.



Presedintele comisiei de evaluare conduce licitatia astfel:
- anuntd preful de pornire la licitatie de 9,83 lei/mp/luna, acceptat de ofertanti prin
declaratia depusi;
- anuntd conditiile de adjudecare
- deschide plicurile interioare si anunta tare si clar suma oferitd de fiecare participant;
- analizeazd mpreund cu comisia de evaluare ofertele de pret stabilind punctajul
fiecérei oferte, dupa criteriile de mai jos:

Nr. Criteriu Punctaj
crt. maxim
I | Cel mai mare nivel al chiriei* 40 puncte
2 | Capacitatea economico-financiara a ofertantilor** 20 puncte
3 | Protectia mediului inconjurator*** 10 puncte
4 | Conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat**** | 30 puncte

*Valoarea maxima se acorda ofertei celei mai mari, iar celelalte oferte vor primi
punctaj proportional

** Valoarea maxima se acorda ofertantului care prezinta extrasul de cont la zi
constituind dovada detinerii sumei de minim 15.000 lei (original);

**% Valoarea maxima se acorda ofertantului care isi asuma prin declaratia privind
- asumarile legate de proiect desfiintarea investitiilor efectuate la expirarea termenului
stabilit prin contract si aducerea amplasamentului si a mediului inconjuritor la starea
initiald, inclusiv prin Inierbare sau asfaltare; (anexa nr. 4).

**#% Valoarea maxima se acorda ofertantului care isi asuma prin declaratia privind
asumdrile legate de proiect ca termen de realizare a investitiei pana la 12 luni, termenele de
realizare a investifiei peste 12 luni se vor puncta cu 0 puncte (anexa nr. 4).

- iIn cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc,
departajarea acestora se face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire
care are ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitdtii in continuare, departajarea se va face
In functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare
dupa acesta;

- adjudecarea licitatiei se va face in favoarea ofertantului care realizeaza cel mai mare

punctaj;

- presedintele comisiei de evaluare anunta adjudecatarul, declara inchisa sedinta
de licitatie si Intocmeste procesul verbal de licitatie care va fi semnat de cétre comisie sl va
fi" Insusit de cétre ofertanti prin semnatura si aplicarea stampilei. O copie a acestuia va fi
inmanata fiecarui ofertant.



In termen de 1 zi lucratoare de la adjudecarea licitatiei, comisia de evaluare va
intocmi un raport al procedurii, pe care 1l va inainta spre aprobare ordonatorului principal
de credite.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare Primaria
Municipiului Bréila informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale céror
oferte au fost excluse indicand motivele excluderii, cit si pe ofertantul céstigdtor despre
acceptarea ofertei prezentate.

In cazul in care nu este desemnat un adjudecatar si licitatia va fi reluats, organizarea
urmatoarelor etape de licitatie se va desfasura la intervale de minim 20 de zile de la fiecare
etapa. Modul de desfasurare al urmatoarelor etape de licitatie este guvernat de aceleasi
conditii ca $i prima etapd, conform prezentului caiet de sarcini. La sfarsitul fiecarei etape
de licitafie comisia de evaluare va intocmi un proces verbal in care se vor preciza si
eventualele contestatii.

Dovada efectudrii procedurii de publicare si afisare va fi anexi la documentatia de

licitatie.

Garantia de participare se pierde in cazul in care:

1. participantul isi retrage oferta dupa ce a fost declarat calificat;

2. adjudecatarul nu se prezintd pentru semnarea contractului in termen de 40 de zile
de la data comunicarii deciziei referitoare la acceptarea ofertei, respectiv atribuirea
contractului.

Garantia de participare pierduta in cazul in care adjudecatarul nu se prezinta pentru
semnarea contractului in termen de 40 de zile de la data comunicirii deciziei referitoare la
acceptarea ofertei, respectiv atribuirea contractului se constituie venit la bugetul local prin
grija Directiei Finantelor Publice Locale urmare ingtiintarii in acest sens de cétre Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat — Birou Licitatii, Contracte, Urmérire
Concesiuni si Inchiriri, Parteneriat Public si Privat.

Prin grija Directiei Finantelor Publice Locale, participantilor descalificati, celor
necastigatori ai licitatiei, li se restituie garantiile de participare In urma cererii depuse la
Registratura Primariei Municipiului Briila.

Prin grija Directiei Finantelor Publice Locale, garantia de participare depusd de
castigatorul licitatiei, cu care s-a Incheiat contractul de inchiriere, se poate constitui drept
plata in avans din chiria pe care o are de achitat, in urma cererii depuse in acest sens la

Registratura Primariei Municipiului Briila.

Adjudecatarul are posibilitatea s solicite returnarea garantiei de participare numai
dupd semnarea contractului de Inchiriere, a procesului verbal de punere In posesie si
constituirea garantiei de buni executie.



Amanarea licitafiei are loc si se comunici celor interesati in cazurile in care:

I

la licitatie s-a prezentat un singur ofertant;
— la licitafie este declarat eligibil doar un singur ofertant;

I

la licitatie s-a prezentat o singurd oferti

la licitatie nu s-a prezentat nici o oferta.

3.2. Garantia de participare
Garantia de participare este obligatorie si se stabileste la nivelul contravalorii a dous chirii.

Garantia de participare este de 58,98 lei si se achitd prin Ordin de plata in
contul organizatorului:

Banca: Trezoreria Municipiului Briila

Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriali a Municipiului Briila

Cont: RO10TREZ1515006XXX000216

C.LF.: 4205670

3.3. Garantia de buni executie

Participantul declarat adjudecatar are obligatia ca in termen de maxim 30 zile de la
de la data comunicarii deciziei referitoare la acceptarea ofertei, si constituie in favoarea
Municipiului Briila o garantie de buni executie a contractului in cuantum egal cu valoarea
chiriei licitate pe doua luni, sumi ce va fi returnati la finalizarea contractului de inchiriere
in conditiile in care contractul va fi executat cu respectarea clauzelor.

In cazul in care aceasta garantie nu va fi constituitd astfel incat contractul si fie
semnat in termen de 40 zile, licitatia se anuleazi urmand a se relua o noua procedura de
licitatie, iar garantia de participare depusi de adjudecatar se pierde si se constituie venit la

bugetul local.

3.4.Adjudecarea licitatiei
Adjudecarea licitatiei se va face in favoarea ofertantului care obtine cel mai mare

punctaj.
CAP. IV. SITUATIA TERENULUI SI OBLIGATIILE ADJUDECATARULUI

4.1. Obiectul prezentului caiet de sarcini il constituie terenul proprietatea publici a
Municipiului Briila, avand urméitoarele caracteristici:
- Terenul este situat in Braila, Faleza Dunirii amplasamentul nr. 9, si apartine
domeniului public al Municipiului Briila, in suprafata de 3,00 mp.
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Terenul are o suprafata totald de 3,00 mp si are urméitoarele
vecinatati:

Nord — domeniul public
Sud — domeniul public
= Est— domeniul public
= Vest — domeniul public
4.2. Adjudecatarul are obligatia obtinerii tuturor avizelor necesare functionarii in

conditiile legale.

4.3. Adjudecatarul are obligatia de a desfdsura activitate economici in spatiul
inchiriat, cu respectarea tuturor prevederilor incidente, inclusiv obtinerea avizului de
functionare.

4.4. Racordarea si bransarea la utilitati cad in sarcina adjudecatarului.

4.5. Formalitatile prevazute de legislatia in materie de urbanism si publicitate
imobiliard pentru schimbarea de destinatie in functie de obiectivul economic asumat cad in
sarcina adjudecatarului;

4.6. Cheltuielile necesare eventualelor lucrari de construire/desfiintare pentru
schimbarea de destinatie cad in sarcina adjudecatarului;

4.7. Toate investitiile riman in proprietatea Municipiului Briila la expirarea duratei
contractuale, fara plata;

4.8. Adjudecatarul are obligatia demararii procedurii de obtinere a autorizatiei de
construire in termen de 3 luni de la punerea in posesie (daci este cazul);

4.9. Adjudecatarul are obligatia de a inscrie in Cartea Funciard a imobilului a
dreptului de inchiriere in favoarea sa si s@ suporte orice cheltuiala in acest sens.

4.10. Adjudecatarul are obligatia de realizare a proiectului obiectivului economic
asumat in termen de 12 luni de la emiterea autorizatiei de construiré.

4.11. Dacéd 1n urma studiilor realizate se constata existenta unor conducte, cabluri,
fire sau orice alte amenajari care nu au putut fi identificate la data licitatiei si care apartin
unor furnizori de servicii de utilitate publicd, vor fi mentinute in functiune, fari niciun fel
de pretentie din partea adjudecatarului, iar interventia asupra lor se va putea realiza numai
dupd primirea avizului scris al detinatorului retelei respective si dupa obtinerea autorizatiei
de construire (daca este cazul) in acest sens..

CAP. V. CONTESTATII

Impotriva deciziei comisiei de licitatie, persoana nemultumiti se poate adresa in termen
de 5 (cinci) zile de la luarea la cunostinti, sectiei de contencios administrativ a
Tribunalului Braila, cu obligatia de a instiinta de indatd Primaria Municipiului Braila in
acest sens.



CAP. VI. INCHEIEREA CONTRACTULUI SI PREDAREA-PRIMIREA
TERENULUI

Perfectarea contractului de inchiriere se va face numai dupi constituirea in contul
de garantie al Municipiului Bréila in termen de maxim 20 zile de la de la data comunicarii
deciziei referitoare la acceptarea ofertei, a unei sume egale cu valoarea chiriei adjudecate
pe doud luni.

Contractul de inchiriere se va incheia numai dupa implinirea unui termen de 20 zile
calendaristice de la data comunicirii deciziei referitoare la atribuirea contractului.

Dupa Implinirea temenului de 20 zile calendaristice de la data comunicirii deciziei
referitoare la atribuirea contractului, adjudecatarul are obligatia sa se prezinte la Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat — Birou Licitatii, Contracte,
Parteneriat Public si Privat din cadrul Primariei Municipiului Briila in vederea perfectirii
si semnarii contractului de Inchiriere.

In cazul in care acesta nu se conformeaza, locatarul pierde garantia de participare,
rezultatul licitatiei se anuleaza, urmand a se organiza o noui licitatie.

Procesul verbal de predare-primire se va incheia dupd semnarea contractului de
inchiriere in termen de maximum 30 de zile de la data constituirii garantiei de buna

executie.

Urmatoarele anexe fac parte integranta din prezentul Caiet de sarcini:

- Anexanr. | - Formular Informatii generale

- Anexanr. 2 - Formular de participare la licitatie

- Anexanr. 3 - Declaratie privind eligibilitatea

- Anexanr. 4 - Declaratie privind asumarile legate de proiect

- Anexanr. 5 - Declaratie privind asumarea stadiului fizic si tehnic al terenului
- Anexanr. 6 — Formular Oferta de pret

- Anexanr. 7 - Model Contract de inchiriere

- Anexanr. 8 — H.C.L.M. nr. /

DIRECTOR EXECUTIV D.J.C.A.P.L., ARHITECT SEF,

DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE LOCALE
DIRECTOR EXECUTIV,
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Anexanr. 1

CANDIDATUL/OFERTANTUL | ' .
L/a Cawtad o noveriu

(denumirea persoanei juridice)

INFORMATII GENERALE

1. DIéfitinires PErSOANe] JUTIAI0C m.svsmmassmssmmsigsin smisesissmomansmsenmamensoremms mmossesmsssmmeranmests

o

. Datele de identificare

.............................................................

L
Z
=
=
4
o

.

o
=t
@
=
=
=]
L
2
o
5
S.
w
=
o
&
=
=
E.

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnatura)
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Anexa nr. 2

Ao Caleed olr  ponciiu

FORMULAR DE PARTICIPARE LA LICITATIE

pentru
1. Date privind participantul la licitatie
Denumirea persoanei juridice:...........oovuuiuiniiii e 5

sediul in localitatea........................ N T — CNC ... ,
bl....... I 5 W L —————— , CUL o, , telefon.........ocoveiiiiil. ,
repréezenteld de .cusmiamimmiiummmmmsassissmsssmmases , CNP e, , posesor al
BI/CI, seria......... I 11 , BlIberat de ...ooocuveeeiiiiieeeeeeec e,

2. Solicit inscrierea la licitatia din data de , in vederea
inchirierii terenului in suprafata de ............. mp, situat Braila, Str. ......c..ccoevviiveennenn. )
IN VEAEICA .ottt et e s e sI ma angajez sa respect
clauzele prevéazute in Caietul de Sarcini.

3. Pentru licitatie am depus garantia de participare prin O.P........ocoovvvieinieineinin,

4. Declar ca:

— am cumpdrat caietul de sarcini i I-am achitat cu chitanta.......................

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

— accept pretul de pornire la licitatie in sumi de ............... lei/mp/luna;

— declar ca am luat la cunostintd de prevederile Contractului de inchiriere anexa
la Caietul de Sarcini al licitatiei si Imi Insusesc prevederile acestuia.

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnaturi
PRESEDINTE-
12 s 1!




Anexanr. 3

Jo Coautad e sonciwu
CANDIDATUL/OFERTANTUL

(denumirea persoanei juridice)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

Subsemnatul(a)........c.ooiiiiiiii , CNP e "
posesor al BI/CI, seria ........ SRS ¢} 0 [ —————— ;
foprezetint 8l  .ceenesssameeesmTaeTEs s , cu sediul in localitatea
............................ | IR e SAPOUPTUNRURING | VRN | A . | » MO | 1 - 11|
......................... ., cul cerreeerennneeeeessnsneeaennny 1€1€ON iy, In calitate de ofertant
la licitatia publicd deschisd din data de....................ooeeeae. in vederea inchirierii
terenulul din Braila, ....ooooveeeiiiiiiiiieiieeee e e , declar pe

proprie raspundere ca:

a) mi-am indeplinit obligatiile de platd a impozitelor, taxelor, In conformitate cu
prevederile legale In vigoare in Roménia sau in tara in care este stabilit.

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

Subsemnatul, declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare
detaliu s inteleg ca autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si
confirmérii declarafiilor orice documente doveditoare de care dispunem.

Inteleg c3, in cazul in care aceasta declarafie nu este conformd cu realitatea, sunt
pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnatura)

PRESEDINTE-BE SEFINTA
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Anexa nr. 4
CANDIDATUL/OFERTANTUL J’a" Cndutd oo oancim

(denumirea persoanei juridice)

DECLARATIE PRIVIND
ASUMARILE LEGATE DE PROIECT

Subsemnatul(a)  .o.oooiiiiee e e, , CNP
............................................................. , posesor al BI/CI, seria ......, OI. .o,
TEprezemtant’ 8l ..cussiiismarermmsmmnmomr s s s e s , cu sediul domiciliat in Briila,
strada.......cccceeeeeeeeeeeeeeann, I | SR , bl........ N R— , judetul oo, , CUI
............................ s TRIRION .ocovpimemsvimemmisssnnensnnsnsy 111 Calitate de ofertant la licitatia publica
deschisd din data de ......coooovvveeinvevenennn, , In vederea Inchirierii imobilului din Briila,

declar pe propria raspundere ci:

- Voi respecta in totalitate prevederile Legii nr. 50/1991, republicats, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile si completarile ulterioare

- Voi executa racordurile, bransamentele si infrastructura aferenti obiectivului economic,
asa cum rezulta din clauzele contractului de inchiriere.

- Voi desfiinta investitiile efectuate la expirarea termenului stabilit prin contract si voi
aduce amplasamentul si mediul inconjuritor la starea initiala, inclusiv prin inierbare sau
asfaltare.

- Obiectivul va avea urmatoarele caracteristici:

1.Titlul proiectului(denumirea generica)
2.Corelarea cu specificul zonei
3.Descrierea succinta a proiectului
4.Calendar orientativ(durata de implementare)
5.Suprafata construitd(orientativ)
6.Destinatia si numarul constructiilor ce urmeaza a fi realizate
7.Plansd desenatd cu amplasarea constructiilor asumate prin  prezenta

declaratie file
8.Costul estimativ al proiectului

(denumirea persoanei juridice
nume $i prenume reprezentant, semnéturs)

PRESEDINTE INTA
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Anexanr. 5

Mo Cacid e ocncim

DECLARATIE
SubSEMNATUI(A), ..vvvveeeieeieieieiie et ,
CNP e , posesor al CI/BI, seria ........ B |V ..., €liberat
(¢ 7 , reprezentant al ........coccoeviiiiiiieeeee e , cu sediul in
locallfaten. .uucamssisassinen s STl e : B o , bl
................ s AP ey, Judetul ., CUT cereriresisinnanneeennanneeesy | telEfON
..................................... , In calitate de ofertant la licitatia publici deschisi din data de
............................... , in vederea inchirierii terenului din Braila,
.................................................... , declar pe propria rispundere ci am luat la cunostinti
stadiul fizic si tehnic al terenului, in suprafati de .......... mp, ce face obiectul Caietului de

Sarcini si Imi asum participarea la licitatie.

(denumirea persoanei juridice
nume $i prenume reprezentant, semnatura)

PRESEDINTE DE
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Anexanr. 6

J’Cf (']ac'-ﬁzp .;Zt é‘a'rc;:—’laf

OFERTA DE PRET

SUDSEMNATUL(R), +euveeveeieiiieete ettt e ,
CNP e , posesor al CI/BI, seria ........ B 4V U , eliberat
" [ , reprezentant al .......ccoccovviiiiiiiiiiiiie e, , cu sediul In
localitatea ........cceceeevuveeennenn. I SRS B i | R , bl
................ s AP. e, Judetul .., CUIL cteteereeeinneees, | telefon
..................................... , In calitate de ofertant la licitatia publicd deschisi din data de
.................... 5 in vederea inchirierii terenului din Braila,

.................................................... , In suprafatd de ... mp, in vederea desfasuririi de
activitati economice diverse, sustin oferta de pret in suma de lei/mp/luna.

(denumirea persoanei juridice
nume $i prenume reprezentant, semnatur)
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Akeexd wp L
A Cacctaet oy 2anct mi

ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONTRACT DE INCHIRIERE
110 2 SO

I. Partile contractante:

L.1. Municipiul Briaila cu sediul in Piata Independentei nr.1 reprezentat prin
VIOREL MARIAN DRAGOMIR - PRIMAR in calitate de LOCATOR, pe de o
parte, si

LiZs: siassssinisiiomsiunibnstmstesaessmmmnnsnnnomnsonsmasnans cu domiciliul / sediul I ....coovvvvvervciciiieeeee, ,

In baza art. 1179 si urmatoarele, art. 1777 - 1823 Cod Civil, O.U.G. nr.
57/2019, Legii nr.50/1991 si in baza urmétoarelor hotdrari aprobate de Consiliul
Local Municipal Bréila si anume: H.C.L.M.Braila nr.421/31.08.2020 "Regulament
privind modul de inchiriere a bunurilor ce aparfin domeniului public al municipiului
Briila”, H.C.L.M. Brédila nfre......cccceeveenn.... s-a incheiat urmatorul contract de
inchiriere, dupd cum urmeaza:

I1. Obiectul contractului.
2.1.a) Obiectul contractului este inchirierea unui teren in suprafatd de 3,00 mp, situat

pe Faleza Dundrii amplasamentul nr.9, teren ce apartine domeniului public al
Municipiului Briila in vederea desfasurarii de activitati economice diverse. Destinatia
bunului fiind aceea de obiectiv economic.

b) Obiectul precizat la pct. a) se predd de cétre Locator, Locatarului pe baza de
proces verbal de predare - primire, Intocmit de Directia Arhitect Sef, in termen de 30
zile de la data semnérii prezentului contract de inchiriere.

ITI. Termenul contractului.

3.1. Termenul contractului de inchiriere este de 5 ani, cu incepere de la data punerii in
posesie, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional ca urmare a adoptirii unei
hotérari 1n acest sens de cétre Consiliul Local Municipal Briila, cu perioade succesive
de maximum 60 de luni, dar nu mai mult de 15 ani.



IV. Pretul inchirierii
4.1.a) Pretul inchirierii — chiria pentru folosirea terenului inchiriat este de .......

lei/mp/luna, totalizand ......... lei/luna.
b) Pretul inchirierii — chiria se actualizeazd anual de cétre Locator, in prima
lund a fiecdrui an fiscal, in functie de raportul leu/euro.

