ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.45
din 31.01.2020

Privind: Scoaterea la licitatie publica, in vederea constituirii dreptului de superficie
cu titlu oneros asupra terenului in suprafatd de 440,00 mp ce apartine
domeniului privat al Municipiului Braila, situat in Braila, Calea Galati
nr. 363A, NCP 85776, in vederea edificarii unui obiectiv economic.

CONSILIUL LLOCAIL MUNICIPAL BRAIL.A

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 si Directiei Finantelor Publice Locale, precum si avizele comisiilor
de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 693 si 697 Cod civil, Legii nr. 50/1991,
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. e) din Legea nr. 273/2006, privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. Braila
nr. 101/30.03.2017, precum si H.C.L.M. Braila nr.51/27.03.2009 completata cu
H.C.L.M. Braila nr.223/31.07.2014, anexa nr. 1.64 poz. 2;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (8) lit. b), art. 108 lit. €) 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 Se aproba scoaterea la licitatie publicd, in vederea constituirii dreptului
de superficie, cu titlu oneros, pe o perioada de 49 ani, asupra terenului ce apartine
domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd 440,00 mp ce apartine
domeniului privat al Municipiului Braila, situat in Braila, Calea Galati nr. 363A, NCP
85776, in vederea edificarii unui obiectiv economic.

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



Art.3 (1) Se aproba Caietul de sarcini prevazut in anexa nr. 2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(2) Se aproba pretul Caietului de sarcini in cuantum de 300 fei si garantia de
participare Tn cuantum de 2.000 lei. Adjudecatarul licitatiei are obligatia ca pan3 la
data semnarii contractului de superficie, sa@ constituie in favoarea Municipiului
Braila echivalentul pretului superficiei platibil pentru un an. Dupa constituirea
acestei garantii, semnarea contractului de superficie si a procesului - verbal de
punere in posesie, garantia de participare depusa de castigatorul licitatiei, cu care
s-a Tncheiat contractul de superficie, se constituie drept platd in avans din pretul
superficiei pe care o are de achitat. in cazul in care procedura mai sus mentionata
nu este indeplinita, garantia de participare se pierde si licitatia se reia.

Art.4 Se aproba preful de pornire la licitatie in cuantum de 7,11 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 3, parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art.5 Pretul superficiei se actualizeaza anual, in functie de cursul leu/euro.

Art.6 Prezenta hotdrare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si
Directia Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General
al Municipiului o va comunica celor interesati.

PRES.ED'INTE DE SEDINTA,

EDUARD HERERA PETRESCU

/ ( CONTRASEMNEAZA

SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN
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ANEXANR._~Z
LAH.C.LM. NR. 45/31 o/ 2020

ROMANIA SE APROBA,
JUDETUL BRAILA PRIMAR,
MUNICIPIUL BRAILA
-PRIMAR- VIOREL MARIAN DRAGOMIR

CAIET DE SARCINI PRIVIND CONSTITUREA DREPTULUI
DE SUPERFICIE PRIN LICITATIE PUBLICA

Avand In vedere H.C.L.M. Bréila ........c.cccceeuneee privind scoaterea la licitatie publica in
vederea constituirii dreptului de superficie, a terenului in suprafatd de 440,00 mp, situat
in Bréila, Calea Galati nr. 363A, NCP 85776, teren ce apartine domeniului privat al
Municipiului Bréila, in vederea edificirii unui obiectiv economic.

In baza prevederilor Cod Civil — cu modificarile si completarile 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 organizeaza licitatia publicd in data de

CAP. 1. DATELE LICITATIEI

1.1 Obiectul licitatiei

Licitatia se organizeazd pentru constituirea dreptului de superficie a terenului in
suprafatd de 440,00 mp, situat in Bréila, Calea Galati nr. 363A, NCP 85776, teren ce
aparfine domeniului privat al Municipiului Braila, in vederea edificirii unui obiectiv
economic, cu respectarea prevederilor Certificatului de Urbanism nr. 34/14.01.2020.

1.2.Forma licitatiei

Licitatia va fi publici, cu strigare, in sistem competitiv. Caietul de sarcini se poate
achizifiona numai in urma depunerii unei cereri la Registratura generald, pani cel mai
tarziu in preziua licitatiei.

1.3. Durata contractului de superficie

Terenul ce face obiectul prezentului caiet de sarcini se atribuie pe o durati de 49 ani
incepand cu data semndérii contractului.

1.4. Pretul dreptului de superficie

Pretul de pornire al licitatiei este de 7,11 lei/mp/an, conform H.C.L.M. Briila
............... pornit de la raportul de evaluare, iar pasul de licitatie este de 5% din valoarea
pretului de pornire, respectiv 0,3555 lei/mp/an. Licitatia se desfisoard dupi regula
licitatiei competitive, respectiv la un pret in urcare, cu respectarea pasului minim de
licitatie. Fiecare ofertant va oferi minim un pas, acestia cumulandu-se, fiind declarat
castigator participantul care ofera pretul cel mai mare prin ultimul pas.

Pretul superficiei se achitd anual, pana cel tarziu la data de 31 ianuarie a anului pentru
care se face plata.

Preful superficiei se actualizeaza anual cu rata lei/euro.