V. Plata chiriei

5.1. Chiria se achitd anticipat de pe o luna pe alta, padnd in ultima zi lucritoare a
fiecarei luni calendaristice, mai pufin luna ianuarie care se va plati in cursul lunii
ianuarie, la serviciul de specialitate al autoritatii locale. Neachitarea acesteia timp de
90 de zile consecutiv, conduce la rezilierea contractului unilateral, fird interventia
instantelor judecdtoresti, prin simpla notificare care va fi opozabild, sumele restante
urmand a fi recuperate conform prevederilor legale in vigoare.

5.2. Plata chiriei se face, prin numerar, la Serviciul Constatare Impunere Persoane
Fizice/Juridice din cadrul Primariei Municipiului Braila, sau prin Contul Locatorului
nr. RO47TREZ15121A300530XXXX deschis la Trezoreria Municipiului Briila,
C.I.F. 4205670.

5.3. Pentru sumele neachitate conform termenelor prevédzute in contract, se aplicd
majorari de intarziere conform prevederilor legale, n conditii similare stabilirii
obligatiilor fiscale accesorii, datorate bugetelor locale

V1. Obligatiile Locatorului

6.1. Municipiul Braila are urmatoarele obligatii:

6.1.1. Sa nu il tulbure pe locatar in exercifiul drepturilor niscute din prezentul
contract, sa asigure folosinta exclusiva, linistita si utild a terenului pe intreaga durati a
contractului. ;

6.1.2. Sa predea imobilul (teren) cu respectarea art.334 alin.4 din O.U.G. nr.57/2019
privind Codul Administrativ

VII. Obligatiile Locatarului

7.1. Locatarul are urmatoarele obligatii:

7.1.1. 8@ exploateze terenul ca un bun proprietar, respectidnd prevederile legii si ale
prezentului contract.

7.1.2. Sa plateasca chiria n suma si la termenele previzute in art. V.

7.1.3. Sa respecte normele de protectie a mediului conform Anexei 1, a prezentului
contract.

7.1.4. In cazul in care se constati ci in termen de 60 de zile consecutive, nu se
desfasoard activitate in spatiul respectiv, si se rezilieze contractul de inchiriere.

7.1.5. La expirarea sau rezilierea contractului sa restituie terenul Inchiriat in starea pe
care l-a primit, fiind considerat ca acesta a fost primit in stare buni, fard a ldsa blocuri
din beton sau alte resturi din constructii in subteran sau suprateran.



7.1.6. Locatarul are obligatia obtinerii tuturor avizelor necesare functionarii in
conditiile legii.

7.1.7. Locatarul are obligatia de a desfasura activitate economica in spatiul inchiriat,
cu respectarea tuturor prevederilor incidente, inclusiv obtinerea avizului de
functionare.

7.1.8. Racordarea si bransarea la utilitati cad in sarcina Locatarului.

7.1.9. Formalitatile prevdzute de legislatia In materie de urbanism si publicitate
imobiliard pentru schimbarea de destinatie In functie de obiectivul economic asumat,
cad 1n sarcina Locatarului.

7.1.9. Cheltuielile necesare eventualelor lucrdri de construire /desfiintare pentru
schimbarea de destinatie cad in sarcina Locatarului.

7.1.10. Toate investitille rdméan in proprietatea Municipiului Braila la expirarea
duratei contractuale fara plata.

7.1.11. Locatarul are obligatia demardrii procedurii de obtinere a autorizatiei de
construire In termen de 3 luni de la punerea in posesie (daca este cazul).

7.1.12. Locatarul are obligatia de a inscrie in Cartea Funciara a imobilului a dreptului
de Inchiriere in favoarea sa si sa suporte orice cheltuiala in acest sens.

7.1.13. Locatarul are obligatia de a realiza proiectul obiectivului economic asumat in
termen de 12 luni de la emiterea autorizatiei de construire.

7.1.14. Daca 1n urma studiilor realizate se constatd existenta unor conducte, cabluri,
fire sau orice alte amenajari care nu au putut fi identificate la data licitatiei si care
apartin unor furnizori de servicii de utilitate publica, vor fi mentinute in functiune,
fard niciun fel de pretentie din partea locatarului, iar interventia asupra lor se va putea
realiza numai dupd primirea avizului scris al detinatorului retelei respective si dupa
obtinerea autorizatiei de construire (daca este cazul) in acest sens.

VIII. Garantia de buna executie

8.1. In conformitate cu prevederile H.C.L.M. Briila nr. 421/31.08.2020 a fost depusa
in contul Municipiului Braila, garantia de buni executie a contractului de Inchiriere,
reprezentdnd contravaloarea chiriei pe 2 luni.

8.2. In cazul in care locatarul nu-si respectd obligatia asumata in contract, Municipiul
Briéila va putea refine din aceastd suma contravaloarea eventualelor restante pe care
locatarul le are inregistrate.

8.3. In cazul in care la sfarsitul contractului se constati respectarea tuturor clauzelor
asumate de locatar prin prezentul act aditional, acesta va putea solicita returnarea
garantiei refinute.

8.4. In situatia in care pe parcursul derularii contractului, locatarul nu respecta
clauzele contractuale, garantia va fi refinutd partial sau integral de citre Municipiul
Braila, iar daca situatia care a generat aceasta retinere nu este de naturd si duca la
rezilierea contractului, locatarul are obligatia sa intregeascd suma in termen de 15 zile
de la data notificarii acestei situatii.



IX. Subinchirierea si cesiunea

9.1. Se interzice subinchirierea terenului apartindnd domeniului public al
Municipiului Braila si inchirierea constructiilor realizate pe acest teren, de la un
investitor la altul.

X. Rezilierea contractului de inchiriere

10.1. Contractul poate fi denuntat unilateral de catre partile semnatare cu preaviz de
30 zile, fara plata de daune interese, prin simpla notificare de incetare a contractului.
10.2. In cazul in care, locatarul nu plateste pretul in termen de 90 de zile de la data
scadenta, stabilitd prin confract, si/sau nu foloseste terenul conform destinatiei
stabilite in art. II, ori nu respectd una sau mai multe obligatii previdzute in contract,
Locatorul va notifica Locatarului intentia de reziliere a contractului pentru
nerespectarea obligatiilor contractuale. In aceste conditii, Locatarul are la dispozitie
un termen de 30 zile lucritoare de la comunicare pentru indreptarea cauzelor care au
stat la baza notificérii de reziliere.

10.3. In cazul in care Locatarul nu se va conforma notificirii Locatorului, in termenul
stabilit, contractul va inceta de drept, fara alt termen si fara alta formalitate, prezenta
clauza constituind in acceptiunea partilor un pact comisoriu de grad IV.

10.4. De asemenea, contractul inceteazd de drept, fard punerea in intarziere si fara
interventia instantei, precum si fara efectuarea vreunei formalitati prealabile, daca
bunul inchiriat dispare, dintr-o cauzi de fortd majora.

10.5. In cazul in care contractul inceteazi inainte de termen, indiferent de motive,
terenul revine locatorului gratuit si liber de sarcini, locatarul fiind obligat si
desfiinfeze orice amenajare sau constructie pe care a realizat-o pe teren in termen de
60 de zile de la constatarea incetarii prezentului contract, in caz contrar, locatarul este
obligat la plata unor despagubiri, reprezentdnd contravaloarea chiriei pe 2 luni, iar
Municipiul Braila va face demersurile necesare pentru eliberarea terenului.

10.6. In cazul in care locatarul nu respectd obligatiile asumate la pct. 7.1.1 este obligat
la plata unor despégubiri contravaloarea chiriei pe 2 luni.

10.7. In cazul in care locatarul nu respectd una sau mai multe obligatii asumate la pct.
7.13., 7.1.4. este obligat indiferent de obligatia nerespectatd la plata unor
despdgubiri, contravaloarea chiriei pe 2 luni.

XI. Raspunderea contractuali

11.1. Parfile inteleg sa-si indeplineascd obligatiile asumate prin prezentul contract cu
buna credinfd si diligenta cerutd unui bun proprietar sau unui profesionist care
actioneaza In mod obisnuit In domeniul de activitate al partilor.

11.2. Drepturile si obligatiile rezultdnd din prezentul contract nu pot fi cedate de
oricare din parti, fard acordul scris al celeilalte parti, daca legea nu prevede altfel.

XII. Forta majora



12.1. Forta majord exonereaza partea care o invoca de orice rispundere. Partea care
invoca forfa majord are obligatia de a informa in scris cealaltd parte in legaturd cu
noile imprejurdri, in cel mult 15 zile de la aparitia acestora, si trebuie sa prezinte
documente care sd confirme situatia respectivd. Dacd situatia de forta majord se
prelungeste mai mult de 15 zile, contractul se va considera reziliat de drept, in urma
unei notificari adresate celeilalte parti, de cétre partea interesats.

XIII. Clauze speciale

13.1. a) Terenul Inchiriat nu poate fi instrainat prin vanzare.

b) Terenul inchiriat nu poate capata o altd destinatie decat cea pentru care a fost
inchiriat.

¢) In cazul instrainairii constructiei edificate pe terenul ce face obiectul prezentului
contract, cumparatorul are obligatia de a solicita perfectarea unui act aditional.

XIV. Litigii

14.1. Acest contract va fi guvernat si conceput in conformitate cu legea roman. Orice
disputd (dacd nu este rezolvatd amiabil), se va deduce in fata instantei de judecata
competentd, conform legislatiei din Romania §i regulamentelor in vigoare.

XV. Dispozitii finale

15.1. In cazul in care una sau unele din clauzele prezentului contract vor fi nule, sau
anulate, cele care pot produce efecte vor riméne in vigoare.
I5.2. Municipiul Bréila nu poate fi tras la raspundere de citre locatar pentru
schimbarea situatiei juridice a terenului, ca urmare a aparitiei unor acte normative de
nivel superior ulterioare semnarii contractului, dar garanteazi acestuia linistita posesie
fata de orice tulburare a folosinfei acestuia, respectiv pentru orice alta deposedare de
bun, cu exceptia deposedarii, potrivit legii, pentru cauza de utilitate publica.
I5.3. Toate notificérile §i orice 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, daca sunt livrate personal sau prin scrisoare recomandati cu
confirmare de primire sau prin fax confirmat prin recipisa de primire.
15.4. Urmatoarea anexa face parte integranti din prezentul contract:

- Anexa | - Declaratie comuna privind problemele de mediu.

- Anexa 2 — Declaratie.
15.5. Locatarul este obligat ca in termen de 30 zile de la schimbarea domiciliului/
sediului, sd instiinteze locatorul, in caz contrar comunicarile ficute la domiciliu /
sediu, asa cum apare In prezentul contract vor fi considerate valabile si vor produce
efecte juridice.



In conformitate cu cerintele Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului
European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in
ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a
acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind
protectia datelor - RGPD) €U ....ccccoevvivvvvcveeciiece declar cd am fost informat(a) cu
privire la prelucrarea acestor date In vederea intocmirii contractului si cu furnizarea
informatiilor referitoare la datele personale si la continutul contractului de inchiriere
catre autoritagile abilitate de lege la cererea acestora.

Prezentul contract s-a incheiat in Municipiul Braila astdzi ................... in 2
(doud) exemplare originale si a fost semnat de parti.
LOCATOR, LOCATAR

PRIMAR,
Viorel Marian Dragomir

Vizat pentru C.F.P., Vizat Arhitect Sef,
Director Executiv D.F.P.L.,
Vasilica Gurgu Arh.Anghelescu Corina Elena
Vizat pentru legalitate, Vizat Directia D.A.P.L.P.P.P.
Director Executiv D.J.C.A.P.L. Director Executiv,
Dr.Jur.Angelica Bratu Cons.Jur.Marius Radu Surdu

Sef Birou Licitatii, Contracte,
Urmdrire, Concesiuni si Inchirieri P.P.P
Madalina Cochino

Intocmit
Insp.D.S Frunza

PRESEDINTE



Anexanr. 1
la Contractul de Inchiriere

DECLARATIA COMUNA A LOCATORULUI SI A LOCATARULUI
PRIVIND PROBLEMELE DE MEDIU

Protectia conditiilor de mediu existente este unul din obiectivele primare ale
Municipiului Briila. /nchirierea este conditionata de respectarea conditiilor legale de
protectie a mediului. Trebuie sa se respecte autorizatiile emise de catre Agentia pentru
Protectia Mediului pentru fiecare constructie in parte. Locatorul declard ci va acorda
locatarului tot sprijinul posibil pentru obtinerea avizelor si autorizatiilor de mediu din
partea Agentiel pentru Protectia Mediului Briila.

Locatarul confirmd cad 1i este pe deplin cunoscutd att situatia juridicd a
terenului inchiriat, cat si toate problemele de mediu aferente acestui teren. Locatarul
declara cd a fost informat de locator asupra posibilitdtii modificarii actualei legislatii
de protectiea mediului din Romania, In procesul armonizarii graduale a legislatiei de
protectie a mediului din Roménia cu cerintele in domeniu ale Uniunii Europene.
Aceste Tmprejurdri pot oricadnd genera costuri suplimentare pentru investitii, iar
suportarea lor revine in sarcina locatarului.

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 activitatile economice susceptibile a polua aerul, apa si solul.

Depozitarea externa 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 si a copacilor si plantelor. Dacd este necesar,
accesul pentru incarcare/descarcare si 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 incadrcare/descircare in interiorul sit-
ului.

Toate deseurile si produsele reziduale vor fi colectate si depozitate intr-o arie
special amenajaté In acest scop. Este recomandabil ca deseurile si fie colectate pentru
reciclare sau reutilizare, dacd este posibil §i fezabil. Deseurile care nu pot fi
reutilizate, vor fi depozitate la o groapa de gunoi autorizatd de autorititile locale,
respectdnd 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 Inregistreazd tipul, cantitatea, data si modul in care s-au eliminat deseurile.
Eliminarea deseurilor se va face respectdnd cerintele autoritatilor sanitare.

Nu trebuie sd fie detectabile in afara limitelor mirosurile neplacute provenind
de la operatiunile desfasurate in fabrica.

Se vor respecta conditiile stabilite in autorizatia de mediu referitoare la emisiile
atmosferice, dacd va fi necesard o astfel de licentd. Va trebui, de asemenea, si se
respecte prevederile din documentele si regulamentele nationale referitoare la
poluarea atmosferica.

LOCATOR, LOCATAR
PRIMAR,
Viorel Marian Dragomir

Vizat pentru C.F.P., Vizat Arhitect Sef,
Director Executiv D.F.P.L.,
Vasilica Gurgu Arh.Anghelescu Corina Elena
Vizat pentru legalitate, Vizat Directia D.A.P.L.P.P.P.
Director Executiv D.J.C.A.P.L. Director Executiv,
Dr.Jur.Angelica Bratu Cons.Jur.Marius Radu Surdu

Sef Birou Licitatii, Contracte,
Urmarire, Concesiuni si Inchirieri P.P.P
Midalina Cochino

Intocmit
Insp.D.S Frunza
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Anexa nr.2
la Contractul de Inchiriere

DECLARATIE
Subsemnatul  (a) ....ccooeeennenn. avind domiciliul 1n  Municipiul Briila
.............................................. in calitate de LOCATAR conform contractului de
Inchiriere Nr......c..cccccvvuveuvennee. declar pe propria raspundere ci ma obliga si ridic

Procesul verbal de punere in posesie al acestuia in termen de 5 zile lucritoare de la
data semndrii contractului de inchiriere si sunt de acord ca plata contractuald si se
efectueze de la data semndrii Procesului verbal de punere in posesie, in caz contrar,
contractul de inchiriere devine nul de drept.

Numele si Prenumele

Semnétura

..........................

PRESEDINTE DE §
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NAI Global Tn Romania. Appraisal & Valuation este membru corporativ ANEVAR din anul 2010 avand
—— numdrul de certificat 0110, activitatea sa principald constand in evaluarea de active (imobile,

echipamente, active financiare si societati).

400+ 00
Offices '

7000 + s £ y

Professional Staff ﬁf&
: ,{ o
¢ &

Appraisal&Valuation oferd servicii imobiliare complete. Totodata, ofera si servicii de certificare a
cladirilor verzi: LEED si BREEAM.

Tl hoA \

ROMANIA

Nume: S.C. Appraisal & Valuation S.A.

Cod Unic de Identificare: RO 26760786

Nr. Registrul Comertului: 140/3736/09.04.2010 GRIEE rl\jN

Sediul; Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6, sector 2, Bucuresti BUILDING

Telefon: +40 31 1011 890 COUNCIL
RoGEC.Orqg

E-mail: office@nairomania.ro
Website: www.nairomania.ro

ABCSEOITEN 1206002 23301
i nd

WWALTVALUARFARTARO

Pagina |2



e e NA]
Primaria Municipiului Braila Romania

Catre: Primaria Municipiului Braila

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piata a terenului ce apartine domeniului public al
Mun Braila descris in cuprinsul raportului

Avand in vedere cerintele dumneavoastrd cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am actionat in
calitate de evaluator, efectudnd raportul de evaluare pe care il anexdm prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezintd oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate siin care este estimata si argumentata valoarea.

Analizand datele expuse n raportul de evaluare, opinia noastrd asupra valorii este urmatoarea:

Chirie/mp/an euro 23,91
Chirie/mp/an lei 117,97
Chirie/mp/luna euro 1,99
Chirie/mp/luna lei 9,83

Valoarea a fost stabilitd de cdtre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avand la baza Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

Tn completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

Va rugdm sd luati in considerare cd prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomica3 la nivel national este caracterizatd prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tdri vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodatd, remarcdam pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceasta stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducdnd la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliard. V3 rugam sa luati la cunostintd cd datorit3
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, In anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a Tngreunat, dar si din cauza lipsei de transparentd a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflectad conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate s3 fie crescut.

Cu stim3,

Andrei Botis, MRICS
President & CEO
Appraisal & Valuation SA
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- Raport de Evaluare NAI
Primaria Municipiului Braila Romania

SINTEZA EVALUARII
Numar raport: 57200
Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Braila
Client: Primdria Municipiului Bréila
Tip proprietate imobhiliara: Teren

Drept de proprietate evaluat:

Dreptul deplin de proprietate asupra Amplasamentului nr 9 in
suprafatd de 3 mp, situat in Zona Falezd-Esplanada a mun Briila, teren
ce apartine domeniului public al Municipiului Bréila.

Adresa proprietatii imobiliare:

Suprafata teren:

Chiria de piata:

Chirie/mp/an euro 23,91
Chirie/mp/an lei 117,97
Chirie/mp/luna euro 1,99
Chirie/mp/luna lei 9,83
Data evaluarii: 03.08.2023
Data inspectiei: 03.08.2023
Curs valutar: 1 EUR =4.9339 LE|
Appraisal & Valuation SA Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l., E.P.Il., E.B.M., Sef Departament,
Legitimatie: 13179
Barza Geanina, Evaluator E.P.l., Legitimatie: 19295
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Raport de Evaluare
Primaria Municipiului Braila

I. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevirate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm ci analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din punct de
vedere profesional. Tn plus, precizdm cd nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legatd de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdtura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de eticd si in conformitate cu
cerintele, recomandérile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

Acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cét si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se acceptd nicio responsabilitate dacd este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fiinclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formet si a contextului in
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat s3 ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decdt in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectudrii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizatd a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular
Barza Geanina
Evaluator E.P.I.
Legitimatie: 19295

Pagina |6



— Raport de Evaluare NAI
Priméria Municipiului Braila Romania

IL,TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Gara Herdstrdu, nr. 2-4, etaj 6, sectorul 2,
Romania

Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de

Administratie

E-mail: office@nairomania.ro

Telefon: (+4) 0311011 890

Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de anegistrare: RO 26760786

Numar inregistrare la Registrul J40/3736/2010

Comertului:

Website: https://www.nairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l, E.P.., EB.M. Sef
specializare : Departament, Legitimatie: 13179

Barza Geanina, Evaluator E.P.I., Legitimatie: 19295

Appraisal & Valuation S.A. declard cd nu are niciun interes prezent sau de perspectivi direct sau prin angajatii
sdi cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate
de partile implicate. Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care s& favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectudnd inspectia imobilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etici si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de catre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceasts
locatie.

2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati

Client Primaria Municipiului Braila ‘
— e —

- Alti utilizatori desemnati | Prim&ria Municipiului Bréila {
Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte
scopuri sau de catre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fir3 s3 fi fost
identificatd de cdtre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoani care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fara a avea atributii legale sau reglementate n legiturd cu respectivul raport de evaluare, nu

poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptatits la niciun fel de
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pretentie fat3 de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activul subiect al evaluarii

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra Amplasamentului nr 9 in suprafata de 3 mp, situat in Zona
Falez3-Esplanada a mun Briila, teren ce apartine domeniului public al Municipiului Braila.