Plata pretului superficiei se va face in contul Municipiului Braila:
Banca: Trezoreria Municipiului Braila

Beneficiar: Unitatea Adminstrativ Teritoriala a Municipiului Briila
Cont: RO 47TREZ15121A300530XXXX

C.L.E.: 4205670

CAP. II. CONDITII OBLIGATORII PENTRU PARTICIPANTII LA LICITATIE

2.1. Pot participa la licitatie ofertanti persoane juridice roméne sau striine.
2.1.1.Documentele de calificare obligatorii pentru persoane juridice sunt urmétoarele:

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

b) copie de pe certificatul de inregistrare al societatii eliberat de O.R.C.;

c¢) certificat eliberat de O.R.C., din care si reiasd ci societatea nu se afli in stare de
faliment sau insolventa (original sau copie legalizat#);

d) statutul societatii/actul constitutive al societatii (copie xerox);

e) certificat privind achitarea obligatiilor la bugetul local, valabil la data licitatiei
(original sau copie legalizata);

f) certificat privind achitarea obligatiilor la bugetul general consolidat, eliberat de
D.G.R.F.P,, valabil la data licitatiei (original sau copie legalizata);

g) ultimul bilant contabil vizat si Inregistrat de organele competente (original sau
copie legalizatd);

h) dovada achitarii garantiei de participare la licitatie, in suma de 2000,00 lei
(copie);

i) dovada achitdrii caietului de sarcini (copie).

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

k) plansd desenatd cu propunerea legatd de investifii semnati si stampilatd de un
proiectant autorizat fnscris in Tabloul National al Arhitectilor in sensul Legii
nr.50/1991, republicatd, privind autorizarea executirii lucrdrilor de constructii
(original);

1) declaratia din care sa reiasa ca a luat la cunostintd de prevederile contractului de
superficie anexa la caietul de sarcini.

m) declarafie a participantului cd a luat la cunostintd stadiul fizic si tehnic a
obiectului ce urmeaza a fi licitat (model anexi 5);

n) declarafie privind eligibilitatea (model anexa 2);

0) Informaftii generale (model anexa 3);

Neprezentarea unui document din cele mentionate mai sus conduce la descalificarea
ofertantilor.

Pentru ofertantii persoane fizice strdine documentele se prezintd in limba roména,
fiind acceptate doar traduceri legalizate ale documentelor intocmite intr-o limba striin.

La depunerea documentelor se va proceda astfel: documentele obligatorii de
participare la licitaie se vor depune intr-un plic sigilat pe care se va specifica “Pentru
constituirea dreptului de superficie prin licitatie publicd deschisd, cu strigare, asupra
terenului in suprafatd de 440,00 mp, situat in Briila, Calea Galati nr. 363A, NCP
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85776, aflat in domeniul privat al Municipiului Braila”. Pe plic se va menfiona, de
asemenea, “A nu se deschide 1nainte de data 20 , ora %

Impreund cu documentele obligatorii, in plic se va introduce un opis mtacmu‘ de
ofertant, semnat si stampilat, in care sunt precizate toate documentele depuse
mentiondnd la fiecare document dacd este in original, in copie legalizatd sau copie.

Plicul se va depune la Registratura Primariei Municipiului Brdila doar In ziua
licitatiei Tnainte cu cel pugin 15 minute de ora inceperii licitatiei.

Ofertantul trebuie si ia toate mdsurile astfel incdt oferta sd fie primitd si
inregistratd de cdtre locator pand la data si ora limitd.

Ofertele primite si inregistrate dupa termenul limitid de primire vor fi inapoiate
nedeschise, pe bazia de solicitare scrisa si depusa la Registratura Generala.

CAP. 1II. DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE DESCHISE, CU
STRIGARE

3.1. Calendarul licitatiei

Lansarea anuntului publicitar la data de . Termenul limitad
de depunere a ofertelor , ora , la REGISTRATURA
Primériei Municipiului Braila, Piata Independentei, nr. 1.

Ofertele depuse la o altd adresa, precum si cele care sunt depuse dupa data limité se
considera respinse si se returneazad nedeschise.

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

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

In ziua de , ora precizatd in anuntul publicat in presa,
in prezenta comisiei de licitatie, participan{ii sunt invitafi n sald, in baza actului de
identitate sau a Imputenicirii dupd caz. Licitatia este valabild dacd s-au depus cel putin 2
oferte. Licitatia poate continua numai dupd ce comisia constatd cd sunt indeplinite
conditiile de calificare de catre cel putin 2 ofertanti.

Plicurile cu documentele de calificare vor fi deschise de cétre comisia de licitatie
numitd prin Hotdrdrea Consiliului Local Municipal Briila nr. . Comisia de
licitatie, in prezenta ofertantilor sau a reprezentantilor Imputerniciti ai acestora, verifica
existenta tuturor documentelor de participare solicitate.

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

Organizatorul poate exclude unii ofertanti de la licitatie dacad acestia sunt dovediti
ca detin informatii asupra valorilor oferite de cétre alti ofertanti, au stabilit intelegeri intre
el pentru obtinerea unor taxe, au stabilit sume mai mici decdt cele de pornire si pot
impiedica promovarea concurentei reale intre ofertanti.

Se considerd ofertant calificat ofertantul care a depus documentatia completd si
indeplineste cerintele 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 incunostintdrilor si publicatiilor, conditiilor
constituirii dreptului de superficie, a listei participantilor, modului de desfdsurare a
licitatiei si constata indeplinirea conditiilor legale de desfasurare.

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

Procesul verbal de verificare si analizare a documentelor de calificare se va
semna de cdtre comisia de licitatie si va fi insusit de cdtre ofertanti prin semndturd si
aplicarea stampilei. O copie a acestuia va fi inmdnatd fiecdrui ofertant.

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

Etapa a 2-a a licitafiei se va desfisura la un interval de maximum 10 zile
lucrdtoare de la data finalizdrii primei etape.

Ofertantii descalificati/respinsi pot depune contestatie impotriva deciziei comisiei
de licitatie ori a modului de organizare si desfdsurare a acestei prime etape a licitatiei in
conditiile previzute la Capitolul V CONTESTATII.

In data si la ora precizati in Procesul verbal de verificare si analizare a
documentelor de calificare incheiat urmare desfasurdrii primei etape, in prezenta
comisiei de licitatie, participantii sunt invitagi in sald@, in baza actului de identitate sau a
Imputenicirii dupd caz, pentru desfasurarea celei de a 2-a etape a licitatiei.

Licitatia poate continua numai dupd ce comisia constatd cd sunt indeplinite
conditiile de calificare de cdire cel putin 2 ofertanti.

Licitatia se desfasoard dupd regula licitatiei competitive, respectiv la un pret in
urcare, cu respectarea pasului minim de licitatie. Fiecare ofertant va oferi minim un
pas, acestia cumulindu-se, fiind declarat castigdator participantul care oferd pretul cel
mai mare prin ultimul pas.

Presedintele comisiei de licitatie conduce licitatia astfel:

— se anunid preful de pornire la licitatie de 7,11 lei/mp/an, acceptat de
ofertanti prin declaratia depusé;

— anunia pasul de licitatie de 0,3555 lei/mp/an si conditiile de salt ale ofertelor

de pret prin strigare — licitatie competitiva;

— presedintele comisiei de licitatie invita participantii la licitatie sd-si prezinte
succesiv ofertele de pret prin strigare;

— Presedintele comisiei anuntd tare si clar suma oferita de participant;

— adjudecarea licitatiei se va face in favoarea ofertantului care oferd suma cea
mai mare;

— presedintele comisiei de licitatie anunta adjudecatarul, declari inchisi sedinta
de licitatie si intocmeste procesul verbal de licitatie, semnat de catre comisie si de citre
ofertanti;

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



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

In termen de 30 de zile de la raménerea definitiva a procesului verbal de adjudecare,
se va proceda la semnarea contractului dreptului de superficie. In caz contrar licitatia va fi
reluatd in vederea stabilirii unui nou adjudecatar.

Procedura pentru semnarea contractului atdt in cazul licitatiilor, nu poate depasi
termenul de 30 de zile de la data ludrii la cunostintd a acestei situafii §i contine
urmatoarele etape:

a. dupa desemnarea definitiva a adjudecatarului pentru licitatii cu strigare
superficiarul are obligatia ca in termen de maximum 5 zile si comunice Municipiului
Briila, 1n scris, biroul notarial unde urmeaza a se perfecta contractul in forma autentica. In
caz contrar, pentru situatia licitatiei publice, aceasta se va relua, iar in cazul atribuirilor
directe beneficiarii hotérarilor Consiliului Local Municipal vor fi actionati in instanta
pentru obligarea la plata prefului superficiei prin semnarea contractului dreptului de
superficie;

b. Intermen de maximum 7 zile Municipiul Braila, prin reprezentantii sii, va
proceda la transmiterea cdtre notarul ales a contractului de superficie si a hotérarii
Consiliului Local Municipal, pentru obtinerea documentelor necesare in vederea
autentificarii contractului de superficie;

c. Dupi intocmirea formalitétilor, daca persoanele fizice beneficiare nu se prezinta
in termenul stabilit anterior pentru semnarea contractului sau solicitd modificarea
contractului de superficie drept motiv pentru refuzul de semnare, reprezentantul
Municipiului Braila va perfecta o incheiere de certificare la biroul notarului public cu
situatia respectiva. In cazul licitatiilor publice intreaga proceduri va fi considerata nuld de
drept, iar licitatia se va relua pentru valorificarea bunului respectiv.

Anuntul pentru organizarea unei licitatii publice cu strigare va fi publicat intr-un
cotidian de circulatie locala si/sau Intr-un cotidian de circulatie nationala si afigat conform
procedurilor din Codul de Procedurad Civila, cu cel putin 30 de zile inainte de momentul
primei licitatii. In cazul in care nu este desemnat un adjudecatar si licitatia va fi reluats,
termenul minim pentru publicarea acesteia va fi de 20 de zile. Conditiile in care licitatia va
fi sustinutd vor fi similare cu cele de la prima licitatie.

Publicarea si afisarea anunfurilor va fi in sarcina presedintelui comisiei de licitatie,
iar dovada efectudrii acestor proceduri va fi anexa la documentatia de licitatie.