4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaluirii se va raporta in moneda europeani (Euro) si in moneda nationala (Leu), cursul de schimb
intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationald a Romaniei pentru data evaluarii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9339 Lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea chiriei de piatd a proprietdtii imobiliare in vederea
tnchirierii. Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
accept nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop.

6. Tipul valorii

Conform scopului evaludrii mentionat, tipul de valoare adecvat este chiria de piatd, asa cum este definita in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

,Chiria de piat3 este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat,
la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de

cauzi, prudent si fard constrangere.”
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7. Data evaluarii 03.08.2023, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate
de evaluator.

Data raportului: 03.08.2023
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de cdtre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 03.08.2023.
La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activelor evaluate.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de cdtre Client, fird a se face verificari suplimentare
asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapdturi sau decopertdri). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
catre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridici/tehnicd a
proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.

9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de citre client :

- Comandd nr 121658/02.08.2023;
- Plan de amplasament;

Limitari cu privire la informatii sau documente:nu sunt.

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerdm corecte n prezenta evaluare. Tn mésura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.

De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietatii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultantd imobiliara etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc.). Tn plus, in misura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul , Costuri de reconstructie-
costuri de fnlocuire” — C. Schiopu si ,,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediat, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piatd/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

10. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate in considerare in evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil,
in contextul evaluarii, fara a fi In mod specific documentate sau verificate. Ele reprezinta aspecte care, dup3
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea rationamentului evalurii.

) Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaludrii, furnizate de client, de
proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piata de
profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.
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si ca avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluarii.

—Nus-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce-erau-acoperite, neexpuse sau

inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu se poate exprima

nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar
valida integritatea elementelor.

Y Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.

) Suprafetele pe baza cirora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurarii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaluarii.

Y Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zond, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

) Am considerat ci toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimiri si avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

}  Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sdu impact asupra evaluarii. Tn consecint3,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus cd nu existd, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substantd poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabila.

Y Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

Y Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
mérturie Tn instanta relativ la proprietatea Tn chestiune.

) Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot s3 afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata n
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

) Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nicio restrictie
nejustificat3, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

) Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta, acesta fiind o expertiza extrajudiciara.

y  Tn cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicitd in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analizd, justificarile
ajustarilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

Y Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fara a acorda
garantii pentru acuratetea acestora,;

) Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect liberd de sarcini, fiind evaluata in aceasta
ipostaza.

)y Tn vederea realizdrii misiunii de evaluare, terenul se ca considera liber de constructii si fara sarcini.
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11. Ipoteze speciale semnificative

Nu sunt;

12. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaludrii, descrierea obiectului evaludrii, analiza
pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii.

Raportul de evaluare este Tntocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizatd a acestuia.

13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in Termenii de referinta ai evaluarii. Evaluatorul nu Tsi asuma
nicio responsabilitate daca este transmis altei terte parti sau utilizat de cdtre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizata de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificatd de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fard a avea atributii
legale sau reglementate in legaturad cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatitd |a niciun fel de pretentie fata de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentat3 in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare,

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fard acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusad sub nicio form3 fard acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuitd in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vinzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisa de catre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpé la plati de daune-interese.

14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doua Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de catre ANEVAR Tn stransd legatura cu situatia economica si legislativaa din Romania:

Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:

Standarde generale
-SEV 100-Cadrul general
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- SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii
- SEV 102-Documentare si conformare
- SEV 103-Raportare
- -SEV-104-Tipurialevalorii-—— R
- SEV 105-Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Derogéri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul
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DEFINITII

Chiria de piata »Chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietatii imobiliare ar putea fiinchiriat, la data evaluarii, intre un
locator hotaradt si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constréngere.”

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub num&rul
J40/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social Tn Bucuresti, Str. Gara Herastriu, nr. 2-4, etaj 6,
sectorul 2, Romania.

Abordare prin piata Abordarea prin piata — cunoscuta in domeniul evaludrii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia
vanzarilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin analiza comparativd cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin venit Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca
investitii, iar din punctul de vedere al investitorului capacitatea de
a produce profit este un element esential care influenteazi
valoarea proprietatii.
O premisd de bazd a abordarii investitionale este relatia direct
proportionala intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei
proprietati. Un investitor care cumparad o proprietate imobiliarad
care genereaza venituri schimba in fapt o suma prezenti de bani
pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Lei sau RON Reprezintd moneda nationald a Roméaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficiala a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiintd, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor,
aprobatd cu modificdri prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionala de utilitate publica, fara scop patrimonial, din care fac

parte evaluatorii autorizati care dobdndesc aceasta calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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[ll. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra Amplasamentului nr 9 in suprafatd de 3 mp, situat in Zona
Falezd-Esplanada a mun Bréila, teren ce apartine domeniului public al Municipiului Brdila.

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus.
Terenul este detinut de citre domeniul public al Municipiului Brdila, in baza documentelor anexate
prezentului raport de evaluare.

1.3. Date privind documentatia cadastrala
Nu am avut |a dispozitie extrasul de Carte Funciara al terenului.

1.4. Sarcini
Nu am avut |a dispozitie extrasul de Carte Funciara al terenului.
fn procesul de evaluare s-a luat in considerare in ipoteza , liber de sarcini”.

1.5. Utilizarea actuala

La data inspectiei terenul era liber.

1.6. ldentificare
Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament.

1.7. Acces
Accesul la imobilul subiect se realizeaza din drum public.
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2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale
Municipiul Braila este resedinta judetului Braila, situat in sud-estul Romaniei, in Campia Romana, unul dintre
cele mai mari porturi din Romania, este situat la 200 km nord-est de Bucuresti.

Braila a fost destinata sa fie primul port maritim al Dunarii, devenind, la peste 100 de ani de la amenajarea
bratului Sulina, ultimul loc de acostare al navelor maritime sosite din orice colt al lumii.

Deoarece suprafata orasului este redusa (aproximativ 3500 ha) si numarul populatiei este mare, peste 220
000 locuitori, Braila se inscrie in reteaua urbana din Romania in cadrul oraselor cu mare densitate a
populatiei. La 1 iulie 2008, populatia judetului Braila numara 362352 locuitori, din care 235478 locuitori in
mediul urban si numai 126874 in mediul rural.

Dezvoltarea economica intensa a municipiului Braila, incepe cu a doua jumatate a secolului al XIX-lea, prin
construirea cheiurilor de piatra ale portului, precum si prin realizarea fabricilor de ciment, spirt, covoare si
altele de natura industriala. In contextul actual, activitatea si productia industriala din economia nationala,
ca si cea din economia locala, in pofida existentei unui bun suport de dezvoltare, constituit dintr-un potential
uman, precum si a unor resurse materiale, deloc neglijabile, nu au reusit inca identificarea unui model optim
strategic care sa conduca la o dinamica substantiala si continuu ascendenta. Apreciem ca activitatea
industriala detine o pondere importanta in economia municipiului Braila.

Dintre activitatile industriale ale municipiului Braila cu relevanta sunt: confectiile, constructiile metalice,
metalurgie, masini si echipamente, productia si distributia de energie electrica, alimentara si bauturi,
mobilier si articole de mobila, etc.

2.2. Zona
Proprietatea supusa evaludrii este amplasata in imediata apropiere a Falezei Dunarii din municipiul Bréila, Tn
zona Faleza-Esplanadad, un loc de promenada si de relaxare.
Esplanada Dunarii ( Fantana Cinetica) este unul dintre cele mai insemnate obiective turistice ale orasului
Braila. Esplanada Dundrii este compusa dintr-un ansamblu deosebit de fantani arteziene dintre care atrage
atentia cea mai mare (Fantana Cinetica), de forma unor palme, una dintre cele mai frumoase din Romaénia.

Informatiile despre zona au fost preluate din sursele publice.

2.3. Transportul public
Proprietatea este conectata la mijloacele de transport in comun:

Autobuz: Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele

Da X Nu O DalONu KX DaONulX Da OO Nu X DaXNul |-

2.4, Puncte de interes in zona

Market Piata Scoald Parc Politie Altele

Da X Nu O Da X Nu O Da X Nu O Da X Nu O Da X Nu O

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

Terenul supus evaludrii prezintd urmatoarele suprafete conform documentelor puse la dispozitie:
Amplasament nr 9 in suprafatd de 3 mp, situat in Zona Faleza-Esplanada
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3.2. ldentificare amplasament

|dentificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament.

3.3. Caracteristici topografice

Terenul are forma regulatd si este plan. Forma terenului permite desfasurarea in conditii optime a diverselor
activitati economice.

3.4. Utilitati

Grad de echipare cu utilitati al zonei:

Gazr X Electricitate Apd X Canalizare: X
Da X Nu [J Da X Nu [ Da X Nu[J Da X Nu

3.5. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)

Aspectul urbanistic si estetic al zonei analizate este unul favorabil, zona analizata fiind dezvoltata.

3.6. Restrictii de Urbanism

La data evaludrii nu au fost identificate restrictii urbanistice.
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Analiza pietei imobiliare roméanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficient3 a politicii macroprudentiale
la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumuldrii unor rezerve de capital
pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectoriald (piata imobiliard). Comparativ cu perioada
prepandemica, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata amortizorului anticiclic de capital
sunt mai ridicate, semnaldnd faptul ca acumularea riscurilor sistemice are loc la scara regionali sau chiar
globald. Conduita macroprudentiald activd, atat din perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si
structurale, cat si a altor tipuri de masuri, demonstreaza ca statele membre iau in serios avertismentul lansat
de CERS si implementeazd masuri pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incit acesta s3
faca parte din setul de solutii pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si s3
nu deving, la rdndul sau, o sursa de socuri negative pentru economia real3.

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendentd (+10,4 la sutd in termeni anuali, iunie 2022).
Totodatd, raportul intre datorii si averea neta s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. Tn structurs,
activele imobiliare reprezintd 76 la sutd din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au inregistrat in iunie
2022 o crestere anuald de 11 la sutd in principal pe fondul majoréarii preturilor imobiliare (+8,5 la sut3 in iunie
2022 fata de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectatd n
numarul usor Tn scddere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent). Preturile proprietitilor rezidentiale au crescut in
RomaéniaTn prima jumdtate din anul 2022 (+8,5 la suta in termeni anuali), mentindndu-se ins3 |a cel mai redus
nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta, activitatea
tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor ridicandu-se la
circa 654,2 milioane euro Tn primele noua luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult fati de aceeasi perioada
a anului precedent, Tnsd cu 12 la suta mai putin fatd de aceeasi perioada a anului prepandemic 2019,

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Sursa: Banca Nationalda a Romaniei

Evolutia ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
urmatoare
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Evolutia deficitului bugetului general consolidat in Roméania ca pondere in PIB si
previziuni pentru urmatorii ani
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Sursa: Ministerul finantelor publice si ec.eurcpa.eu

Astfel, se observi o crestere semnificativa a deficitului bugetar public in majoritatea economiilor europene,
coroborati cu o crestere a apelului la indatorare publici ce se reflecta in cresterea corespunzatoare a ratelor
de dobanda pe pietele nationale si internationale si a ratei inflatiei. Acest context afecteazd puternic
perceptia agentilor privati asupra riscului, generat intre altele de erodarea puterii de cumparare, fenomen
pe care analistii macroeconomici il previzioneaza ca fiind unul de durata, cu efecte semnificative pe un orizont
mediu de timp.

Tn contextul cresterii frecventei si severitatii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de catre firme a
unor masuri de actiune timpurie, intr-o maniera informatd, poate conduce la reducerea impactului efectelor
nefavorabile ale schimbérilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 la sutd dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au intreprins nicio masura pentru diminuarea
efectelor negative generate de schimbdrile climatice asupra afacerii si numai 22 la suta au luat pozitii in
vederea cresterii eficientei energetice. Tn plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numara printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, in special de valurile de caldura. Tn acest
context, in perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climatica Tn valoare
976 milioane lei (0,56 la sutd din portofoliul de credite corporative). Structura acestora este dominata de
creditele pentru cladiri verzi (42 |a sutd), urmate de electricitate si sisteme de incalzire si racire (24 la sutd) si
de cele pentru eficientd energetica (13 la suta).

in aceste conditii, piata imobiliard inregistreaza efecte complexe generate de situatia macroeconomica
exceptionald. Astfel, pe de-o parte inrautatirea conditiilor economice cu ingreunarea inevitabila a accesului
la finantare si o crestere semnificativa a costurilor de construire este de asteptat sa determine o reducere a
apetitului pentru investitii in domeniul imobiliar in anul 2023. Pe de altd parte, perspectivele privind
mentinerea unor niveluri ridicate ale ratei inflatiei pe termen scurt si mediu obliga agentii la identificarea de
solutii pentru prezervarea puterii de cumparare a capitalurilor lor disponibile, ceea ce ar putea limita tendinta
mentionata. Astfel, anumite segmente de piata si-au pastrat ritmul de crestere, dupa cum reiese din analizele
fiecarui segment.
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2. Piata terenurilor

Avand in vedere scaderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale lichiditatii
pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la cdile de transport sau pentru care nu se
poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediat3 si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s aiba lichiditatea cea mai ridicati. Un
element de luat Tn considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementérilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publici, modificirile neasteptate ale acestor
reglementari putdnd avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment Tn crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor c3i de transport ce urmeaza
a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilienta.

3. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specifica a proprietatii analizate este reprezentatd de imobilele de tipul terenurilor intravilane,
categoria de folosinta curti constructii situate in zona centrald, zona falezei din municipiul Bréila.

4. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Cererea pentru proprietdti de tipul celei analizate s-a observat a fi formatd din persoane
fizice/juridice interesate de inchirierea terenurilor pentru desfasurarea de diverse activititi economice.

5. Analiza ofertei

Oferta reflecta disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele Iui faze de dezvoltare. Tn zona considerat3 si
pentru segmentul de proprietdti de tipul celei analizate se remarca o ofertd moderata. In prezent in zon3
sunt prezente un numar suficient de terenuri intravilane libere. Tn acest context, pe piata sunt listate oferte
de proprietdti similare la vanzare. Ofertele de terenuri intravilane similare cu proprietatea subiect ofertate
la vanzare si inchiriere sunt prezentate in grila datelor de piatd, acestea depinzand de localizare, suprafats,
utilitati, existenta constructiilor demolabile, deschidere si Urbanism pe intreaga lungime a strazii, fira variatii
semnificative.

Din ofertele disponibile la momentul actual pe piatd, in ceea ce priveste pretul pentru un teren in zona
analizata, acesta variaza in functie de localizare, suprafatd, deschidere, utilitdti. Tn ceea ce priveste
inchirierea, in piatd am regasit un interval al preturilor de inchiriere cuprins intre 0,8-2 euro/mp/luna.
Proprietatile imobiliare de tipul terenurilor intravilane curti constructii sunt expuse pe piata intre 6 luni si 12
de luni, puterea de cumpdrare a potentialilor cumpératori fiind constanti. Tn acest context apreciem
concurenta pentru proprietatea analizatd ca fiind moderat3. Tn realizarea misiunii de evaluare am selectat
cele mai relevante oferte prezentate in cuprinsul raportului, ce se vor regasi si in grila de piata.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuatd mai sus arata ca pentru imobile de tipul celui analizat, piata este una cu
activitate moderata, atractivitatea pentru cumpdratori fiind importanta, in conditiile unei oferte stagnante
ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar de o piatd echilibrats, cu un
numdr mediu de tranzactii determinat si de natura particulard a proprietdtii ce impune o investitie
substantiald, marje moderate de negociere si perioade medii de expunere a proprietatilor.
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7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietdtilor de tipul celor analizate, avand in vedere

—_elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand n vedere caracteristicile sale si de localizare
prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimdm c3 perioada de expunere pe piata a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni —12 luni.
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V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si chiria de piatd, cea mai buna utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buna utilizare
reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordéarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind , utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piaté asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii
legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de
cresterea potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai buna utilizare
este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai buni
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buni
utilizare daca nu existd indicatii din piata sau alti factori care sd conduci la concluzia c3 exista o alta utilizare

care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Tn cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizari conduce la urmitoarele
rezultate:

- Posibila fizic. Amplasarea terenului intr-o zond comerciald, dimensiunea, forma si suprafata
terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice conduc citre utilizarea
comerciala ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoltarea terenului.

- Permisd legal. Conform documentatiei puse la dispozitie, utilizirile permise sunt cele pentru
dezvoltare comerciala.

- Fezabild financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului pentru
dezvoltare comerciald este singura alternativd posibild. Fezabilitatea sa financiara este relevata in
capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

- Maxim productivd. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ci utilizarea maxim
productiva este cea comerciald care corespunde cu utilizarea actuald a terenului.

Avand Tn vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluérii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluatd, opinia mea este ca CMBU este comerciala.
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea chiriei de piatd a unei proprietdti imobiliare de tipul celei de fatd, Standardele de
Evaluare previd posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piata,
abordarea prin venit si abordarea prin cost. '

Evaluatorilor nu li se cere s utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare
mai multe abordiri si metode, si ar trebui sa foloseascd nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special; atunci cAnd datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, concluzia asupra valorii, bazata pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sd fie
rezonabild, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie
— excluzdnd media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

Tn scopul indeplinirii misiunii de evaluare, in cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin

venit.

2. Abordarea in evaluare
2.1. Abordarea prin venit

Proprietitile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punctul de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteazd valoarea
proprietatii. ;

O premisé de bazi a abordirii investitionale este relatia direct proportionala intre capacitatea de a genera
profit si valoarea unei proprietiti. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliara care genereaza
venituri schimba in fapt o sumi prezent3 de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Cele doua metode inscrise Tn aceasta abordare sunt:
- Metoda cash flow-ului net actualizat;
- Metoda capitalizarii directe.

Tn cazul de fatd am considerat oportuna aplicarea metodei capitalizarii directe.
Estimarea chiriei de piata

Pentru determinarea chiriei de piata am utilizat metodologia capitalizarii veniturilor. Aceasta presupune ca
un imobil, Tn functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen Indelungat prin inchiriere, renté etc. Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.
Valoarea de randament a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizdrii directe. Esenta
acestei metode derivd din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietati)
cumpdrat(e) numai in mésura in care cumpdratorul realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. In cazul
proprietdtii, aceasta satisfactie se reflectd prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.

Tn scopul determinarii chiriei de piatd a imobilului am procedat la estimarea valorii de piatd a acestuia prin
metoda comparatiei directe, detaliata in cele ce urmeaza.
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Premisa majord a aborddrii prin piatd este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in
relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeazi
analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietati similare si compararii acestora cu
subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare
sunt analizate, comparate si corectate in functie de aseménari si diferentieri.

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piaté, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusivd a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu
prezentele Standarde de evaluare.

Tn cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe, tehnica analizei comparatiilor
relative. Aceasta reprezintd un proces prin care evaluatorul analizeaza datele de piat3 se stabilesc diferentele
intre proprietatea supusd evaludrii si comparabile. Elementele de comparatie aferente propriettii retinute
in analiza comparatiei relative sunt: drepturi de proprietate, data ofertei, localizare, suprafata teren,
deschidere (ml), utilizare actuald, formd, urbanism, utilitati si amenajari.

Valorile rezultate pentru proprietdtile comparabile sunt analizate si apoi este formulatd concluzia asupra
valorii prin aranjarea celor patru oferte intr-un clasament relativ la proprietatea imobiliard subiect.

Folosind analiza comparatiilor relative, rezultatele obtinute sunt credibile doar dac¥ este posibild incadrarea
proprietatii evaluate intre proprietatile comparabilele care fi sunt superioare si cele care fi sunt inferioare.
Daca toate proprietatile comparabile sunt toate fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval
al valorilor posibile, ci numai o limita superioard sau una inferioara.

Daca nu existd suficiente oferte de proprietdti comparabile pentru a incadra valoarea proprietétii subiect,
evaluatorul trebuie sa utilizeze tehnici analitice pentru a stabili o astfel de incadrare.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea analizei este grila de piata care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiati existente in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa ). Trebuie
precizat faptul ¢3, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat ca dreptul de proprietate transmis
este integral, iar conditiile de vdnzare — plata cash.

Valorile rezultate pentru proprietdtile comparabile au fost analizate si apoi formulatd concluzia asupra valorii
prin aranjarea ofertelor intr-un clasament relativ fata de proprietatea imobiliar3 subiect.