Forma anuntului va cuprinde elemente referitoare la denumirea, adresa, numarul de
telefon, fax si/sau adresa de e-mail a unitdtii organizatoare competente a solutiona
clarificérile la caietul de sarcini si contractul de superficie precum si data si ora
desfasurdrii celor 2 etape ale licitatiei,

Dupa semnarea contractului de superficie, acesta va fi Inaintat catre toate directiile
ce au atributii pentru ducerea la indeplinire a hotérarii Consiliului Local Municipal.

Urmarirea contractelor si a modului in care au fost respectate clauzele asumate, va
fi in sarcina Directiei Patrimoniu, iar constatarile cu privire la derularea acestora vor fi
consemnate prin proces verbal de catre persoanele responsabile si comunicate
conducatorului Directie Patrimoniu pentru luarea masurilor ce se impun.



Garantia de participare se pierde in cazul in care:
1. participantul 151 retrage oferta dupa ce a fost declarat calificat;
2. adjudecatarul nu se prezinta pentru semnarea contractului in termen de 30 de zile
de la data rdménerii definitive a procesului verbal de adjudecare.
Participantilor descalificati, celor necastigatori ai licitatiei li se restituie garantiile de
participare in urma cererii depuse la Registratura Priméariei Municipiului Braila.
Aménarea licitatiei are loc §i se comunica celor interesati in cazurile in care:
— la licitatie nu s-a prezentat nicio oferta;
— la licitatie s-a prezentat un singur ofertant;
— la licitatie este declarat eligibil doar un singur ofertant;
— un singur ofertant oferd minim un pas.
Organizarea urmétoarelor etape de licitatie se va desfdsura la intervale de minimum
20 de zile de la fiecare etapa. Modul de desfasurare al urmatoarelor etape de licitatie este
guvernat de aceleasi conditii ca si prima etapd, conform prezentului caiet de sarcini. La
sfarsitul fiecdrei etape de licitafie comisia de licitatie va intocmi un proces verbal in care
se vor preciza si eventualele contestatii.
Garanfia de participare depusd de castigdtorul licitaiei, cu care s-a incheiat
contractul de superficie, se constituie drept plata in avans din pretul superficiei pe care o
are de achitat.

3.2. Garantia de participare

3.2.1. Garantia de participare se constituie dupa cum urmeaza:
1) 1000 lei — pentru o investitie < 249,00 mp;
2) 2000 lei — pentru o investitie cuprinsd intre 250,00-500,00 mp;
3) 3000 lei — pentru o investitie cuprinsa intre 501,00-1000,00 mp;
4) 4000 lei - pentru o investitie cuprinsa intre 1001,00-5000,00 mp;
5) 20000 lei - pentru o investitie cuprinsa intre 5001,00-10000,00 mp;
6) 100000 lei - pentru o investitie de peste 10000,00 mp;
3.2.2. Garanfia de participare este de 2000,00 lei prin Ordin de platd in contul
organizatorului:
Banca: Trezoreria Municipiului Braila
Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriald a Municipiului Briila
Cont: ROI0TREZ1515006XXX000216
C.L.F.: 4205670

3.3. Garantia de buni executie

Participantul declarat adjudecatar are obligatia ca pand la data semndrii contractului
de superficie sd constituie in favoarea Municipiului echivalentul pretului superficiei
platibil pentru un an in contul municipiului deschis la trezorerie, suma ce va fi returnati la
finalizarea contractului de superficie in conditiile in care contractul va fi executat cu
respectarea clauzelor.



In cazul in care aceastd garantie nu va fi constituitd astfel incat contractul de
superficie sd fie semnat n termen de 30 de zile, licitatia se reia, iar garan{ia de participare
depusa de adjudecatar se pierde de catre acesta §i se constituie venit la bugetul local.

Dupa constituirea acestei garantii, semnarea contractului de superficie si a
procesului - verbal de punere in posesie, garantia de participare depusd de céstigétorul
licitatiei, cu care s-a incheiat contractul de superficie, se constituie drept platd in avans din
pretul superficiei pe care o are de achitat.

In cazul in care vor exista restante la plata pretului superficiei in perioada de
valabilitate a contractului de superficie, Municipiul Braila va refine din suma constituita
cu titlu de garantie de buna executie, sumele necesare pentru acoperirea acestora.

In termen de 60 de zile de la momentul diminurii acestei garantii, superficiarul are
obligatia sa Intregeascd garantia, in caz contrar contractul de superficie considerdndu-se
reziliat de drept.

3.4. Adjudecarea licitatiei

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

3.5. Conditii impuse privind edificarea obiectivului economic propus la ANEXA 4

Pe terenul pe care se constituie dreptul de superficie, ofertantul declarat castigator
are obligatia de a executa:

a) sistematizarea terenului si construirea cailor de acces necesare, precum si a
racordurilor si instalatiilor aferente obiectivului economic;

b) desfiintarea, pe cheltuiala proprie, a constructiilor aprobate spre casare de Consiliul
Local Municipal Bridila si/sau imprejmuirilor / platformelor si a retelelor existente pe lotul
ce face obiectul prezentului caiet de sarcini. Pentru bunurile rezultate din demolare si care
pot fi valorificate, se va respecta procedura prevazutid de H.G. 841/2005 cu modificarile si
completérile ulterioare. Proiectul tehnic ce va sta la baza emiterii autorizatiei de
desfiintare a bunurilor aprobate spre casare, va fi realizat de cétre adjudecatar pe cheltuiala
acestuia, si va fi depus la Primédria Municipiului Bréila in termen de maximum 6 luni de la
data semnadrii contractului de superficie in forma autentica.

¢) Desfiintarea constructiilor pentru care se va obtine autorizatie de desfiintare si
eliberarea terenului de resturile provenite din demolare se va realiza in termen de
maximum 6 luni de la obtinerea autorizatiei de desfiintare.

d) Amplasarea constructiilor si functionarea ulterioara a acestora se va face cu
aplicarea legislatiei in vigoare privind protectia factorilor de mediu. Nu se vor desfasura in
zona activitati susceptibile de a polua aerul, apa si solul.

e) Adjudecatarul are obligatia ca, in termen de maximum 12 luni de la data semnrii
contractului de superficie, sa depund la Primaria Municipiului Brdila toate avizele,
acordurile si documentele necesare care sa permita eliberarea autorizatiei de construire cu
respectarea normelor legale in vigoare, In vederea eliberrii autorizatiei de construire.

f) Adjudecatarul are obligatia ca, in functie de obiectivul economic ce urmeazi a fi
realizat, sé finalizeze lucrarile de executie ale obiectivului, In termen de 24 de luni de la
obtinerea autorizatiei de construire, in caz contrar, contractul de superficie se reziliaza.



CAP. IV. SITUATIA TERENULUI SI OBLIGATIILE ADJUDECATARULUI

4.1. Obiectul prezentului caiet de sarcini il constituie suprafata de teren, proprietatea
privatd a Municipiului Braila, situatd in Calea Galati nr. 363A, NCP 85776, avand
urmatoarele caracteristici:

- suprafata terenului : 440,00 mp

-amplasarea : teren intravilan, situat in Braila Calea Galati nr. 363A

-vecinatati si intindert:

- NORD - Calea Galati
-EST - NCP 83060
-SUD - taluz canal

- VEST - teren Primarie

Racordarea i bransarea la utilitdti cade in sarcina superficiarului ;

4.2. Adjudecatarul are obligatia sa pregateasca terenul prin realizarea nivelarilor,
inlaturarea oricarui obstacol si al oricarui alt impediment in vederea executarii obiectivului
propus in termenii si conditiile prezentului caiet de sarcini, in termen de 12 luni de la
primirea autorizatiei de construire.

4.3. Daca in urma studiilor realizate se constata existenta unor conducte, cabluri,
fire sau orice alte amenajari care nu au putut fi identificate la data incheierii prezentului
caiet de sarcini si care apartin unor furnizori de servicii de utilitate publica, vor fi
mentinute in functiune, fara nici un fel de pretentie din partea adjudecatarului iar
interventia asupra lor se va putea realiza numai dupa primirea avizului scris a detinatorului
retelei respective.

CAP. V. CONTESTATII

Impotriva deciziei comisiei de licitatie ori a modului de organizare si desfisurare a
primei etape a licitatiei, respectiv etapa de verificare si analizare a documentelor de
calificare depuse, ofertantii descalificati/respinsi pot depune contestatie in termen de
24h de la finalizarea acesteia. Contestatia va fi solutionatd de cditre comisia de
solutionare a contestatiilor in termen de 24h de la depunere. Decizia comisiei de
solutionare a contestatiilor va fi comunicati contestatarului in termen de 24h de la
intocmirea procesului verbal de admitere/respingere.

In cazul in care nici hotardrea comisiei de solutionare a contestatiilor nu mulfumeste
pe ofertant, acesta se poate adresa in termen de 5 (cinci) zile sectiei de contencios
administrativ a Tribunalului Brdila, cu obligatia de a finstiinta de indatid Primdria
Municipiului Brdila in acest sens.

Impotriva modului de organizare si desfisurare a celei de a 2-a etape a licitatiei se
poate face contestafie in termen de 5 (cinci) zile de la data desfagurarii acesteia, respectiv
5(cinci) zile de la data primirii instiintarii cu privire la decizia comisiei de licitatie, sub
sanctiunea decdderii $i va fi solutionatd in termen de 5 (cinci) zile de la depunere de citre
comisia special instituitd pentru solutionarea contestatiilor. Decizia comisiei de
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solutionare a contestatiilor va fi comunicatd de cdtre aceasta atiit contestatarului cat si
adjudecatarului in termen de 24h de la intocmirea procesului verbal de
admitere/respingere.

In cazul in care nici hotararea comisiei de solutionare a contestatiilor nu mulfumeste pe
ofertant, acesta se poate adresa In termen de 5 (cinci) zile sectiei de contencios
administrativ a Tribunalului Bréila, cu obligatia de a instiinta de indatd Primdria
Municipiului Brdila in acest sens.

CAP. VI. INCHEIEREA CONTRACTULUI SI PREDAREA-PRIMIREA
TERENULUI

Modelul contractului de superficie este prevazut in anexa nr. 6 la prezentul caiet de
sarcini.

In termen de 30 (treizeci) de zile de la rimanerea definitivi a rezultatelor licitatiei,
adjudecatarul are obligatia sd se adreseze Directiei Juridic Contencios Administratie
Publicd Locald din cadrul Primdriei Municipiului Briila in vederea desemndrii unui
reprezentant pentru semnarea contractului de superficie, in forma autentic.