Pornind de |a valoarea proprietatii estimata prin analiza de piata asupra vanzarilor de imobile similare cu
proprietatea subiect, am determinat venitul net din exploatare utilizand formula de calcul YNE=V * ¢

- Rata de capitalizare ce reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-
o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare luata in
considerare, a fost considerata de 6,5%, fiind aleasa din rapoartele de piata ale companiilor multinationale;
- Cheltuielile aferente proprietarului au fost estimate in conformitate cu hotararea consiliului local cu privire

la nivelul taxelor si impozitelor.
- Venitul brut potential a fost estimat prin insumarea VNE cu cheltuielile aferente proprietarului.

- Grad de ocupare — s-a considerat un grad de ocupare de 75%
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i Grila Datelor de Piata

Drepturi de proprietate

transmise absolut absolut absolut absolut
Zona Faleza - Strada
Localizare Esplanada Veche 10 M.Bravu- Calarasi Zona centrala
Data anunt/tranzactie aug.23 aug.23 aug.23 aug.23
Constructie fundatie+ proiect
Utilizare actuala liber liber demolabila casa
forma
Forma forma regulata regulata forma regulata forma regulata
Suprafata teren (mp) 3 391 255 222
rezidentiala/ rezidentiala/ rezidentiala/
Urbanism - utilizare comerciala comerciala comerciala comerciala
Utilitati apa, canalizare da da da
gaz,electricitate da da da
Amenajari nu nu nu nu

Element de comparatie

Proprietatea
CVEELE]

Comparabila'A

Comparabila B/ ComparabilaC'

Pret de vanzare (€/mp) - 251 294 306

Drepturi de proprietate

transmise absolut absolut absolut absolut

Comparabilitate similara similara similara

Zona Faleza - M.Bravu-

Localizare Esplanada Strada Veche 10 Calarasi Zona centrala

Comparabilitate similara similara similara

Data anunt/tranzactie aug.23 aug.23 aug.23 aug.23

Comparabilitate similara similara similara
Constructie fundatie+

Utilizare actuala liber liber demolabila proiect casa

Comparabilitate similara inferioara superioara

Forma forma regulata forma regulata forma regulata | forma regulata
Comparabilitate similara similara similara
Suprafata teren (mp) 3 391 255 222
Comparabilitate superioara superioara superioara
rezidentiala/ rezidentiala/ rezidentiala/
Urbanism - utilizare comerciala comerciala comerciala comerciala
Comparabilitate similara similara similara
Utilitati apa, canalizare da da da
gaz,electricitate da da da
Comparabilitate similara similara similara
Amenajari nu nu nu nu
Comparabilitate similara similara similara
Similara 8 7 7
Inferioara 0 1 0
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Superioara

1 1

Nl

Romania

2

Comparabilitate globala

inferioara inferioara

superioara

Proprietatea comparabila Pret (€/mp) Comparabjlitate
totala
Proprietatea subiect
C 306 superioara
Proprietatea evaluata
B 294 inferioara
A 251 inferioara
Valoarea estimata (euro/mp) 300
Valoarea ajustata (negociere 10%)
(euro/mp) 273
Calcul chirie
euro
Suprafata (mp) 3,00
Pret obtenabil proprietate 819
Rata capitalizare 6,50%
Venit net exploatare 53
Cheltuieli
Taxe proprietate - impozit 0,58
Venit brut efectiv 54
Grad de ocupare 75%
Chirie neta/an 72
Chirie/luna 6
Chirie/mp/an euro 23,91
Chirie/mp/an lei 117,97
Chirie/mp/luna euro 1,99
Chirie/mp/luna lei 9,83
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VIi. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII |

Prezentarea rezultatelor:

Chiria de piata estimata prin abordarea prin venit:
Amplasamentul nr 9 in suprafatd de 3 mp, in zona Faleza-Esplanada:

Chirie/mp/an euro 23,91
Chirie/mp/an lei 117,97
Chirie/mp/luna euro 1,99
Chirie/mp/luna lei 9,83

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectdrii abordarilor si metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gisi metoda cea mai adecvatad pentru circumstantele date. Nu exista
nicio metoda care si fie adecvat3 tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sa ia in considerare
ca cerinte minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referinta ai
evalurii si de scopul evaluarii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,

(c) gradul de adecvare al fiecdrei metode, tindnd cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de citre participantii de pe piata relevanta si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care sta la baza selectdrii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie s3 aibd in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare
in aplicarea metodelor de evaluare, n functie de scopul evaluarii.

Criterii Abordarea prin'piata ~ Abordareaprinvenit = |

Credibilitatea + +

Relevanta i

Adecvarea informatiilor -

Pentru determinarea chiriei de piata a proprietatii analizate am ales abordarea prin venit ca fiind cea mai
relevants in acest caz. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineazd c3 valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea prin venit la:

Chiriefmp/an euro 23,91
Chirie/mp/an lei 117,97
Chirie/mp/luna euro 1,99
Chirie/mp/luna lei 9,83

(Valoarea estimati nu include/nu tine cont de TVA)
Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimata este valabild la data evaluarii.
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ANEXA 2 — HARTA LOCALIZARE

Pagina |28



- Raport de Evaluare NAI
Primaria Municipiului Braila Romania

ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO

=T

Gy =

A 5 13

Pagina |29



- Raport de Evaluare
Primaria Municipiului Braila

ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile vanzare terenuri

-Comparabila A
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-centru-faleza-400-m2-rate-1Dcu5R2.html
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Q=

i m

PTIO T I R PR} oy

AL ARS

@} Bratia,

DREPIERE CONMAT LR

Pozter 26 cotombsris 2022 Q?

Teren centru faleza 400 m2 rate

98 000 € Pratul = negociabi

(] PROMOVEAZA (0 REACTUALIZEAZA

[ Pzrsoara fizice [ Extravilan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 33T m*

DESCRIERE

vand 1eren s Vecha nr 10, deschiders 12,37 m, suprafata teren 391 m2, posibiitate constructis s+p+2e-m,
erenul este gol si esie situat la 50 da m de faleza Dunarii. Toate utilitatleTerenul se poat vinds siin rate.

Wizusliz&: 10232 2 Ra
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Comparabila B

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-casa-demolabila-zona-m-bravu-calarasi-IDwXgb

Terznuri devdnzare » Brails » Bra.z > Teren cucasa demolabia zora M.Bravu- Calarasi
o : Adrian Stoica
=/ Agentie
h 0744 484 043
L

Am navoie de mal multe infor.. ~

Sunt interesat(8) da acest taren de
vénzare gl a5 vrea s5a fac o vizionare.
Astept cu interes raspunsul dvs.
Muliumesc!

Teren cu casa demolabila zona M.Bravu- Calarasi 75 000 €
a & o 294 €/m3?
Propune un prej

Q@ Giaiia, Braa

Rata estimatal Avans: Ferioada imprumutului Foloseste calculatorul de
2,206 RON /luna 55.688 RON (15%%) 30 ani credite

Prezentare generala

“y  Suprafata 255 m? 7 Tipteren de construit

@ Locstie urbana “. Dimensiuni Care informatn
Wizionare la distantd Cere nfermati 2  Tip vanzator agentie
Descriere

Agentis imobiia-z Expertva ocropune spre vanzare
Teran cu <asa demolsbila zona Cenrala { str. M. Bravu cu Calarasi)
suprefete tote'a 255 mp, deschidere stradals 12,7 mi
oe o adencime de 20 mi. Pe teren se afla constructii de molabile.
JuUitat in fate terenuiui.

Srer 75 000 euro usor neg

ATunt postat de egentia imooilisra EXPERT,

Fentru detalii 1& telefon sau le sediul nostru din :

ré & 0. Dorobantior, Nr.25, BILE3, parter, aprospe de intersectia cu strads Scolilor

mow

cmision cumparator 0,02 din pretul de vanzare.
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Comparabila C
https://www.storia.ro/ro/oferta/vz-teren-supraf-222-mp-fundatie-talpa-de-1-50-m-zona-centrala-IDwBgE

|( TnANI T | Teiee ol unssrre s Bessn B iene 0 vy Teees A 235 ry Saronpe s e |35 g1 s Cari

Vz. Teren supraf. 222.mp. fundatie + talpa de 1.50.m. zena Centrala 68 000 €
@ Brada, Braila 306 £/
Propuns un preg
Rets estimata: Avens: Perioads imprumutului: Foloseste calculatorul de
2,601 RON /luna 50.480 RON {15%) 30 ani cradicz
Prezentare generald
Suprafatd 222 m? o Tipieran de construit
© Locatie urbana Dimansiuni “ara informagi
Vizionare |a distanta “ere pforniatil £, Tipvanzator agentie

Descriere

- Oferim spre vanzare in zons Centrala Teren - 1808 cu fundstie de 1.30.nsitime - proigct pentru ovils F -1 cu & suprafata de

zeren ge 222.mp. oescnideres 15 Tate este de Tl arpe soate de T.Aml, ungimes terenul este tle 30.mi. supréefats ot

SETe

senteu constructie sste de 140.me. [TO.mp. pe nivel 1. gard de caremids tencuit cu inaliimes de 2.20.m. 1082 UT TEETE pe teren,

fETE CU ECCRE BULD, Toizor, §ErE)

zps, canalizare, curent elecic, gate, constructs este pespate [ 12w e 6 m.], 'oc mare in |
subsol gin caramica cu gura de asrisire, 5tr, asfeltate, Zons linistita, etc., prewl este de £8.000. surc negoc ezl Anuntofgrsde
Lgentia Imabiliars Cristero cu sediul pe Cal. Cslarssilar - Bariers, ol 22 4, parter, langa McDenslds, Penny Marker [ XXL] Fepia,

sc. Dace aver e vanzare sau de inchiiat 0 336, LN BpETEMENT. LN teren, Sf Corit © ColEk0ra e CU SZENTB NOAITE, GILECIEM

i
oferta dyosstrs '@ mel. 0757 600776 = Coman. AWEW 25 DE ANI DE ACTIMITATE WEINTRERUFTA IN DOMENIUL IMOEILIARE

Particularitagi

Gard da

Mediz electricitate, gaz, canalizare, apa curenta
Tip acces asfaltat
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Comparabile chirii
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-inchiriat-vanzare-in-braila-chercea-1Dg9DWa.htm|

prvaT (3

@ Gapiiel Neacsi
B TR wil Mith

Blai e arurgan sk etetlud van2ator 3

> LOCALITART
Bralla,
Hrais
NRTPTURIE CONSUMATORILOR
cA
(S8

Acest anurd 4 fosd putlical de ctrs un vanedbor oiivat
T bes W 1 L Petra
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Poma: 17 ocrorores 2022

[l PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

‘ Perscana fizica I Extravilan / irtravilan: Intravilan l | Suprafata utite 3 443 m?

DESCRIERE

Ofer sppre inchifiera teren cu deschiders mare, 2 Cal de acces, wats utiitatle. ~1 £/ mp in fundlie de

suprafata inchiriata(minim 450 mpj, este curat, fara constructii, liler de sarcin, cu actete la zi.

—

Accept oferte de colaborars pantru complex reziclential.

Fratinveg weren 990000 £ - 12448 mo
Aciresa. Cras &

o
[ R
=5
o
o
v
2
=
21}
o
a
I8
2
i
=
g
(1]
o

Se pinate winde ¢ (otizat cu deschicere de & m in ST Barbu Stefansscu Delavrancaa: 1ot = 450 metn. oret

120£ /i negociatil. La 2 lotur = 99€/mps ¢ ofenta continua in functis ce cimensiung

My

Vizusiizer; Q03 IS Rapoesid

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
inchiriat-intravilan-chercea-barbu-stefanescu-delavrancea-colt-cu-zarandului-minim-500-
mp/39451517858h777i154h57866279f5d2.html

Q

Teren de Inchiriat intravilan chercea; barbu stefanescu 500 EUR

delavrancea colt cu zarandului,-minim 500 mp
Eraila, Braila Chercea @ Vezips harta

Descriere

GECLEROEI BUSINESS SRL. Cfera spre inchirizre teren chercea - 1 eure / mp (minim 500 mp), este cural, fara constructii, liber de garcini. cu aciele
la zi.

Teranul s afl3 pe sirada Barou stefanescu defavrancea nr 13 C 5113 D, 13 intersectia cu sirada zaranduiui
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Inchiriez teren ultracentral zona comerciala

L]

Romania
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/inchiriez-teren-
ultracentral-zona-comerciala/6dhi489h69ed733f14920hf0i99g0f3h.html

500 EUR s
0722529403
¥ Yo emnarta :
(lesiniprs Butd mb irtoressaes ofets
aurrmeovaesttd Mo psbe valaidd ™
Twanulraledra 4650 teschisare 3 I0na qameesalae H Ytal e Scokbor 5i Calaraakr
granzamectn voztette perini aps toAlcHE T anesn sects
Ve it e
josdzn : s
.\’I A
&
o
4
o
gy |
s
N 2
‘ez B éi ’.’
ote2] | onzz| raila ]
s gt ol
W §
'5‘1 f
Gy ‘
3 o
'y - e
1 J?
'
ot T
s | " A
o 5 '
¥ A
P Y=g
oMz g P
oy &
%
1)
r
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https://www.olx.ro/d/oferta/1800-mp-inchiriez-cesiune-sau-concesiune-teren-intravilan-braila-

IDgzKFp.html

\ |
&
.
i .
g T, N e,
a gt
F |/ s
:,. Yy =
i .f
- fl
apom F
5 I 1
< B
! N,
L ¥ )
%,
T:L %
L e
U S
%
&\
) b3
. -
‘% LY -
£ » o
Ta \ i wp”
.[ 1

= jak

Postes 12 cotomibrie 2022

Wy 07222

L mitie o0

LCCaLZREE

@ Bralla.
Teata

5245

Trimks mes]

e o] el

(R SR NS TS B N R HE T

WV

1800 mp inchiriez, cesiune sau concesiune teren

intravilan Braila

1€

[] PROMOVEAZA (. REACTUALIZEAZA

[ Peraoara fizica ’

DESCRIERE

Proprietar, ofsr spre inchiriers sau cesiung sau concasiung 1eren inravilan in Zona incustrial
dispune ce woats wilitatile, apa, curent, £1¢, este inu-0 Zona proaspat asfalata de Primaris, avand

cizschiders cubla de 31 mp pe st Cimbrului =i 23 mp pe alta stradia.

[

Terenul este foarte apreape de Dedeman

& Braila. Terenul

Il ofer spre inchiriers pe terman lung, poats fi amenajat dupa preferinia chiriasului sau posts fi construita pe
al o hala de productis, depozit, cort, spalatcriz awo, service auto. magazin alimentar, 1c
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https://www.storia.ro/ro/oferta/inchitiez-teren-ultracentral-in-suprafata-de-5000-mp-IDWRGG

€ inapoila listd | Terenuc deinchirar > Braile > Braile > inchiriez teren Uitracentral in suprafata de 5000 mp

o )\ CALOIANU sSiLVIU
=/ Agentie
0726 104729

-40

Alege motivul peatru contact v

Introdu mesajul téu

Inchiriez teren Ultracentral in suprafata de 5000 mp 1 000 €
@ ot vinparatl Trad Brala, Braila

Propune un pret

Prezentare generala

% Suprafata 5.128 m?2 7 Tipteren intravilan
© Locaue urbana A Tipwanzator agentie

Vizionare la distanta Cereinformatii = Gcard da
Descriere

Terenu' este s twal in puctu! zero 3l brailei avend deschidere 50 mp la Str. Imgaratul Traian.

Harta
a i L]
Harta Satelit ISLAZ [ Loa
.
@}A i COMOROVCA
CHERCEA =) totel Orienl
&0
Faullard Braila- 1 l-.r’-.n@ GARN i -

Poeim Caffe Q .

T iMAL Gradina F‘ulﬂlcnq, s {25

Jumbsa Bralp o @ Pt sy ST .
s CENTRU B D,

LURS Cantest / Pibaly %
o DOROBANTILOR 3 7 6‘%
Casu Damneasca {gh » Grand HotelOriant g
\" - r oy <
JULCE SRdR D geoviLonr st sttt S
o =
wrrtirul SHiny ) i
antn 5 Elena Briila FALEZA D‘u@_lggn"
a : a
g '
Fnluzae : ¥
hi HIFODROM A dhiins e 4
o i LT
—
e L ot @l_ml
n‘i"{’ gle telanid s Rgf : Comenzirapics So iz tastaturd Dase hartd 2023 Google  Condijiiseutizam  Szocmzzzic eroare pe hare
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" ANEXANR. &5
LA ke nP 5572¥c9 20273

ROMANIA SE APROBA,
JUDETUL BRAILA PRIMAR,
MUNICIPIUL BRAILA
-PRIMAR-

- CAIET DE SARCINI AL INCHIRIERII

Avénd in vedere H.C.L.M. Briila nr. privind scoaterea la licitatie
publica in vederea inchirierii terenului situat in Gridina Publici amplasament nr. 4, in
suprafatd de 2,00 mp, teren ce apartine domeniului public al Municipiului Briila, in
vederea desfasurdrii de activitati economice diverse.

In baza prevederilor Cod Civil — cu modificarile si completarile ulterioare, Legil nr.
50/1991, republicatd, a Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, a Legii nr.
7/1996 privind cadastrul cu modificarile §i completarile ulterioare si O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, se organizeaza licitatia publici in data de

CAP. 1. DATELE LICITATIEI

1.1 Obiectul licitatiei

Licitatia se organizeazd pentru finchirierea terenului situat in Gridina Publici
amplasamentul nr. 4, In suprafatd de 2,00 mp, teren ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, in vederea desfasurarii de activititi economice diverse.
Destinatia bunului este aceea de obiectiv economic.

1.2. Forma licitatiei

Licitatia va fi publicd deschisa. Caietul de sarcini se poate achizitiona in format letric
/electronic, urmare a unei solicitari scrise depusi la Registratura Generald a Primiriei
Municipiului Bréila/transmisa prin sistemul de posta electronicd/clasics, cu cel putin 5 zile
lucratoare Inainte de data limitd de depunere a ofertelor.

Data limita pentru solicitarea clarificarilor este :

Persoanele interesate pot viziona spatiul pana in preziua licitatiei, in urma depunerii
unei solicitari scrise la Registratura Generald a Primiriei Municipiului Briila, Piata
Independentei nr. 1, 1n cadrul programului de functionare al institutiei cu cel putin 24h
inainte de data vizionarii.

1.3. Durata inchirierii
Terenul ce face obiectul prezentului caiet de sarcini se atribuie pe o duratd de 5 ani
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incepand cu data predarii, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional ca urmare a
adoptarii unei Hotarari in acest sens, de ciitre Consiliului Local Municipal Briila, cu
perioade succesive de maximim 60 de luni, dar nu mai milt de 15 ani..

1.4.Pretul

Pretul de pornire al licitatiei este de 9,62 lei/mp/lund, conform rapoartului de
evaluare intocmite de APPRAISAL & VALUATION S.A. |

Preful inchirierii se actualizeaza anual de cdtre locator, in prima luna a fiecdrui an

fiscal, in functie de rata leu/euro.
Pretul chiriei se achitd anticipat de pe o luna pe alta, la serviciul de specialitate al

autoritatii locale.

Neachitarea acesteia timp de 90 de zile consecutiv, conduce la rezilierea contractului
unilateral, fara interventia instanfelor judecatoresti, sumele restante urmand a fi recuperate
conform prevederilor legale in vigoare.

CAP. 1I. CONDITII OBLIGATORII PENTRU PARTICIPANTII LA
LICITATIE

2.1. Pot participa la licitatie ofertanti persoane juridice roméne sau straine.

2.1. 1. Documentele de calificare obligatorii pentru fiecare oferti sunt

urmatoarele:

a) formular informatii generale (model anexa 1);

b) formular de participare la licitatie (model anexa 2);

c) copie de pe certificatul de inregistrare al societitii eliberat de O.R.C.;

d) certificat eliberat de O.R.C., din care si reiasi ci societatea nu se afla in stare de
insolventd, faliment sau lichidare (original sau copie legalizati);

e) statutul societétii/actul constitutiv al societdtii (copie xerox);

f) certificat privind achitarea la zi a tuturor obligatiilor exigibile de platd a impozitelor,
a taxelor si a contributiilor catre bugetul local, valabil la data licitatiei (original sau copie
legalizatd); '

g) certificat privind achitarea la zi a tuturor obligatiilor exigibile de plati a impozitelor,
a taxelor si a contributiilor catre bugetul consolidat al statului, eliberat de D.GR.F.P.,
valabil la data licitatiei (original sau copie legalizats);

h) ultimul bilant contabil vizat si inregistrat de organele competente (original sau copie
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legalizatd);

i) dovada achitarii garantiei de participare la licitatie, in suma de 38,48 lei
(copie);

j) dovada achitérii caietului de sarcini (copie)

k) declaratie privind eligibilitatea (model anexa 3);

I) declaratii privind asumdrile legate de proiect (model anexa 4)

m) plansa desenata cu propunerea legata de investifii semnati si stampilati de un
proiectant autorizat inscris in Tabloul National al Arhitectilor in sensul Legii nr.50/1991,
republicatd, privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii (original);

n) declaratie a participantului ca a luat la cunostinta stadiul fizic si tehnic a obiectului
ce urmeaza a fi licitat (model anexa 5);

0) declaratia din care sd reiasa ci a luat la cunostintd de prevederile contractului de

inchiriere anexa la caietul de sarcini

p) extrasul de cont la zi constituind dovada detinerii sumei de minim 15.000 lei.
(original).

q) declaratie pe proprie raspundere privind asumarea demararii procedurii de obtinere a
autorizatiei de construire in termen de 3 luni de la punerea in posesie, inscrierea in Cartea
Funciard a imobilului a dreptului de inchiriere in favoarea sa si si suporte orice cheltuiald
in acest sens precum si asumarea termenului de realizare a proiectului dar nu mai mult de
12 luni de la emiterea autorizatiei de construire (daci este cazul).

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

Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnati
cistigitoare la o licitatie publica anterioard privind bunurile apartinind
Municipiului Briila in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,
din culpid proprie. Restrictia opereaza pentru o durati de 3 ani, calculati de la
desemnarea persoanei respective drept castigitoare la licitatie.

Ofertele se redacteaza in limba roméana.
Pentru ofertantii persoane juridice strdine documentele se prezinti in limba romana,
fiind acceptate doar traduceri legalizate ale documentelor intocmite intr-o limba straina.

La depunerea documentelor se va proceda astfel:

Ofertele se depun la Registratura Primariei Municipiului Briila, in doud plicuri
sigilate, unul exterior si unul interior.

Pe plicul interior, in care se introduce oferta propriu-zisa (formularul ofertd de pret,
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model anexa nr. 6) si se va sigila, se nscriu denumirea si sediul social al ofertantului.

Plicul interior, sigilat, impreund cu documentele obligatorii de participare la licitatie
se vor introduce in plicul exterior.

Pe plicul exterior sigilat se va specifica “Pentru inchirierea prin licitafie publicé
deschisd a terenului ce apartine domeniului public al Municipiului Brdila, situat in Brdila,
Gradina Publica amplasament nr. 4, in vederea desfisuririi de activititi economice
diverse .

Pe plic se va mentiona, de asemenea, “4 nu se deschide inainte de data | ora

”-

Impreuni cu documentele obligatorii, in plicul exterior se va introduce si un opis
intocmit de ofertant, semnat si stampilat, in care sunt precizate toate documentele depuse
mentionand la fiecare document daca este in original, in copie legalizata sau copie.

Plicul se va depune la Registratura Primariei Municipiului Brdila doar in ziua
licitatiei Inainte cu cel putin 15 minute de ora inceperii licitatiei.

Ofertantul isi asumd infreaga responsabilitate pentru inregistrarea ofertei sale
pand la data si ora limitd.

Ofertele inregistrate dupa termenul limita de primire vor fi inapoiate nedeschise pe
bazd de solicitare scrisd si depusa la Registratura Generala a Primariei Municipiului Braila.

Fiecare participant poate depune doar o singurd ofert.

CAP. IIl. DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE DESCHISE, CU
STRIGARE

3.1. Calendarul licitatiei

Lansarea anungului publicitar la data de ;

Termenul limitd de depunere a ofertelor ,ora ___ ,la REGISTRATURA
Primariei Municipiului Bréila, Piata Independentet, nr. 1.

Ofertele depuse la o altd adresa, precum si cele care sunt depuse dupa data limiti se

considerd respinse si se returneazi nedeschise.
Deschiderea licitatiei in data de , ora , la sediul Primariei Municipiului

Braila.

in ziua de , ora precizatd in anuntul publicat in presa, in prezenta
comisiei de evaluare, participantii sunt invitati in sald, In baza actului de identitate sau a
imputenicirii, dupa caz.

Licitatia este valabild daca s-au depus cel putin 2 oferte.

Plicurile cu documentele de calificare vor fi deschise de citre comisia de evaluare
numitd prin dispozitia Primarului Municipiului Briila nr.
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Comisia de evaluare, in prezenta ofertantilor sau a reprezentantilor imputerniciti ai
acestora, verifica existenta tuturor documentelor de participare solicitate.

Licitatia poate continua numai dupd ce comisia constati ci sunt indeplinite
cumulativ conditiile de calificare de catre cel putin 2 ofertanti.

Documentele obligatorii/ofertele depuse constituie arhivi la dosarul licitatiei si pot
J1 returnate ofertantilor numai in copie urmare unei solicitiri scrise in acest sens.

Organizatorul poate exclude unii ofertanti de la licitatie daca acestia sunt dovediti ca
detin informatii asupra valorilor oferite de catre alti ofertanti, au stabilit intelegeri intre ei
pentru obf{inerea unor taxe, au stabilit sume mai mici decét cele de pornire si pot impiedica
promovarea concurentei reale intre ofertanti.

Se considerd ofertant calificat ofertantul care a depus docum

entatia completa si

~

indeplineste ¢

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

Pregedintele comisiei da citire incunostintarilor si publicatiilor, conditiilor inchirierii,
a listei participantilor, modului de desfasurare a licitatiei si constata indeplinirea conditiilor
legale de desfasurare.

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

Procesul verbal de verificare si analizare a documentelor de calificare se va semna
de catre comisia de evaluare si va fi insusit de catre ofertanti prin semnatura si aplicarea
stampilei. O copie a acestuia va fi inménata fiecdrui ofertant.

Lista ofertantilor declarati-calificati, care vor fi invitati la etapa a 2-a a licitatiei
precum si data si ora desfasurdrii acesteia se aduce la cunostinfa participantilor prezenti
verbal de cétre presedintele comisiei, ori prin afisarea acestei liste pe usa salii de licitatie.

Ofertantii descalificati/respinsi pot depune contestatie Impotriva deciziei comisiei de
evaluare ori a modului de organizare si desfasurare a acestei prime etape a licitatiei in
conditiile prevazute la Capitolul V CONTESTATIL.

Urmare desfasurarii primei etape, in prezenta comisiei de evaluare, participantii sunt
invitafi in sald, in baza actului de identitate sau a Imputenicirii dupa caz, pentru
desfasurarea celei de a 2-a etape a licitatiei.

Licitatia poate continua numai dupd ce comisia constata c& sunt indeplinite conditiile
de calificare de catre cel putin 2 ofertanti.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului verbal de
verificare §i analizare a documentelor de calificare de cétre toti membrii comisiei de

5




evaluare si de catre ofertanti.
Presedintele comisiei de evaluare conduce licitatia astfel:

- anunta preful de pornire la licitatie de 9,62 lei/mp/luna, acceptat de ofertanti prin
declaratia depusa;

- anunta conditiile de adjudecare

- deschide plicurile interioare si anunta tare si clar suma oferitd de fiecare participant;

- analizeazd impreund cu comisia de evaluare ofertele de pret stabilind punctajul
fiecérei oferte, dupa criteriile de mai jos:

Nr. Criteriu Punctaj
crt. maxim
I' | Cel mai mare nivel al chiriei* 40 puncte
2 | Capacitatea economico-financiara a ofertantilor** 20 puncte
3 | Protectia mediului inconjurator** 10 puncte
4 | Conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat**** | 30 puncte

*Valoarea maxima se acorda ofertei celei mai mari, iar celelalte oferte vor primi
punctaj proportional

** Valoarea maxima se acordi ofertantului care prezintd extrasul de cont la zi
constituind dovada detinerii sumei de minim 15.000 lei (original);

*** Valoarea maxima se acorda ofertantului care Isi asuma prin declaratia privind
asumdrile legate de proiect desfiintarea investitiilor efectuate la expirarea termenului
stabilit prin contract si aducerea amplasamentului si a mediului inconjuritor la starea
initiala, inclusiv prin inierbare sau asfaltare; (anexa nr. 4).

*#%* Valoarea maxima se acorda ofertantului care isi asuma prin declaratia privind
asumarile legate de proiect ca termen de realizare a investitiei pana la 12 luni, termenele de
realizare a investitiei peste 12 luni se vor puncta cu 0 puncte (anexa nr. 4).

- in cazul In care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc,
departajarea acestora se face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire
care are ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitétii in continuare, departajarea se va face
in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare
dupé acesta;

- adjudecarea licitatiei se va face in favoarea ofertantului care realizeazi cel mai mare

punctayj;

- presedintele comisiei de evaluare anunté adjudecatarul, declard inchisa sedinta
de licitatie si Intocmeste procesul verbal de licitatie care va fi semnat de citre comisie si va
fi Insusit de cétre ofertanti prin semnéturd si aplicarea stampilei. O copie a acestuia va fi
inménata fiecarui ofertant.



In termen de 1 zi lucratoare de la adjudecarea licitatiei, comisia de evaluare va
intocmi un raport al procedurii, pe care il va fnainta spre aprobare ordonatorului principal
de credite.

In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare Priméria
Municipiului Bréila informeazd in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror
oferte au fost excluse indicdnd motivele excluderii, cat si pe ofertantul castigitor despre
acceptarea ofertei prezentate.

In cazul in care nu este desemnat un adjudecatar si licitatia va fi reluatd, organizarea
urmatoarelor etape de licitatie se va desfasura la intervale de minim 20 de zile de la fiecare
etapd. Modul de desfasurare al urmétoarelor etape de licitatie este guvernat de aceleasi
conditii ca si prima etapd, conform prezentului caiet de sarcini. La sfarsitul fiecirei etape
de licitatie comisia de evaluare va intocmi un praces verbal in care se vor preciza si

eventualele contestatii.
Dovada efectudrii procedurii de publicare si afisare va fi anexa la documentatia de

licitatie.

Garantia de participare se pierde in cazul in care:

1. participantul isi retrage oferta dupa ce a fost declarat calificat;

2. adjudecatarul nu se prezintd pentru semnarea contractului in termen de 40 de zile
de la data comunicirii deciziei referitoare la acceptarea ofertei, respectiv atribuirea
contractului.

Garantia de participare pierduta in cazul in care adjudecatarul nu se prezinta pentru
semnarea contractului In termen de 40 de zile de la data comunicirii deciziei referitoare la
acceptarea ofertei, respectiv atribuirea contractului se constituie venit la bugetul local prin
grija Directiei Finantelor Publice Locale urmare instiintarii in acest sens de citre Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat — Birou Licitatii, Contracte, Urmérire
Concesiuni si Inchiriri, Parteneriat Public si Privat.

Prin grija Directiei Finantelor Publice Locale, participantilor descalificati, celor
necdstigatori ai licitafiei, li se restituie garantiile de participare in urma cererii depuse la
Registratura Primariei Municipiului Braila.

Prin grija Directiei Finantelor Publice Locale, garantia de participare depusa de
castigatorul licitatiei, cu care s-a incheiat contractul de inchiriere, se poate constitui drept
platd in avans din chiria pe care o are de achitat, In urma cererii depuse in acest sens la
Registratura Priméariei Municipiului Braila.

Adjudecatarul are posibilitatea sa solicite returnarea garantiei de participare numai
dupa semnarea contractului de inchiriere, a procesului verbal de punere in posesie si
constituirea garantiei de buna executie.



Amaénarea licitatiei are loc si se comunica celor interesati in cazurile in care:
— la licitatie s-a prezentat un singur ofertant;
— la licitafie este declarat eligibil doar un singur ofertant;
— la licitatie s-a prezentat o singurd ofert
— la licitatie nu s-a prezentat nici o ofert.

3.2. Garantia de participare
Garantia de participare este obligatorie si se stabileste la nivelul contravalorii a dou chirii.

Garantia de participare este de 38,48 lei si se achitd prin Ordin de plati in
contul organizatorului:

Banca: Trezoreria Municipiului Briila

Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriala a Municipiului Briila
Cont: RO10TREZ1515006XXX000216
C.L.F.: 4205670

3.3. Garantia de buni executie

Participantul declarat adjudecatar are obligatia ca in termen de maxim 30 zile de la
de la data comunicarii deciziei referitoare la acceptarea ofertei, si constituie in favoarea
Municipiului Braila o garantie de buna executie a contractului in cuantum egal cu valoarea
chiriei licitate pe doua luni, suma ce va fi returnati la finalizarea contractului de inchiriere
in conditiile in care contractul va fi executat cu respectarea clauzelor.

In cazul in care aceastd garantie nu va fi constituitd astfel incit contractul si fie
semnat in termen de 40 zile, licitatia se anuleaza urmand a se relua o noud procedurd de
licitatie, iar garantia de participare depusé de adjudecatar se pierde si se constituie venit la

bugetul local.

3.4.Adjudecarea licitatiei
Adjudecarea licitatiei se va face in favoarea ofertantului care obtine cel mai mare

punctaj.
CAP. IV. SITUATIA TERENULUI SI OBLIGATIILE ADJUDECATARULUI

4.1. Obiectul prezentului caiet de sarcini il constituie terenul proprietatea publica a
Municipiului Bréila, avand urmatoarele caracteristici:
- Terenul este situat in Brila, Gradina Publici amplasament nr. 4, si apartine
domeniului public al Municipiului Bréila, in suprafati de 2,00 mp.
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Terenul are o suprafata totala de 2,00 mp si are urmitoarele
vecinatafi:
= Nord — domeniul public
= Sud - domeniul public
= Est— domeniul public
= Vest — domeniul public
4.2. Adjudecatarul are obligatia obtinerii tuturor avizelor necesare functionarii in
conditiile legale.
4.3. Adjudecatarul are obligatia de a desfdsura activitate economici in spatiul
inchiriat, cu respectarea tuturor prevederilor incidente, inclusiv obtinerea avizului de

functionare.
4.4. Racordarea si bransarea la utilitéti cad in sarcina adjudecatarului.

4.5. Formalitafile prevazufe de legislafia Tn materie de urbanism si publicitate
imobiliara pentru schimbarea de destinatie in functie de obiectivul economic asumat cad in
sarcina adjudecatarului;

4.6. Cheltuielile necesare eventualelor lucrdri de construire/desfiintare pentru
schimbarea de destinatie cad in sarcina adjudecatarului;

4.7. Toate investitiile rimén 1n proprietatea Municipiului Briila la expirarea duratei
contractuale, fard plata;

4.8. Adjudecatarul are obligatia demarérii procedurii de obtinere a autorizatiei de
construire in termen de 3 luni de la punerea in posesie (daci este cazul);

4.9. Adjudecatarul are obligatia de a inscrie in Cartea Funciard a imobilului a
dreptului de inchiriere in favoarea sa si sa suporte orice cheltuiald in acest sens.

4.10. Adjudecatarul are obligatia de realizare a proiectului obiectivului economic
asumat in termen de 12 luni de la emiterea autorizatiei de construiré.

4.11. Daca in urma studiilor realizate se constata existenta unor conducte, cabluri,
fire sau orice alte amenajari care nu au putut fi identificate la data licitatiei si care apartin
unor furnizori de servicii de utilitate public, vor fi mentinute in functiune, fara niciun fel
de pretentie din partea adjudecatarului, iar interventia asupra lor se va putea realiza numai
dupa primirea avizului scris al detinatorului retelei respective si dupa obtinerea autorizatiei
de construire (daca este cazul) in acest sens..

CAP. V. CONTESTATII

Impotriva deciziei comisiei de licitatie, persoana nemultumita se poate adresa in termen
de 5 (cinci) zile de la luarea la cunostinti, sectiei de contencios administrativ a
Tribunalului Bréila, cu obligatia de a instiinta de indatd Priméria Municipiului Briila in
acest sens.



CAP. VI. INCHEIEREA CONTRACTULUI SI PREDAREA-PRIMIREA
TERENULUI

Perfectarea contractului de inchiriere se va face numai dupi constituirea in contul
de garantie al Municipiului Braila in termen de maxim 20 zile de la de la data comunicarii
deciziei referitoare la acceptarea ofertei, a unei sume egale cu valoarea chiriei adjudecate
pe doud luni.

Contractul de inchiriere se va incheia numai dupa implinirea unui termen de 20 zile
calendaristice de la data comunicarii deciziei referitoare la atribuirea contractului.

Dupé implinirea temenului de 20 zile calendaristice de la data comunicirii deciziei

referitoaretaatribuireacontractutur, adjudecatarut-are obtigatia 54 s¢ prezinte Ia Dirtectia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat — Birou Licitatii, Contracte,
Parteneriat Public si Privat din cadrul Primariei Municipiului Briila in vederea perfectrii
si semnarii contractului de inchiriere.

In cazul in care acesta nu se conformeazd, locatarul pierde garantia de participare,
rezultatul licitafiei se anuleazd, urménd a se organiza o noui licitatie.

Procesul verbal de predare-primire se va incheia dupi semnarea contractului de
inchiriere in termen de maximum 30 de zile de la data constituirii garantiei de buni
executie.

Urmatoarele anexe fac parte integranti din prezentul Caiet de sarcini:

- Anexanr. 1 - Formular Informatii generale
- Anexanr. 2 - Formular de participare la licitatie
- Anexanr. 3 - Declaratie privind eligibilitatea
- Anexanr. 4 - Declaratie privind asumarile legate de proiect
- Anexanr. 5— Declarafie privind asumarea stadiului fizic si tehnic al terenului
- Anexa nr. 6 — Formular Oferta de pret
- Anexa nr. 7 - Model Contract de inchiriere
. 8-

- Anexanr H.C.L.M. nr. /

DIRECTOR EXECUTIV D.J.C.A.P.L., ARHITECT SEF,

DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE LOCALE
DIRECTOR EXECUTIV,
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CANDIDATUL/OFERTANTUL

(denumirea persoanei juridice)

INFORMATII GENERALE

Anexa nr. 1

do Cawlul oA coecinu

(RS

. Denninirea persoanel Uridi0e. s sssssssmssmins

. Datele de identificare

(denumirea persoanei juridice
nume si prenume reprezentant, semnatura)
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Anexanr. 2

Mo Cawted Ao sarncrut

FORMULAR DE PARTICIPARE LA LICITATIE

pentru
1. Date privind participantul la licitatie
Denumirea persoanei Juridice:. .. .......ouiuiiiiiiiiiiiiin i) ;

sediul in localitatea.................. str i .
bl....... - — s Jadetul... seses s s g QUL ..eesvomenerers , telefon.........oooooiiiiiil, g
reprezentatd de .......coccoiiiiiiiiiiien N == 5 ——— , posesor al
BI/CI, seria......... 5 1) ,eliberat de ..oovveeeieeeeeeeeeeeeeeeee e,

2. Solicit inscrierea la licitatia din data de , In vederea
inchirierii terenului in suprafata de ............. mp, situat Braila, Str. ....ccoocovvvvvevreennn s i (I ,
N VEAEIBA  iiiiiiiiciiiei e, $1 ma angajez sa respect
clauzele prevézute in Caietul de Sarcini.

3. Pentru licitafie am depus garantia de participare prin O.P.........ovvverneeeeeiinnin,

4. Declar ca:

— am cumpdrat caietul de sarcini §i I-am achitat cu chitanfa.......................

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

— accept preful de pornire la licitatie in sumai de ............... lei/mp/luna;

— declar cd am luat la cunostinta de prevederile Contractului de inchiriere anexa
la Caietul de Sarcini al licitatiei si imi insusesc prevederile acestuia.