Toate cheltuielile legate de semnarea in forma autentica a contractului de
superficie cad in sarcina adjudecatarului.

In cazul in care acesta nu se conformeazi, rezultatul licitatiei se anuleazi, urméand a
se organiza o noud licitatie.

In termen de 30 zile de la semnarea contractului, un reprezentant al Primariei
Municipiului Bréila, impreund cu adjudecatarul va proceda la predarea-primirea pe baza
de proces verbal a terenului adjudecat.

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

Urmadtoarele anexe fac parte integranta din prezentul Caiet de sarcini:

- Anexa nr. 1 —Formular de participare la licitatie

- Anexa nr. 2 — Declaratie privind eligibilitatea

- Anexa nr. 3 — Informatii generale

- Anexa nr. 4 — Declaratie privind asumarile legate de proiect

- Anexa nr. 5 — Declaratie privind asumarea stadiului fizic si tehnic al terenului
- Anexa nr. 6 — Model contract superficie

- Anexa nr. 7 — certificat de urbanism nr. 34/14.01.2020.

DIRECTOR EXECUTIV D.J.C.A.P.L., DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE LOCALE,
DIRECTOR EXECUTIV

BRATU ANGELICA GURGU VASILICA

-

ARHITECT SEF,

ANGHELESCU CORINA ELENA




A ~ Anexanr 1
L’f? A/ &7 NG AT

FORMULAR DE PARTICIPARE LA LICITATIE
pentru

1. Date privind participantul la licitatie

reprezentalll e cuemisenmmmmerssass e B , posesor al
BI/CI, seria......... B 51 , ElIberat de ...uuvevveeeieeiieeee e

2. Solicit inscrierea la licitatia din data de , In vederea
constiturii dreptului de superficie asupra unui teren in suprafatd de ............. mp, situat
Braila, Str: .csssemsseoss ; i vederca edificdril ommias s1 mad angajez sd respect
clauzele prevazute in Caietul de Sarcini.

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

4. Declar ca:
— am cumpdrat caietul de sarcini si l-am achitat cu chitanta.......................
— am luat la cunostin{a 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 suma de ............... LEI pe an;
— declar cd am luat la cunostintd de prevederile Contractul de Superficie la
Caietul de Sarcini al licitatiei si imi insusesc prevederile acestuia.

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

J A cpl6TUL A6 SARCIA
CANDIDATUL/OFERTANTUL

(denumirea persoanei juridice)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

SubsemnatEllR) . v cones o vavis v vener s irenms w e mvpIEs i NP vommassmn ;
posesor al BI/CI, seria ........ D 3} A , eliberat de ...ccccovvviiiiieieie ,
reprezentant  al ..o , cu sediul 1In localitatea
............................ 5 BT vinssinssssmemmmniisannarssarisibisansay, T sescrony Dl wnvanessy B monmmamnssaneg: JUAELU]
......................... , CUT oriencvnecciiineenny tel€fON coviieeiviveciinnnnens, I calitate de ofertant
la licitatia publicd deschisd din data de...............cccovvnvnnnnns in vederea constituirii
dreptului de superficie asupra terenului din Braila,

................................................................... , declar pe proprie raspundere ca:

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

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

Subsemnatul, declar cad informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare
detaliu si inteleg cé autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul verificirii si
confirmarii declaratiilor orice documente doveditoare de care dispunem.

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

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant; Semnéatura)
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Anexanr. 3

CANDIDATUL/OFERTANTUL LA CHETVL DE STRCIH]

(denumirea persoanei juridice)

INFORMATII GENERALE

1. Denumirea persoanel JUIIAICE. .. .uvreeuuerrierereireeseeerecrreeeriessaseereesaeeresesessernenseeerseeenns

(R

. Datele de identificare

A SEAIUL oo e

n
o
o
o
=

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

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnatura)
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ANEXA 4.

CANDIDATUL/OFERTANTUL LA CRIETUL. A& SIRCY
(denumirea persoanei juridice)
DECLARATIE PRIVIND
ASUMARILE LEGATE DE PROIECT

Bubsernnalol(a) sessmmrmmmrmr T R R , CNP
............................................................. , posesor al BI/CI, seria ......., NI .ccoveeenenn,
repregeniant @l oo T , cu sediul domiciliat In Bréilaﬁ,
Strada. .. eeeeee e I | G , bl........ B 15 S , judetul .....covvieiennee , CUI
............................ 5 TElELOM «.vussprsassansussnssassmesenss, 10 CAlitate de ofertant la licitatia publici
deschisd din data de .....cccccceviviiiiiiinnnnnen. , In vederea constituirii dreptului de superficie
asupra terenului din Braila, ... , declar pe

propria raspundere ca:

- Documentatia tehnica pentru autorizatia de construire pe care o voi avea la baza cererii
privind autorizatia de construire va avea in vedere edificarea(se va mentiona

denumirea genericd a proiectului ce urmeaza a fi 1€alizat) ........ccooveeeveeeeieieceiireeeeeeeene, )

ce urmeaza a fi construit pe suprafata de teren.

- Voi executa lucrdrile privind sistematizarea suprafetei ce constituie dreptul de
superficie §i voi executa racordurile bransamentele si infrastructura aferentd
obiectivului economic, aga cum rezultad din clauzele contractului de superficie.