(denumirea persoanei juridice
nume $i prenume reprezentant, semnatura
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Anexa nr. 3

il e darciwd
CANDIDATUL/OFERTANTUL da Cowctid ¢

(denumirea persoanei juridice)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

SUDSERTEIICAT oo cuios v soms 55 15555 Fiesi's mamemns womasmn e , CNP i 5
posesor al BI/CI, seria ........ JRES §) S , eliberat de ....ocooviiieieeee ;
reprezentant  al .o , cu sediul In localitatea
............................ s S i, T, bl DL e, judetul
......................... , cul cerrrreeeessrensnsennesnsy T€1EFON ciiiiiiiiiiniiiieees, In calitate de ofertant
la licitatia publica deschisd din data de................covvvvvveen... in vederea inchirierii
terenului din Braila, ... , declar pe

proprie rispundere ca:

a) mi-am indeplinit obligatiile de platd a impozitelor, taxelor, in conformitate cu
prevederile legale 1n vigoare in Romania sau in tara in care este stabilit.

b) nu am fost condamnat, in ultimii trei ani, prin hotdrare definitiva a unei instante
judecatoresti, pentru o faptd care a adus atingere eticii profesionale sau pentru comiterea
unei greseli in materie profesionala.

Subsemnatul, declar cd informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare
detaliu i Inteleg ca autoritatea contractanta are dreptul de a solicita, in scopul verificarii s
confirmdrii declaratiilor orice documente doveditoare de care dispunem.

fnteleg ca, in cazul in care aceasta declaratie nu este conforma cu realitatea, sunt
pasibil de incilcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

(denumirea persoanei juridice
nume $i prenume reprezentant, semnatura)

PRESEDJNTE DE §EDINTA
13




Anexanr. 4 ‘
CANDIDATUL/OFERTANTUL ,ﬂa Ouctud Lo daned iU

(denumirea persoanei juridice)

DECLARATIE PRIVIND
ASUMARILE LEGATE DE PROIECT

SUBSEMNAtUILA] rcvicssmmmimminims s samsesssmenmeasssmmansen  ssrxomasmcr s tormes , CNP
............................................................. , posesor al BI/CIL, seria ..., Or. ..o,
reprezentant al ..., nen_cll_sediul domiciliat In Briila,
Strada.......oeeeeeeeeiiieeeeean, s | SR . — 5 @D reamiuninn , judetul ..o, , CUl
............................ , telefon .......ccccccvnveeneene., In calitate de ofertant la licitatia publica
deschisd din data de .......ccceceevvvvveevnennnn.. ., In vederea inchirierii imobilului din Briila,

declar pe propria raspundere ci:

- Vol respecta in totalitate prevederile Legii nr. 50/1991, republicats, privind autorizarea
executarii lucrdrilor de constructii, cu modificarile si completirile ulterioare

- Vol executa racordurile, bransamentele si infrastructura aferents obiectivului economic,
asa cum rezultd din clauzele contractului de inchiriere.

- Voi desfiinta investitiile efectuate la expirarea termenului stabilit prin contract si voi
aduce amplasamentul si mediul inconjurétor la starea initiald, inclusiv prin inierbare sau
asfaltare.

- Obiectivul va avea urmatoarele caracteristici:

1. Titlul proiectului(denumirea generica)
2.Corelarea cu specificul zonei

3.Descrierea succintd a proiectului
4.Calendar orientativ(durata de implementare)
5.Suprafata construita(orientativ)
6.Destinatia si numarul constructiilor ce urmeaza a fi realizate
7.Plansda desenatd cu amplasarea constructiilor asumate prin prezenta

declaratie file
8.Costul estimativ al proiectului

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnatura)




Anexanr. 5
o Caulul de Hareinu

DECLARATIE
Subsemnatul(a), coveeeeieieiieiiiiiiiiiei i .
CNP o , posesor al CI/BI, seria ........ 5 WL fissioininsmnmensrns , eliberat
£ J O ———— , TEPrezentant al ........ccccccceceeeeviieeeeeerinneersneenns , cu sediul in
localitatea ..........ccccevveeenvreneee. s ST e , Nr. ... , bl
................ s 8P eeveeveieneennny Judetul ey, CUT e, telefon
..................................... , In calitate de ofertant la licitatia publicd deschisd din data de
............................... y in vederea inchirierii terenului din Braila,

stadiul fizic si tehnic al terenului, in suprafati de .......... mp, ce face obiectul Caietului de
Sarcini §1 Tmi asum participarea la licitatie.

, declar pe propria raspundere ¢ am luat la cunostintd

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnatura)

PRESEDINTE DE
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Anexanr. 6

§

Na Cawtid e oanei

OFERTA DE PRET

SUDSEMNATUIA), +veevrre ettt et e e e e e ,
CNP e , posesor al CI/BI, seria ........ s TS wesnmrprasamnisin , eliberat
de i, 5 YEPrezentant al cranmmim s sesnsmn s , cu sediul 1n
localitatea ........cccoevuvvevenennnn. 5 B i amam e R AT S , NI veeeeenn. , bl
................ e 8P veeeeiereey Judetul e, CUL telefon
..................................... , In calitate de ofertant la licitatia publici deschisd din data de
.................... , in vederea inchirierii terenului din Briila,
.................................................... , in suprafatd de ... mp, In vederea desfisuririi de

activitati economice diverse, sustin oferta de pret in suma de lei/mp/luna.

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnatura)

PRESEDINTE DE SEDIN
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ANexs) ne 7
. ) o
o Cowtid e aanecinl
ROMANIA

JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA

CONTRACT DE INCHIRIERE
i, [ SRR ———

I. Partile contractante:

1.1. Municipiul Briila cu sediul in Piata Independentei nr.l reprezentat prin
VIOREL MARIAN DRAGOMIR - PRIMAR in calitate d¢ LOCATOR, pe de o

parte, si

] . cu domiciliul / sediul T couveeervoreeieeeeeeeeeen, ,

In baza art. 1179 si urmatoarele, art. 1777 - 1823 Cod Civil, O.U.G. nr.
57/2019, Legii nr.50/1991 si in baza urmétoarelor hotrdri aprobate de Consiliul
Local Municipal Briila si anume: H.C.L.M.Bréila nr.421/31.08.2020 "Regulament
privind modul de inchiriere a bunurilor ce apartin domeniului public al municipiului
Braila”, H.CL.M. Briila nr......cccoeveenn..... s-a Incheiat urmatorul contract de
inchiriere, dupd cum urmeaza:

I1. Obiectul contractului.

2.1.a) Obiectul contractului este inchirierea unui teren in suprafatd de 2,00 mp, situat
in Gradina Publica, amplasamentul nr.4, teren ce apartine domeniului public al
Municipiului Bréila in vederea desfasurarii de activititi economice diverse.

Destinatia bunului fiind aceea de obiectiv economic.

b) Obiectul precizat la pct. a) se predd de catre Locator, Locatarului pe baza de
proces verbal de predare - primiré, intocmit de Directia Arhitect Sef, in termen de 30
zile de la data semnarii prezentului contract de inchiriere.

III. Termenul contractului.

3.1. Termenul contractului de inchiriere este de 5 ani, cu incepere de la data punerii in
posesie, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional ca urmare a adoptirii unei
hotaréri n acest sens de catre Consiliul Local Municipal Briila, cu perioade succesive
de maximum 60 de luni, dar nu mai mult de 15 ani.



IV. Pretul inchirierii

4.1.a) Preful inchirierii — chiria pentru folosirea terenului inchiriat este de .......

lei/mp/luna, totalizand ......... lei/luna.
b) Pretul inchirierii — chiria se actualizeaza anual de catre Locator, in prima
lund a fiecarui an fiscal, in functie de raportul leu/euro.

V. Plata chiriei

5.1. Chiria se achitd anticipat de pe o luna pe alta, pdnd in ultima zi lucritoare a
fiecarei luni calendaristice, mai putfin luna ianuarie care se va pliti in cursul lunii
ianuarie, la serviciul de specialitate al autoritatii locale. Neachitarea acesteia timp de

-
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instantelor judecatoresti, prin simpla notificare care va fi opozabild, sumele restante
urmand a fi recuperate conform prevederilor legale in vigoare.

5.2. Plata chiriei se face, prin numerar, la Serviciul Constatare Impunere Persoane
Fizice/Juridice din cadrul Primariei Municipiului Briila, sau prin Contul Locatorului
nr. RO47TREZ15121A300530XXXX deschis la Trezoreria Municipiului Briila,
C.I.F. 4205670.

5.3. Pentru sumele neachitate conform termenelor prevazute in contract, se aplici
majorari de Intarziere conform prevederilor legale, in conditii similare stabilirii
obligatiilor fiscale accesorii, datorate bugetelor locale

V1. Obligatiile Locatorului

6.1. Municipiul Braila are urmatoarele obligatii:

6.1.1. S& nu il tulbure pe locatar in exercitiul drepturilor niscute din prezentul
contract, sa asigure folosinta exclusiva, linistita si utila a terenului pe Intreaga durati a
contractului.

6.1.2. S& predea imobilul (teren) cu respectarea art.334 alin.4 din O.U.G. nr.57/2019
privind Codul Administrativ

VII. Obligatiile Locatarului

7.1. Locatarul are urmatoarele obligatii:

7.1.1. Sa exploateze terenul ca un bun proprietar, respectdnd prevederile legii si ale
prezentului contract.

7.1.2. Sa plateasca chiria in suma si la termenele previzute in art. V.

7.1.3. Sa respecte normele de protectie a mediului conform Anexei 1, a prezentului
contract.

7.1.4. In cazul in care se constati ci in termen de 60 de zile consecutive, nu se
desfasoara activitate In spatiul respectiv, si se rezilieze contractul de inchiriere.




7.1.5. La expirarea sau rezilierea contractului s restituie terenul inchiriat in starea pe
care l-a primit, fiind considerat ca acesta a fost primit in stare buna, fara a lasa blocuri
din beton sau alte resturi din constructii in subteran sau suprateran.

7.1.6. Locatarul are obligatia obtinerii tuturor avizelor necesare functionarii in
conditiile legii.

7.1.7. Locatarul are obligatia de a desfasura activitate economica in spatiul inchiriat,
cu respectarea tuturor prevederilor incidente, inclusiv obtinerea avizului de
functionare.

7.1.8. Racordarea si bransarea la utilitéti cad in sarcina Locatarului.

7.1.9. Formalitatile prevazute de legislatia in materie de urbanism si publicitate
imobiliard pentru schimbarea de destinatie in functie de obiectivul economic asumat,
cad in sarcina Locatarului.

7.1.9. Cheltuielile necesare eventualelor lucrdri de construire/desfiintare pentru

schimbarea de destmatie cad 1n sarcina Locatarului.

7.1.10. Toate investitiile rdman In proprietatea Municipiului Briila la expirarea
duratei contractuale fara plata.

7.1.11. Locatarul are obligatia demararii procedurii de obtinere a autorizatiei de
construire in termen de 3 luni de la punerea in posesie (daci este cazul).

7.1.12. Locatarul are obligatia de a inscrie in Cartea Funciar a imobilului a dreptului
de inchiriere 1n favoarea sa si sa suporte orice cheltuiala in acest sens.

7.1.13. Locatarul are obligatia de a realiza proiectul obiectivului economic asumat in
termen de 12 luni de la emiterea autorizatiei de construire.

7.1.14. Daca in urma studiilor realizate se constatd existenta unor conducte, cabluri,
fire sau orice alte amenajari care nu au putut fi identificate la data licitatiei si care
apartin unor furnizori de servicii de utilitate publica, vor fi mentinute in functiune,
fara niciun fel de pretentie din partea locatarului, iar interventia asupra lor se va putea
realiza numai dupa primirea avizului scris al detindtorului retelei respective si dupa
obtinerea autorizatiei de construire (daci este cazul) in acest sens.

VIII. Garantia de buni executie

8.1. In conformitate cu prevederile H.C.L.M. Briila nr. 421/31.08.2020 a fost depusa
in contul Municipiului Braila, garantia de buna execuie a contractului de inchiriere,
reprezentdnd contravaloarea chiriei pe 2 luni.

8.2. In cazul in care locatarul nu-si respecta obligatia asumata in contract, Municipiul
Braila va putea refine din aceasta suma contravaloarea eventualelor restante pe care
locatarul le are inregistrate.

8.3. In cazul in care la starsitul contractului se constatd respectarea tuturor clauzelor
asumate de locatar prin prezentul act aditional, acesta va putea solicita returnarea
garantiei refinute.

8.4. In situatia in care pe parcursul deruldrii contractului, locatarul nu respecti
clauzele contractuale, garantia va fi retinuta partial sau integral de citre Municipiul
Braila, iar dacd situatia care a generat aceasta retinere nu este de naturd si duci la



rezilierea contractului, locatarul are obligatia si intregeasca suma in termen de 15 zile
de la data notificérii acestei situatii.

IX. Subinchirierea si cesiunea

9.1. Se interzice subinchirierea terenului apartindnd domeniului public al
Municipiului Bréaila si inchirierea constructiilor realizate pe acest teren, de la un
investitor la altul.

X. Rezilierea contractului de inchiriere

10.1. Contractul poate fi denuntat unilateral de catre partile semnatare cu preaviz de
30 zile, fara plata de daune interese, prin simpla notificare de incetare a contractului.

T0°Z I cazul in care, locatarul nu plateste preful in termen de 90 de zile de la data
scadentd, stabilitd prin contract, si/sau nu foloseste terenul conform destinatiei
stabilite in art. II, ori nu respecta una sau mai multe obligatii previzute in contract,
Locatorul va notifica Locatarului intentia de reziliere a contractului pentru
nerespectarea obligatiilor contractuale. In aceste conditii, Locatarul are la dispozitie
un termen de 30 zile lucrétoare de la comunicare pentru indreptarea cauzelor care au
stat la baza notificarii de reziliere.

10.3. In cazul in care Locatarul nu se va conforma notificarii Locatorului, in termenul
stabilit, contractul va inceta de drept, fara alt termen si fard altd formalitate, prezenta
clauza constituind in acceptiunea partilor un pact comisoriu de grad IV.

10.4. De asemenea, contractul inceteazd de drept, fard punerea in intarziere si fara
interventia instantei, precum i fard efectuarea vreunei formalititi prealabile, daca
bunul inchiriat dispare, dintr-o cauza de forfad majora.

10.5. In cazul in care contractul inceteaza inainte de termen, indiferent de motive,
terenul revine locatorului gratuit si liber de sarcini, locatarul fiind obligat sa
desfiinfeze orice amenajare sau constructie pe care a realizat-o pe teren in termen de
60 de zile de la constatarea incetérii prezentului contract, in caz contrar, locatarul este
obligat la plata unor despagubiri, reprezentdnd contravaloarea chiriei pe 2 luni, iar
Municipiul Braila va face demersurile necesare pentru eliberarea terenului.

10.6. In cazul in care locatarul nu respectd obligatiile asumate la pct. 7.1.1 este obligat
la plata unor despagubiri contravaloarea chiriei pe 2 luni.

10.7. In cazul in care locatarul nu respectd una sau mai multe obligatii asumate la pct.
7.1.3.,7.1.4. este obligat indiferent de obligatia nerespectata la plata unor despagubiri,
contravaloarea chiriei pe 2 luni.

XI. Raspunderea contractuali

11.1. Partile inteleg sa-si Indeplineasca obligatiile asumate prin prezentul contract cu
bunéd credintd si diligenta cerutd unui bun proprietar sau unui profesionist care
actioneazé in mod obisnuit in domeniul de activitate al partilor.



11.2. Drepturile si obligatiile rezultdnd din prezentul contract nu pot fi cedate de
oricare din parti, fara acordul scris al celeilalte parti, daca legea nu prevede altfel.

XII. Forta majora

12.1. Forta majord exonereaza partea care o invocd de orice rispundere. Partea care
invoca forfa majord are obligatia de a informa in scris cealaltd parte in legaturd cu
noile imprejurdri, in cel mult 15 zile de la aparitia acestora, si trebuie sa prezinte
documente care sd confirme situatia respectivd. Dacd situatia de fortd majord se
prelungeste mai mult de 15 zile, contractul se va considera reziliat de drept, in urma
unei notificari adresate celeilalte parti, de cétre partea interesata.

X1III. Clauze speciale

13.1. a) Terenul inchiriat nu poate fi instréinat prin vanzare.

b) Terenul inchiriat nu poate cépata o altd destinatie decat cea pentru care a fost
inchiriat.

¢) In cazul instrainairii constructiei edificate pe terenul ce face obiectul prezentului
contract, cumpdratorul are obligatia de a solicita perfectarea unui act aditional.

XIV. Litigii

14.1. Acest contract va fi guvernat si conceput in conformitate cu legea romana. Orice
disputd (dacd nu este rezolvata amiabil), se va deduce in fafa instantei de judecata
competentd, conform legislatiei din Romania si regulamentelor in vigoare.

XV. Dispozitii finale

15.1. In cazul in care una sau unele din clauzele prezentului contract vor fi nule, sau
anulate, cele care pot produce efecte vor raméane in vigoare.
15.2. Municipiul Bréila nu poate fi tras la rdspundere de citre locatar pentru
schimbarea situatiei juridice a terenului, ca urmare a aparitiei unor acte normative de
nivel superior ulterioare semnarii contractului, dar garanteazi acestuia linistita posesie
fata de orice tulburare a folosintei acestuia, respectiv pentru orice altd deposedare de
bun, cu exceptia deposedarii, potrivit legii, pentru cauzi de utilitate publica.
15.3. Toate notificarile si orice alte comunicari 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, daca sunt livrate personal sau prin scrisoare recomandati cu
confirmare de primire sau prin fax confirmat prin recipisa de primire.
15.4. Urmatoarea anexa face parte integranta din prezentul contract:

- Anexa 1 - Declaratie comuni privind problemele de mediu.

- Anexa 2 — Declaratie.



15.5. Locatarul este obligat ca in termen de 30 zile de la schimbarea domiciliului/
sediului, s& instiinteze locatorul, in caz contrar comunicarile ficute la domiciliu /
sediu, aga cum apare 1n prezentul contract vor fi considerate valabile si vor produce
efecte juridice.

In conformitate cu cerintele Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului
European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in
ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a
acestor date g1 de abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind
protectia datelor - RGPD) eu ......cccocvvvveeevvevveeene declar cd am fost informat(a) cu
privire la prelucrarea acestor date in vederea intocmirii contractului si cu furnizarea
informatiilor referitoare la datele personale si la continutul contractului de inchiriere
catre autoritatile abilitate de lege la cererea acestora.

Prezentul contract s-a incheiat in Municipiul Braila astizi ................... in 2
(doud) exemplare originale si a fost semnat de parti.
LOCATOR, LOCATAR

PRIMAR,
Viorel Marian Dragomir

Vizat pentru C.F.P., Vizat Arhitect Sef,
Director Executiv D.F.P.L.,
Vasilica Gurgu ' Arh.Anghelescu Corina Elena
Vizat pentru legalitate, Vizat Directia D.A.P.L.P.P.P.
Director Executiv D.J.C.A.P.L. Director Executiv,
Dr.Jur.Angelica Bratu Cons.Jur.Marius Radu Surdu

Sef Birou Licitatii, Contracte,
Urmarire, Concesiuni si Inchirieri P.P.P
Madalina Cochino

Intocmit
Insp. D.S Frunzda

PRESEDINTE DE §




Anexanr. 1
la Contractul de Inchiriere

DECLARATIA COMUNA A LOCATORULUI SI A LOCATARULUI
PRIVIND PROBLEMELE DE MEDIU

Protectia conditiilor de mediu existente este unul din obiectivele primare ale
Municipiului Briila. /nchirierea este conditionatd de respectarea conditiilor legale de
protectie a mediului. Trebuie s se respecte autorizatiile emise de citre Agentia pentru
Protectia Mediului pentru fiecare constructie in parte. Locatorul declard ci va acorda

locarartiii Tot Sprijinul posibil pentru objinerea avizelor si autorizafiilor de mediu din
partea Agentiei pentru Protectia Mediului Braila.

Locatarul confirmd cd ii este pe deplin cunoscutd atit situatia juridicd a
terenului inchiriat, cat si toate problemele de mediu aferente acestui teren. Locatarul
declara ca a fost informat de locator asupra posibilitatii modificarii actualei legislatii
de protecfiea mediului din Romania, in procesul armonizirii graduale a legislatiei de
protectie a mediului din Romania cu cerintele in domeniu ale Uniunii Europene.
Aceste Tmprejurdri pot oricdnd genera costuri suplimentare pentru investitii, iar
suportarea lor revine 1n sarcina locatarului.

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 activitatile economice susceptibile a polua aerul, apa si solul.

Depozitarea externd se va face in containere sau rezervoare care vor fi ascunse
vederii si la distantd 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 si a copacilor si plantelor. Dacid este necesar,
accesul pentru incarcare/descarcare si 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 incircare/descircare in interiorul sit-
ului.

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

Toate degeurile chimice si toxice vor fi eliminate conform regulilor Uniunii
Europene referitoare la deseurile toxice si periculoase. Se vor pistra documente prin
care se inregistreaza tipul, cantitatea, data §i modul in care s-au eliminat deseurile.
Eliminarea deseurilor se va face respectdnd cerintele autorititilor sanitare.



Nu trebuie sa fie detectabile in afara limitelor mirosurile neplicute provenind
de la operatiunile desfasurate in fabrica.

Se vor respecta conditiile stabilite in autorizatia de mediu referitoare la emisiile
atmosferice, dacd va fi necesard o astfel de licentd. Va trebui, de asemenea, si se
respecte prevederile din documentele si regulamentele nationale referitoare la
poluarea atmosferica.

LOCATOR, LOCATAR
PRIMAR,
Viorel Marian Dragomir

Vizat pentru C.F.P., Vizat Arhitect Sef,
Director Executiv D.F.P.L.,
Vasilica Gurgu Arh.Anghelescu Corina Elena
Vizat pentru legalitate, Vizat Directia D.A.P.L.P.P.P.
Director Executiv D.J.C.A.P.L. Director Executiv,
Dr.Jur.Angelica Bratu Cons.Jur.Marius Radu Surdu

Sef Birou Licitatii, Contracte,
Urmarire, Concesiuni si Inchirieri P.P.P
Maidalina Cochino

Intocmit
Insp. D.S Frunzda

PRESEDINTE DE



Anexa nr.2
la Contractul de Inchiriere

DECLARATIE
Subsemnatul (&) ....cccoeeerrervnenen. avand domiciliul In Municipiul Briila
.............................................. in calitate de LOCATAR conform contractului de
inchiriere nr......... ST——— declar pe propria raspundere cd méa obliga si ridic

Procesul verbal de punere 1n posesie al acestuia in termen de 5 zile lucratoare de la
data semnarii contractului de inchiriere si sunt de acord ca plata contractuald si se
efectueze de la data semnarii Procesului verbal de punere in posesie, in caz contrar,
contractul de inchiriere devine nul de drept.

Numele si Prenumele

Semnatura
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Primaria Municipiului Braila Romania

Catre: Primaria Municipiului Braila

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piatd a terenului ce apartine domeniului public al
Mun Braila descris Tn cuprinsul raportului

Avand in vedere cerintele dumneavoastrd cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am actionat in
calitate de evaluator, efectudnd raportul de evaluare pe care il anexam prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezinta oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate siin care este estimata si argumentata valoarea.

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastra asupra chiriei de piata este urmatoarea:

Chirie/mp/an euro 23,40
Chirie/mp/an lei 115,47
Chirie/mp/luna euro 1,95
Chirie/mp/luna lei 9,62

Valoarea a fost stabilita de catre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avand la baza Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022,

In completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

Va rugdm sa luati in considerare cd prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomica la nivel national este caracterizata prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tari vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodatd, remarcam pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceasta stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor Tn general, conducand la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliara. Va rugam sa luati la cunostinta cad datoritad
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, Tn anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a ingreunat, dar si din cauza lipsei de transparenta a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflectd conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate sa fie crescut.

Cu stima,

Andrei Botis, MRICS
President & CEO
Appraisal & Valuation SA
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SINTEZA EVALUARII
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Numar raport:

57196

Destinatar/Beneficiar:

Primdria Municipiului Braila

Client:

Primaria Municipiului Braila

Tip proprietate imobiliara:

Teren

Drept de proprietate evaluat:

Dreptul deplin de proprietate asupra Amplasamentului nr 4 in
suprafata de 2 mp, situat Tn Gradina Publica din mun Briila, teren ce
apartine domeniului public al Municipiului Bréila.

Adresa proprietatii imobiliare:

Suprafata teren:

Chiria de piata:

Chirie/mp/an euro 23,40
Chirie/mp/an lei 115,47
Chirie/mp/luna euro 1,95
Chirie/mp/luna lei 9,62
Data evaluarii: 03.08.2023
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|. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si sustinute

Tn acest raport sunt adeviarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm ci analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepdrtinitoare din punct de
vedere profesional. Tn plus, precizdm cd nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
n raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
cerintele, recomanddrile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fiinclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectuarii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizatd a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular
Barza Geanina
Evaluator E.P.1,
Legitimatie: 19295
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II.LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6, sectorul 2,
Romania

Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de

Administratie

E-mail: office@nairomania.ro

Telefon: (+4) 0311 011 890

Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de Inregistrare: RO 26760786

Numar inregistrare la Registrul 140/3736/2010

Comertului:

Website: https://www.nairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l, E.P.I, E.B.M., Sef
specializare : Departament, Legitimatie: 13179

Barza Geanina, Evaluator E.P.l., Legitimatie: 19295

Appraisal & Valuation S.A. declara ca nu are niciun interes prezent sau de perspectivd direct sau prin angajatii
sdi cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate
de partile implicate. Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legatura cu declararea Tn raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. '

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd extern3 din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectudnd inspectia imobilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectadnd codul de eticd si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de catre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceasta
locatie.

2. ldentificarea clientului si a altor utilizatori desemnati

| Client Primaria Municipiului Braila

" Alti utilizatori desemnati | Primaria Municipiului Braila
| |

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte
scopuri sau de catre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara s3 fi fost
identificata de cdtre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptatitd la niciun fel de
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pretentie fatd de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activul subiect al evaludrii

Se evalueazd dreptul deplin de proprietate asupra Amplasamentului nr 4 in suprafatd de 2 mp, situat in
Gradina Public, teren ce apartine domeniului public al Municipiului Brdila.

4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaludrii se va raporta in moneda europeand (Euro) si in moneda nationald (Leu), cursul de schimb
intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationald a Roméaniei pentru data evaluarii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9339 Lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare 1l constituie estimarea chiriei de piatd a proprietétii imobiliare in vederea
inchirierii. Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
accept nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop.

6. Tipul valorii

Conform scopului evaludrii mentionat, tipul de valoare adecvat este chiria de piatd, asa cum este definita in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

,Chiria de piat3 este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat,
la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere.”
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7. Data evaluarii 03.08.2023, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate
de evaluator.

Data raportului: 03.08.2023

8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 03.08.2023.
La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activelor evaluate.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client, fara a se face verificari suplimentare
asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapaturi sau decopertari). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
catre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridici/tehnica a
__ proprietatil. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.

9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de catre client :

- Comanda nr 121658/02.08.2023;
- Plan de amplasament -Gradina Public3;

Limitari cu privire la informatii sau documente:nu sunt.

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerim corecte Tn prezenta evaluare. Tn masura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.

De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietatii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultantd imobiliara etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate {Institutul
National de Statistic3, Banca Nationald a Romaniei etc.). In plus, in m3sura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul , Costuri de reconstructie-
costuri de Tnlocuire” — C. Schiopu si ,,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediats, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piatd/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

10. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate in considerare in evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil,
in contextul evaluarii, fara a fi In mod specific documentate sau verificate. Ele reprezintd aspecte care, dupa
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea rationamentului evaludrii.

»  Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaludrii, furnizate de client, de
proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piata de
profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.
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si ca avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluarii.

¥y Nu s-a facut nicio investigatie sinici nu s-au inspectat acele pdrti ce erau acoperite, neexpuse sau™

inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste pdrti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar
valida integritatea efementelor.

% Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.

y  Suprafetele pe baza carora se estimeazd valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurarii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaluarii.

% Evaluatorul a presupus cd imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Y Am considerat cd toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevdrate si
corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

Y Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sdu impact asupra evalurii. In consecint,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus ca nu existd, pe sau Tn cadrul proprietatii, niciun fel de
substantd poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioard nu Imi este imputabila.

Y Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

Y Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Y Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Y Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fara nicio restrictie

nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd, acesta fiind o expertiza extrajudiciara.

Y Tn cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicitd in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analiza, justificarile
ajustdrilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

Y Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fara a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

) Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta
ipostaza.

y  Tn vederea realizarii misiunii de evaluare, terenul se ca considera liber de constructii gi fara sarcini.

~
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11. Ipoteze speciale semnificative

- Nusunt;

12. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaluarii, descrierea obiectului evaluarii, analiza
pietei relevante a proprietdtii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusivutilizarirde catre utitizatorirdesemmatiin Termeniide referintd aievaludrii Evaluatorulnufsiasuma
nicio responsabilitate daca este transmis altei terte parti sau utilizat de catre alte persoane, fie pentru scopul

declarat, fie pentru oricare alt scop.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizatd de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.,

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificatd de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate n legaturd gu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fatd de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata n prezentul raport
de evaluare nu are nicio legaturd cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse Tntr-un document destinat
publicitatii, fara acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisa de catre normativele Tn vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpa la plata de daune-interese.

14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doua Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de catre ANEVAR in stransa legatura cu situatia economica si legislativaa din Roménia:

Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:

Standarde generale
-SEV 100-Cadrul general
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- SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii
- SEV 102-Documentare si conformare
- SEV 103-Raportare

- SEV'104-Tipuri ale valorii
- SEV 105-Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Derogéri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul
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DEFINITII

Chiria de piata »Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra
proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un
locator hotdrdt si un locatar hotardt, cu clauze de finchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat siin care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fard constrangere.”

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
J40/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social Tn Bucuresti, Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6,
sectorul 2, Romania.

Abordare prin piata Abordarea prin piata — cunoscuta tn domeniul evaludrii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin analiza comparativda cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin venit Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca
investitii, iar din punctul de vedere al investitorului capacitatea de
a produce profit este un element esential care influenteaza
valoarea proprietatii.
O premisa de baza a aborddrii investitionale este relatia direct
proportionald intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei
proprietati. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliarad
care genereaza venituri schimba in fapt o suma prezenta de bani
pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Lei sau RON ' Reprezintd moneda nationald a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficialad a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiintd, Tn anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor,
aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionalad de utilitate publica, fara scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobdndesc aceasta calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat,
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lll. PREZENTAREA DATELOR

————1. - ADRESA S{ PROPRIETARUL
1.1. Descrierea si adresa

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra Amplasamentului nr 4 in suprafata de 2 mp, situat in
Gradina Publicd, teren ce apartine domeniului public al Municipiului Braila.

/

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus.
Terenul este detinut de catre domeniul public al Municipiului Bréila, in baza documentelor anexate
prezentului raport de evaluare.

1.3. Date privind documentatia cadastrala
Nu am avut la dispozitie extrasul de Carte Funciara al terenului.

1.4. Sarcini
Nu am avut |a dispozitie extrasul de Carte Funciara al terenului.
Tn procesul de evaluare s-a luat in considerare in ipoteza ,liber de sarcini”.

1.5. Utilizarea actuaia

La data inspectiei terenul era liber.

1.6. Identificare
|dentificarea imobilului s-a realizat Tn baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament.

1.7. Acces
Accesul la imobilul subiect se realizeaza din drum public.
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2. ANALIZA LOCATIEI

Romania

2.1. Informatii generale
Municipiul Braila este resedinta judetului Braila, situat in sud-estul Romaniei, in Campia Romana, unul dintre
cele mai mari porturi din Romania, este situat la 200 km nord-est de Bucuresti.

Braila a fost destinata sa fie primul port maritim al Dunarii, devenind, la peste 100 de ani de la amenajarea
bratului Sulina, ultimul loc de acostare al navelor maritime sosite din orice colt al lumii.

Deoarece suprafata orasului este redusa (aproximativ 3500 ha) si numarul populatiei este mare, peste 220
000 locuitori, Braila se inscrie in reteaua urbana din Romania in cadrul oraselor cu mare densitate a
populatiei. La 1 iulie 2008, populatia judetului Braila numara 362352 locuitori, din care 235478 locuitori in
mediul urban si numai 126874 in mediul rural.

Dezvoltarea economica intensa a municipiului Braila, incepe cu a doua jumatate a secolului al XIX-lea, prin

construirea cheiurilor de piatra ale portului, precum si prin realizarea fabricilor de ciment, spirt, covoare si
——aftele denaturaindustrialancontextul-actual,activitatea si-productia-industriala-dineconomianationalta, ———

ca si cea din economia locala, in pofida existentei unui bun suport de dezvoltare, constituit dintr-un potential

uman, precum si a unor resurse materiale, deloc neglijabile, nu au reusit inca identificarea unui model optim

strategic care sa conduca la o dinamica substantiala si continuu ascendenta. Apreciem ca activitatea

industriala detine o pondere importanta in economia municipiului Braila.

Dintre activitatile industriale ale municipiului Braila cu relevanta sunt: confectiile, constructiile metalice,
metalurgie, masini si echipamente, productia si distributia de energie electrica, alimentara si bauturi,
mobilier si articole de mobila, etc.

2.2.Zona
Proprietatea supusa evaludrii este amplasata in zona centrald a municipiului Braila, in Gradina Publica.
Gradina Mare sau Gradina Publica se afla in zona dinspre Vadul Schelei si de-a lungul vremii a fost numita in
mai multe feluri: Gradina Pasei in timpul ocupatiei otomane cand Braila era garnizoana turceasca, Gradina
Belvedere, numita , Belvedere” din cauza privelistii admirabile spre Dunare, balta si Muntii Macinului si mai
apoi Gradina Mare.
Tn gradina se regisesc un bazin cu fantana arteziana in anul 1914 ce se afla pe aleea principala a parcului, o
fantana arteziana strajuita de doua ciobanite si un ceas din flori unic in tara, renumitul rezervor de apa inalt
de 40 de metri numit si ,Castelul de apa”. Pe a doua alee, in dreapta, se afld statuia scriitorului brailean,
Panait Istrati, iar la numai cativa metri mai in spate se afla, Casa memoriala "Panait Istrati".
Pe aleile parcului mai intalnim si bustul scriitorului Mihail Sadoveanu, Chioscul Muzicii.

Informatiile despre zona au fost preluate din sursele publice.

2.3. Transportul public
Proprietatea este conectata |la mijloacele de transport in comun:

Autobuz: Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele

Da X Nu [ Da O NuX DaONulX DaldNuX |DaRNuO |-
2.4. Puncte de interes in zona

Market Piata Scoald Parc Politie Altele

Da X Nu [ Da X Nu (J Da & Nu O Da® Null Da® Null |-
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3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

Terenul supus evaluarii prezinta urmatoarele suprafete conform documentelor puse la dispozitie:
Amplasament nr 4 in suprafatd de 2 mp, si este amplasat in Gradina Publica a mun Briila.

3.2. Identificare amplasament
Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament.

3.3. Caracteristici topografice

Terenul are forma regulata si este plan. Forma terenului permite desfasurarea in conditii optime a diverselor
activitati economice.

3.4. Utilitati

Grad de echipare cu utilitati al zonei:

Gaz X Electricitate X Apa & Canalizare: [X
Da X Nu [J Da X Nu O Da X Nu O Da X Nu [

3.5. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)

Aspectul urbanistic si estetic al zonei analizate este unul favorabil, zona analizata fiind dezvoltata.

3.6. Restrictii de Urbanism

La data evaludrii nu au fost identificate restrictii urbanistice.
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, n anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii macroprudentiale
la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, Tn special din perspectiva acumularii unor rezerve de capital
pentru riscurile sistemice de natura ciclica sau sectoriala (piata imobiliara). Comparativ cu perioada
prepandemica, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata amortizorului anticiclic de capital
sunt mai ridicate, semnaland faptul ca acumularea riscurilor sistemice are loc la scara regionald sau chiar
globald. Conduita macroprudentiald activa, atat din perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si
structurale, cat si a altor tipuri de méasuri, demonstreaza ca statele membre iau Tn serios avertismentul lansat
de CERS si implementeazd masuri pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta sa
faca parte din setul de solutii pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si sa
nu devind, la randul sdu, o sursa de socuri negative pentru economia reala.

Avutia neta a populatiei si-a continuat traiectoria ascendenta (+10,4 la sutad in termeni anuali, iunie 2022).

— Totodati, raportul intre datorii si-averea netd s-a mentinut relativ-constant-in-ultimii-doi-ani.-In-structurs,
activele imobiliare reprezinta 76 la suta din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au inregistrat in iunie
2022 o crestere anuala de 11 la sutd in principal pe fondul majorarii preturilor imobiliare (+8,5 la suta in iunie
2022 fata de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectatd in
numarul usor in scadere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Romaniain prima jumétate din anul 2022 (+8,5 la sutd in termeni anuali), mentindndu-se Tnsa la cel mai redus
nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta, activitatea
tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat Tn anul 2022, volumul investitiilor ridicandu-se la
circa 654,2 milioane euro Tn primele noua luni ale anului 2022, cu 16 la suta mai mult fata de aceeasi perioada
a anului precedent, Tnsd cu 12 la suta mai putin fatd de aceeasi perioada a anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Sursa: Banca Nationald a Romaniei

Evolutia ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
urmatoare
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Evolutia-deficitului-bugetutui-general-consolidat-in-Roménia-ca-pondere-in-PiB-si
previziuni pentru urmatorii ani
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Sursa: Ministerul finantelor publice si ec.europa.eu

Astfel, se observa o crestere semnificativa a deficitului bugetar public iTn majoritatea economiilor europene,
coroboratd cu o crestere a apelului la indatorare publica ce se reflecta in cresterea corespunzatoare a ratelor
de dobanda pe pietele nationale si internationale si a ratei inflatiei. Acest context afecteaza puternic
perceptia agentilor privati asupra riscului, generat intre altele de erodarea puterii de cumparare, fenomen
pe care analistii macroeconomici il previzioneaza ca fiind unul de durata, cu efecte semnificative pe un orizont
mediu de timp.

Tn contextul cresterii frecventei si severitétii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de catre firme a
unor masuri de actiune timpurie, intr-o maniera informata, poate conduce la reducerea impactului efectelor
nefavorabile ale schimbérilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 la suta dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au intreprins nicio masurd pentru diminuarea
efectelor negative generate de schimbdrile climatice asupra afacerii $i numai 22 la suta au luat pozitii in
vederea cresterii eficientei energetice. Tn plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numara printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, in special de valurile de céldura. Tn acest
context, Tn perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climatica Tn valoare
976 milioane lei (0,56 la sutd din portofoliul de credite corporative). Structura acestora este dominata de
creditele pentru clidiri verzi (42 la sutd), urmate de electricitate si sisteme de incalzire si racire (24 la suta) si
de cele pentru eficienta energetica (13 la sutd).

Tn aceste conditii, piata imobiliard inregistreaza efecte complexe generate de situatia macroeconomica
exceptionald. Astfel, pe de-o parte inrdutétirea conditiilor economice cu ingreunarea inevitabild a accesului
la finantare si o crestere semnificativa a costurilor de construire este de asteptat sa determine o reducere a
apetitului pentru investitii in domeniul imobiliar in anul 2023. Pe de altd parte, perspectivele privind
mentinerea unor niveluri ridicate ale ratei inflatiei pe termen scurt si mediu obliga agentii la identificarea de
solutii pentru prezervarea puterii de cumparare a capitalurilor lor disponibile, ceea ce ar putea limita tendinta
mentionata. Astfel, anumite segmente de piaté si-au pastrat ritmul de crestere, dupa cum reiese din analizele
fiecarui segment.
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2. Piata terenurilor

Avand Tn vedere scaderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale lichiditatii
pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la cdile de transport sau pentru care nu se
poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediata si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aiba lichiditatea cea mai ridicata. Un
element de luat Th considerare este si necesitatea asigurarii coerentei reglementdrilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructura publica, modificarile neasteptate ale acestor
reglementari putdnd avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment Tn crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cadi de transport ce urmeaza
a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilienta.

3. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specificd a proprietatii analizate este reprezentatd de imobilele de tipul terenurilor intravilane,
categoria de folosinta curti constructii situate in zona centrald a municipiului Braila.

4, Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Cererea pentru proprietdti de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din persoane
fizice/juridice interesate de inchirierea terenurilor pentru desfasurarea de diverse activitati economice.

5. Analiza ofertei

Oferta reflectd disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Tn zona considerat3 si
pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate se remarcé o ofertd moderati. Tn prezent in zon3
sunt prezente un numdr suficient de terenuri intravilane libere. In acest context, pe piat3 sunt listate oferte
de proprietati similare la vanzare. Ofertele de terenuri intravilane similare cu proprietatea subiect ofertate
la vanzare si inchiriere sunt prezentate in grila datelor de piatd, acestea depinzand de localizare, suprafata,
utilitati, existenta constructiilor demolabile, deschidere si Urbanism pe intreaga lungime a strazii, fara variatii

semnificative.