- Obiectivul va avea urmatoarele caracteristici:

1. Titlul proiectului(denumirea genericd)
2.Corelarea cu specificul zonei
3.Descrierea succinté a proiectului
4.Calendar orientativ(durata de implementare)
5.Suprafata construitéd(orintativ)
6.Destinatia si numarul constructiilor ce urmeaza a fi realizate
7.Plansda desenatd cu amplasarea constructiilor asumate prin prezenta
declaratie

8.Costul estimativ al proiectului

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




ANEXA 5

A cAIETUL. AC SR CrA )

DECLARATIE

DHREEERAIIE] enmemesse TR MRS ; CNP
............................................... , posesor al CI/BI, seria ........, 0. ....................., €liberat de
.......................................... y TEPIRZERtANT Al ..ovinanmamisnmarsmees B8 S80ial, T
localitaten .ouesisumvsnsss i BT s e S SIS St e mmrem , O e, , bl
................ s AP eeeveeeieenens jJudetul i, CUL oevveoeeeevenn, telefon
.................................. ..., In calitate de ofertant la licitatia publicd deschisd din data de
................................. , in vederea constituirii dreptului de superficie asupra terenului din
|53 211 - TR TSRS UUSRI IR 1 A , declar pe

propria rdspundere cd am luat la cunostinta stadiul fizic si tehnic al terenului ce face
obiectul Caietului de Sarcini i imi asum participarea la licitatie.

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnatura)
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Aexi #0 (. (A GUETUL 4E S 2%

CONTRACT DE SUPERFICIE
incheiat la data de

Art. I. PARTILE CONTRACTANTE

1. Municipiul Briila, in calitate de proprietar, avand sediul In municipiul Braila, Piafa
Independentei nr. 1, avand contul RO.................ooe deschis la Trezoreria Briila
reprezentat de D]. Marian Viorel Dragomir in calitate de Primar, pe de o patrte,
si
2. cu domiciliul in Braila str.
, Ir. , bl. , SC. , et
, ap. , In calitate de beneficiar al dreptului de superficie, pe de alta parte.

PARTILE AU CONVENIT INCHEIEREA PREZENTULUI CONTRACT DE
SUPERFICIE, IN URMATOARELE CONDITII:

Art. II. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul prezentului contract il constituie dreptul de superficie asupra
suprafetei de teren, proprietatea privatd a Municipiului Braila, situati in Calea
Galati nr. 363A, NCP 85776, avand urmétoarele caracteristici:

— Suprafata terenului: 440,00 mp

— Amplasare: teren intravilan, situat in Braila, Calea Galati nr. 363A

— Vecinatati si-intinderi:

- NORD - Calea Galati
-EST - NCP 83060
-SUD - taluz canal
- VEST - teren Primarie
Extrasul de Carte Funciara a terenului este anexat la prezentul contract — Anexa 2.
2.2. Municipiul Braila este de acord sd se inscrie in Cartea Funciard nr.
Briila, dreptul de supeificie in favoarea




Art. III. DURATA CONTRACTULUI DE SUPERFICIE

3.1. Municipiul Bréila acordd dreptul de supericie cu titlu oneros asupra
terenului din Braila, Calea Galati nr. 363A, NCP 85776, pe o durata de 49 de ani,

incepand cu data semnarii prezentului contract.
Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Municipiul Bréila declard, pe propria raspundere, urmétoarele:

4.1.1. La data semnarii, Municipiul Bréila, define dreptul de proprietate privata
asupra terenului si are capacitatea de a constitui dreptul de superficie asupra acestuia.

4.1.2. Municipiul Braila nu a incheiat nici un antecontract sau contract privind
instrainarea terenului sub orice forma sau vreun contract de orice fel prin care s-ar
constitui in favoarea unei terte persoane un dezmembramant al dreptului de proprietate
sau vreun drept de folosinga.

4.1.3. Dupa cunostinta Municipiului, la data semnarii, terenul nu constituie si
nici nu a constituit obiectul vreunei cereri sau pretentii de reconstituire sau constituire
a dreptului de proprietate, nici al unei cereri sau pretentii de restituire sau revendicare
si nici al unui litigiu aflat pe rolul instantelor de judecatd , arbitrale, sau a altor organe
de jurisdictie administrativa.

4.1.4. Asa cum rezulta din extrasul de Carte Funciara nr. 88704/15.10.2019
terenul nu este grevat de nici o sarcina (ipoteca, privilegiu, servitute) constituitd in
favoarea unei terte persoane;

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

4.1.6. Municipiul Braila declara ci situafia juridicd si economica a terenului,
conform extrasului de Carte Funciard nr. 88704/15.10.2019, permite exercitarea
folosintei asupra acestuia de catre superficiar in conformitate cu scopul declarat al
superficiarului si anume: edificarea unei constructii cu destinatia de obiectiv
economic; _

4.1.7.De asemenea, declard cd dupd semnarea contractului de superficie,
superficiarul are obligatia sd inscrie in Cartea Funciara dreptul de superficie si ca este
de acord ca acesta sd indeplineasca toate formalitatile la O.C.PI. in vederea inscrierii
dreptului de superficie.