Din ofertele disponibile la momentul actual pe piata, In ceea ce priveste pretul pentru un teren in zona
analizatd, acesta variazi in functie de localizare, suprafati, deschidere, utilititi. In ceea ce priveste
inchirierea, Tn piatd am regdsit un interval al preturilor de inchiriere cuprins intre 0,8-2 euro/mp/luna.
Proprietatile imobiliare de tipul terenurilor intravilane curti constructii sunt expuse pe piata intre 6 luni si 12
de luni, puterea de cumpirare a potentialilor cumpéaratori fiind constants. in acest context apreciem
concurenta pentru proprietatea analizat3 ca fiind moderata. Tn realizarea misiunii de evaluare am selectat
cele mai relevante oferte prezentate in cuprinsul raportului, ce se vor regasi si in grila de piata.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuata mai sus arata ca pentru imobile de tipul celui analizat, piata este una cu
activitate moderatd, atractivitatea pentru cumparatori fiind importanta, in conditiile unei oferte stagnante
ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar de o piata echilibrat3, cu un
numar mediu de tranzactii determinat si de natura particulard a proprietdtii ce impune o investitie
substantiald, marje moderate de negociere si pericade medii de expunere a proprietatilor.
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7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere

elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimam cd perioada de expunere pe piatd a unei proprietati similare
n conditiile actuale este de aproximativ 6 luni — 12 luni.
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V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si chiria de piatd, cea mai buna utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai buna utilizare
reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind ,utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii
legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de
cresterea potentiald a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabild din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si s3 genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea mai buna utilizare

este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai buna
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna
utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sd conduca la concluzia ca exista o alta utilizare

care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Tn cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele
rezultate:

- Posibild fizic. Amplasarea terenului intr-o zond comerciald, dimensiunea, forma si suprafata
terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice conduc catre utilizarea
comerciala ca fiind cea mai potrivitd pentru dezvoltarea terenului.

- Permisa legal. Conform documentatiei puse la dispozitie, utilizarile permise sunt cele pentru
dezvoltare comerciala.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului pentru
dezvoltare comerciald este singura alternativd posihila. Fezabilitatea sa financiara este relevata in
capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

- Maxim productivd. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ca utilizarea maxim
productiva este cea comerciala care corespunde cu utilizarea actuala a terenului.

Avand Tn vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluata, opinia mea este cd CMBU este comerciala.
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1.—Metodologia-de evaluare

Pentru determinarea chiriei de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piata,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare
mai multe abordari si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singurd abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cdnd datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singura metoda sa conduca la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sa fie
rezonabild, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie
— excluzand media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

n scopul indeplinirii misiunii de evaluare, in cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin
venit.

2. Abordarea in evaluare
2.1. Abordarea prin venit

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punctul de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteaza valoarea
proprietatii.

O premisa de baza a abordarii investitionale este relatia direct proportionala intre capacitatea de a genera
profit si valoarea unei proprietati. Un investitor care cumpard o proprietate imobiliard care genereaza
venituri schimba in fapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Cele doua metode fnscrise in aceasta abordare sunt:
- Metoda cash flow-ului net actualizat;
- Metoda capitalizarii directe.

Tn cazul de fatd am considerat oportun3 aplicarea metodei capitalizrii directe.

Estimarea chiriei de piata

Pentru determinarea chiriei de piata am utilizat metodologia capitalizarii veniturilor. Aceasta presupune cd
un imobil, Tn functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.
Valoarea de randament a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizdrii directe. Esenta
acestei metode derivd din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietati)
cumpérat(e) numai in masura in care cumparatorul realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. Tn cazul
proprietatii, aceastd satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.

Tn scopul determindrii chiriei de piatd a imobilului am procedat la estimarea valorii de piatd a acestuia prin
metoda comparatiei directe, detaliatad in cele ce urmeaza.
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Premisa majora a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeaza
analiza pietei Tn vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietati similare si compararii acestora cu
subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare

sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri.

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusivd a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu

prezentele Standarde de evaluare.

Tn cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe, tehnica analizei comparatiilor
relative. Aceasta reprezinta un proces prin care evaluatorul analizeaza datele de piata se stabilesc diferentele
intre proprietatea supusa evaludrii si comparabile. Elementele de comparatie aferente proprietatii retinute
in analiza comparatiei relative sunt: drepturi de proprietate, data ofertei, localizare, suprafatd teren,
deschidere (ml), utilizare actuala, forma, urbanism, utilitati si amenajari.

Valorile rezultate pentru proprietatile comparabile sunt analizate si apoi este formulata concluzia asupra
valorii prin aranjarea celor patru oferte intr-un clasament relativ la proprietatea imobiliara subiect.

Folosind analiza comparatiilor relative, rezultatele obtinute sunt credibile doar daca este posibila incadrarea
proprietatii evaluate intre proprietatile comparabilele care ii sunt superioare si cele care ii sunt inferioare.
Daca toate proprietatile comparabile sunt toate fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval
al valerilor posibile, ci numai o limita superioara sau una inferioara.

Daca nu exista suficiente oferte de proprietati comparabile pentru a Tncadra valoarea proprietatii subiect,
evaluatorul trebuie sa utilizeze tehnici analitice pentru a stabili o astfel de incadrare.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea analizei este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluatd iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiata existente in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa ). Trebuie
precizat faptul cd, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat ca dreptul de proprietate transmis
este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Valorile rezultate pentru proprietatile comparabile au fost analizate si apoi formulata concluzia asupra valorii
prin aranjarea ofertelor Intr-un clasament relativ fata de proprietatea imobiliara subiect.

Pornind de la valoarea proprietatii estimata prin analiza de piata asupra vanzarilor de imobile similare cu
proprietatea subiect, am determinat venitul net din exploatare utilizand formula de calcul VNE=V * ¢

- Rata de capitalizare ce reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-
o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare luata in
considerare, a fost considerata de 6,5%, fiind aleasa din rapoartele de piata ale companiilor multinationale;
- Cheltuielile aferente proprietarului au fost estimate in conformitate cu hotararea consiliului local cu privire

la nivelul taxelor si impozitelor.
- Venitul brut potential a fost estimat prin insumarea VNE cu cheltuielile aferente proprietarului.

- Grad de ocupare — s-a considerat un grad de ocupare de 75%
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Grila Datelor de Piata

Drepturi de proprietate
| transmise | absolut | absolut absolut absolut
Gradina Strada Rahovei ultracentral, in piata
Localizare Publica nr.270 Zona centrala luminii
Data anunt/tranzactie aug.23 aug.23 aug.23 aug.23
fundatie+ proiect
Utilizare actuala liber liber casa liber
forma
Forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Suprafata teren (mp) 2 211 222 320
rezidentiala/ rezidentiala/ rezidentiala/
Urbanism - utilizare comerciala comerciala comerciala comerciala
apa,
Utilitati canalizare da da da
gaz,electrici
tate da da da
Amenajari nu nu nu nu

Element de

Proprietatea

Comparabila’A

Comparabila B

Comparabila €

comparatie
Pret de vanzare
(€/mp)

evaluata

261

306

281

Drepturi de
proprietate
transmise

absolut

absolut

absolut

absolut

Comparabilitate

inferioara

similara

similara

Strada Rahovei nr.

ultracentral, in

Localizare Gradina Publica 270 Zona centrala piata luminii
Comparabilitate inferioara similara inferioara
Data
anunt/tranzactie aug.23 aug.23 aug.23 aug.23
Comparabilitate similara similara similara
fundatie+ proiect
Utilizare actuala liber liber casa liber
Comparabilitate similara superioara similara
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Comparabilitate similara similara similara
Suprafata teren
(mp) 2 211 222 320
Comparabilitate superioara superioara superioara
rezidentiala/ rezidentiala/ rezidentiala/
Urbanism - utilizare comerciala comerciala comerciala comerciala
Comparabilitate similara similara similara
Utilitati apa, canalizare da da da
gaz,electricitate da da da
Comparabilitate similara similara similara
Amenajari nu nu nu nu
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Comparabilitate similara similara similara
Similara 6 7 7
Inferioara 2 0 1
Superioara 1 2 1
Comparabilitate
globala inferioara superioara inferioara
Proprietatea comparabila Pret (€/mp) Comparabjlitate
totala
Proprietatea subiect
B 306 superioara
Proprietatea evaluata
C 281 inferioara
A 261 inferioara
Valoarea estimata (euro/mp) 294
Valoarea ajustata (negociere 10%)
(euro/mp) 267
Calcul chirie
euro
Suprafata (mp) 2,00
Pret obtenabil proprietate 534
Rata capitalizare 6,50%
Venit net exploatare 35
Cheltuieli
Taxe proprietate - impozit 0,38
Venit brut efectiv 35
Grad de ocupare 75%
Chirie neta/an 47
Chirie/luna 4
Chirie/mp/an euro 23,40
Chirie/mp/an lei 115,47
Chirie/mp/luna euro 1,95
Chirie/mp/luna lei 9,62
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VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII d.

Prezentarea rezultatelor:

Chiria de piata estimata prin abordarea prin venit:

Amplasamentul nr 4 in suprafata de 2 mp, In Gradina Publica:

Chirie/mp/an euro 23,40
Chirie/mp/an lei 115,47
Chirie/mp/luna euro 1,95
Chirie/mp/luna lei 9,62

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectarii abordarilor si metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvatad pentru circumstantele date. Nu exista
nicio metoda care sa fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sa ia in considerare
ca cerinte minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referinta ai
evaluarii si de scopul evaluarii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,

(c) gradul de adecvare al fiecarei metode, tindand cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de catre participantii de pe piata relevanta si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care sta la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie s& aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare

in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

Criterii Abordarea prin piata Abordarea prin venit
Credibilitatea + +
Relevanta ¥ ¥
Adecvarea informatiilor = +

Pentru determinarea chiriei de piata a proprietatii analizate am ales abordarea prin venit ca fiind cea mai
relevantd in acest caz. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineazd cd valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea prin venit la:

Chirie/mp/an euro 23,40
Chirie/mp/an lei 115,47
Chirie/mp/luna euro 1,95
Chirie/mp/luna lei 9,62

(Valoarea estimata nu include/nu tine cont de TVA)
Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimata este valabila la data evaluarii.

Pagina |26



- Raport de Evaluare
Primdria Municipiului Braila

ANEXA 1-DOCUMENTE
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ANEXA 2 — HARTA LOCALIZARE

- TERENUL SUBIECT
TR

Syrada

@lubul SiJOI‘;tl Spa
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ANEXA 4 - COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile vanzare terenuri

Comparabila A
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-central-liber-deschidere-mare-vand-s-au-inchiriez-1DgKoyl.html|

PRIVAT (D)

o alala-0 751085014

e e ey
4

l G, O75 108 5014 ]

‘

W 7 AL S Soese Winsinz: )

@ Brzile,

T . {4
@ { ¢

Pomar D ulie 2323 Q?
Teren central, liber, deschidere mare-vand s-au
inchiriez

B
[T} RatapELs 1357
{.] PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA
‘ Persoana fizica l Suprafata utita: 21 m? l Extravilar / irtravilan: Intravilan
DESCRIERE "

Teren central in suprafata de 21mp. doua deschideri (a sirada, una de 20m si una de 11m, 1eren situat pe str
Rahovel nr. 270, colt cu su. Garil. Terenul are doua contoare electrice, canalizare, apa, gazele la gard si
inclusiv cadastru o2 locul gol Teren fara probleme legale. Pret 53000 euro. Tel. ZERO sapte 4 pairu unu
7234] deasemenea as putea inchiria

Pagina |31



et Nl
Priméria Municipiului Braila Romania

Comparabila B

https://www.storia.ro/ro/oferta/vz-teren-supraf-222-mp-fundatie-talpa-de-1-50-m-zona-centrala-IDwBgE

[ Tapo a1z T Trigroy JevACIATE £ S0REA 3 SUAUF 3 UD TEIET RaocAl JIZ NG W ode s IERGe

68 000 €

Vz. Teren supraf. 222.mp. fundatie + talpa de 1.50.m. zona Centrala
© Graua, Braila 306 €/m?
Propune un preg
Reza estmaca; Avans Perioada imprumutulu Foloseste calculatorul de
2,001 RON /luna 50.490 RON (1533) 30ani cradics

Prezentare generala

S Suprafats 222 m? V7 Tipteren de construit
Q@ Locatie urbana - Dimensiuni Cersinisomagn

Vizicnare la distanta Cereinforimatil A Tipwvanzater agentie
Descriere

15 de

- Oferim spre vanzsre in Zons Centrala Teren < w8 o8 cu fundatie de 1.500naltme = proiect pentru g vila P -1 cu o suprafats de
eren de 222.mp., daschiderss |5 Tate este de 7 il far pe sgate de 7.5.ml, lungimes terenuly’ este de 20.ml, suprafeta otz s
centru constructie este de 140.mp. [70.mp. pe nivel ], gard de caramida tencuit cu inaitimes de 2.20.m., toate ut itatle pe teren.
apa, canalizars, curent eleciric, gaze, constructiz este pe spete [ 12.m pa 6 m.], ‘o mare in f215 CuU a2tes U0, Toizor, ga7s], bedl 13
subsol din caramida cu gure de aerisice, str, asfaltats, zons linistita, 2tc., prewul este de §8.000. surc negocianil.  Anuntofertde
=]
e

I'sz. Dace avet dewsnIérs sau de inchitiat o €8sa. UN BRETEMENT. U TEren, Sicorit
oferts dvoastrs ‘& tel. 075 600776 = Coman. AVEM 25 DE AN DE ACTIVITATE NEINTRERUPTA IN DOME

Particularitati

Gard da

IMedia electricitate, gaz, canalizare, apa curentd
Tip acces asfaltat
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-

loc-de-casa-braila/gig632ih8i9476d41i91edg415040231.html

Teren Int:avdan, oc de casa Braila 90 000 EUR negeciabil

0766492058 -

Buns nd reEsreionsa larta _
dumreronsitd Wal =dds valwtelh™

% Afdsugs buss 7

Ceriscsicd Winrnood

W Faclirs

" Y

A Napwtens

Descriere

‘ Elzna Chira

Vand teren intravilan loc de casa uliracentral, in piata luminii, teate utilitatile, gaz, curent, canalizare, internet, asfall. Terenul are deschiderea mare de

16m si ¢ suprafata de 320mp. Locatie perfecta pentru casa sau privatizare.
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Comparabile chirii

Romania

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-inchiriat-vanzare-in-braila-chercea-IDg9DWa.html|

priveT (G}

%:'% Gabriel Mestsu
L ‘% ' Ve A TR

l 0, 0723551982 Trimive mesa)

tla it 2nurdan abe sleniil var2aia b

LOCALIZART

@ Bralls,

Sreis

O

DREPTURIE CONSUMATOMLGN
KA
u Al anund @ ozt pubilical de c8te un vaneilar vt
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Pozter 7 octeratre 2035

Teren de inchiriat/vanzare in Braila, chercea

1 € Pretul & negociabil

[] eromoveazA  ( REACTUALIZEAZA

| Perscera fizica | ' Extravilar ! intravitan: Intravilan I> Suprafata utila: 13 448 m?

DESCRIERE

Ofer zpre inchiriers 1eren cu deschidere mare, 2 cai de acces, toate uiilitatile. ~1 €/ mp in functie de
suprafata inchiriata(minim 450 mip], este curat, fara constructil, liber de sarcini, cu actele la zi.

Accept oferte de colaborare pentru complex rezidential.

fretintrag teren 990CC0 € - 13448 mp
Aciresa. Oras Braila, strada Barbu Stefénescu Delavrances nrl7

Se poate vinde g lotizat cu deschidere de 8 m in Str. Barbu Stefénsscu Delavrancea: | 1ot = 430 metri, pret
12C€ /i negociabil. La 2 loturi = 99€/m si oferta continua in functie de dimensiune

Vizusizdri: 03 B Raporeazd ID: 238715768

https://www.romimo.ro/anunturi/imabiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
inchiriat-intravilan-chercea-barbu-stefanescu-delavrancea-colt-cu-zarandului-minim-500-
mp/39451517858h777i154h57866279f5d2.html

V)

Teren de Inchiriat intravilan chercea; barbu stefanescu 500 EUR

delavrancea colt cu zarandului,-minim 500 mp
Braila. Braila Chercea @ Vezipe hara

Descriere

GEOLERCEI BUSINESS SRL. Ofera spre inchiriere teren chercea . 1 euro / mp (minim 500 mp), este curat, fara constructii, liber de sarcini, cu actele
la zi.

Terenul &g afa pe sirada Barbu stefanescu delavrancea nr 13 Csi13 D, la intersectia cu strada zaranduiui.

Pagina |35



- Raport de Evaluare N I
Primaria Municipiului Braila _Ift_q_mania-

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/inchiriez-teren-
ultracentral-zona-comerciala/6dhi489h69ed733f14920hf0i99g0f3h.htm|

Inchirkez teren ullracentral zona comercials 500 EUR
V¥ Eouls Salfbacenta ¥ Yeapshala
[lacners Burd eah rraressans oty
LT g i M yal
Tenutraientia  ABRIG . geschioarg 10 Tana s Coada | M G e Seadlr gl Casrak b
Sanzamizels podtterte perii ang-conslzore T onetpE sacng
Ve detsds op v 1T E
fosaan ' -
A
o0 Bril
forezz] i i
¢l P
o
|
¥
-
i
}
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https://www.olx.ro/d/oferta/1800-mp-inchiriez-cesiune-sau-concesiune-teren-intravilan-braila-

[DgzKFp.html|
Frival 3
=== I i
gtk VASIISSILE
%ﬁ re L7 COvmuoy e
Al Al vigmeny
9, 072 323 5285 Trimits mesa]
;_f" Iy mdte 41T ds et ergdn) >
F3
s F
&
< LOCAUZARE
@ Bralla. '
Zens .‘
% v » {
B ' g
i‘( C’i DELPELEILL CORSURMORIGR
= /

Poma: '2octombrie 2022 Q?
1800 mp inchiriez, cesiune sau concesiune teren
intravilan Braila

1€

[] PROMOVEAZR () REACTUALIZEAZA

Psrsoara fizica

DESCRIERE

Proprietar, ofsr spre inchiriere sau cesiune sau concesiune teren intravilan in zona incustriala Braila. Terenul
cispuns de wate utilitatile, apa, curent, 21¢, €st2 intr-o zona proaspat asfaltata de Primarie, avand
ieschiclers dubla de 31 mp pe st Cimbrului i 23 mp pe alta strada.

Terenul este foarte apreape de Dedeman

=

I ofzr spre inchiriers pe termen lung, poate fl amenajat dupa preferinta chiriasului sau poate fi construita pe
el o hala ¢e productie, depozit, cort, spalatorie auto, service auto, magazin alimentar, etc
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https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriez-teren-ultracentral-in-suprafata-de-5000-mp-IDWRGG

& dnapoilalistd | Terenur:deinchinst > Braila » Brala > Inchiciez taren Ulvracantral in suprafess de 5000 mp

o /= CALOIANU SILVIU
/I o ‘1C

AgeTie

0726 104799

Inchiriez teren Ultracentral in suprafata de 5000 mp , 1 000 €

L Sirasta I pieratinl Traian, Brala, Brisils

Broguns un praz

Prezentare generala

"y Suprafats 5.128 m?2 7. Tipteren intravilan
@ Locatie urbana 2, Tip wanzator agentie
Vizicnare la distanta Care mformatin = Ccard da
Descriere
Terenul este s7tus! in puctul zero &l brailei avand deschiders 30 mp (& 5 Imzsratul Traisn,
Harta
~~
V! |57 |
Harta Satelit ISLAZ = : j Smardan i
Q? i COMOROVCA :
C}IERCFA ctole Hen | : ®
Kuufland Braila ) kM {i‘::)} GARN &
F o i3
Boet Caffe r;“?,\‘ &
T W Geaclienn 2ubiics €
) " &3 (] s
It T ¥ U SENTRU B o
TERS Ceant : ()
o DORDBANTILOR o S «
b Diaaitiesiccarsda “_-_,-) GrandiHoleltre )
T GeOLILOR et T
e FALEZA DUMNAHII
Braila o :
i
Fale:a@
ML HIPODROM s i
A ¢ ::3
s ) '\'."l' @L?.!I
Apvale MaDannid s Yy | Comenzirapiss deiztastaturs  Dats nans $2033 Soogiz igii e utzare  Rusomeazd o crsare pe nand
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