4.1.8. Dupa cunostinta Municipiului, terenul nu prezintd niciun fel de
contaminare care sd contravind regulilor in vigoare, de ocrotire a mediului
inconjurator, dar aceastd declaratie va fi confirmatd de Acordul de Mediu emis de
Agentia pentru Protectia a Mediului Briila.



Art. V. PRETUL MODALITATILE DE PLATA SI GARANTIA DE BUNA
EXECUTIE

5.1. Valoarea prefului superficiei este de ............... lei/mp/an si se achita pana
cel tarziu la data  de 31 ianuarie a anului pentru care se datoreaza plata. Preful
superficiei se actualizeaza anual cu rata lei/euro.

5.2. Pretul superficiei pentru primul an de contract se achitd in termen de 30 de
zile calendaristice de la data semnarii contractului de superficie, proportional cu durata
ramasa pana la sfarsitul anului.

5.3. Garantia de buni executie In sumi de lei a fost
constituitd conform O.P. nr. , prin transfer bancar in contul
proprietarului:

Banca: Trezoreria Municipiului Braila

Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriald a Municipiului Briila
Cont: RO10TREZ1515006XXX 000216

C.L.E.: 4205670

5.4. Plata superficiei se va face prin transfer bancar in contul proprietarului:
Banca: Trezoreria Municipiului Braila
Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriald a Municipiului Braila
Cont: RO47TREZ15121A300530XXXX
C.LE.: 4205670

5.5. Neplata pretului superficiei conduce la plata de céatre superficiar a unor
penalitati de intarziere de 0,1% pe zi de intarziere.

5.6. In cazul in care vor exista restante la plata pretului superficiei in perioada de
valabilitate a contractului de superficie, Municipiul Briila va retine din suma
constituitd cu titlu de garantie de bund executie, sumele necesare pentru acoperirea
acestora.

5.7. In termen de 60 de zile de la momentul diminuarii acestei garantii,
superficiarul are obligatia sa Intregeascd garantia, In caz contrar contractul de
superficie considerandu-se reziliat de drept.

Art. VL. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Drepturile superficialului:

6.1.1. Dreptul de superficie constituit se exercitd in limitele si conditiile stabilite
prin prezentul contract.

6.1.2. Superficiarul are dreptul de a exercita posesia si folosinta asupra terenului
mentionat la art. 2.1, precum si dreptul de a dispune de acesta in limitele impuse de
documentatiile de urbanism, aprobate in condifiile legii necesare realizérii si
intretinerii.



6.1.3. In vederea achitarii plitii datorate, superficiarul are dreptul sa fie informat
asupra cuantumului la zi a sumei de plata datoratd proprietarului terenului. In acest
sens va putea solicita oricAnd proprietarului terenului, anterior datei scadente, sa i se
precizeze cuantumul sumei de plata.

6.2. Drepturile proprietarului terenului

6.2.1. Proprietarul terenului garanteaza folosinta linistitd a terenului.

6.2.2. Proprietarul terenului are dreptul sd incaseze plata reprezentand
cotravaloarea folosintei terenului stabilita la art. 5.1., la termenele previzute in
contract.

6.2.3. Si inspecteze terenul, sd verifice stadiul si modul de realizare a
proiectului propus si modul de respectare a obligatiilor asumate de cétre superficiar.
Verificarea se va efectua in termen de 5 zile de la comunicarea unei notificari
prealabile catre superficiar.

Art. VII. OBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Superficiarul are urmétoarele obligatii:

7.1.1. Sa respecte prevederile H.C.L.M. nr. 76/28.02.2013, referitoare la
“Ameliorarea confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor
aflate in proprietatea Municipiului Braila”;

7.1.2. Sa plateascd preful superficiei in suma si la termenele prevazute in art. V.

7.1.3. Si respecte normele de protectie a mediului conform Anexei 3, a
prezentului contract.

7.1.4. Sa efectueze toate procedurile necesare pentru inregistrarea in Cartea
Funciard a dreptului de superficie In favoarea sa si s suporte orice cheltuiala in acest
sens.

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

7.1.6. Daca 1n urma studiilor realizate se constatd existenfa unor conducte,
cabluri, fire sau orice alte amenajari care nu au putut fi identificate la data Incheierii
prezentului contract de superficie si care apartin unor furnizori de servicii de utilitate
publicd, vor fi mentinute In functiune, fird niciun fel de pretenfie din partea
superficiarului, iar interventia asupra lor se va putea realiza numai dupd primirea
avizului scris al detinatorului retelei respective si dupid obfinerea autorizatiei de
construire in acest sens, pe cheltuiala superficiarului.

7.1.7. Sa pregéateasca terenul prin realizarea niveldrilor, inldturarea oricarui
obstacol si al oricdrui alt impediment in vederea executarii obiectivului propus in
termenii si conditiile prezentului contract de superficie, in termen de 12 luni de la
primirea autorizatiei de construire.

7.1.8. Adjudecatarul are obligatia ca, in termen de maximum 12 luni de la data



semnarii contractului de superficie, sd depund la Priméria Municipiului Braila toate
avizele, acordurile si documentele necesare, in vederea eliberdrii autorizatiei de
construire.

7.1.9. Adjudecatarul are obligatia ca, in functie de obiectivul economic ce
urmeazi a fi realizat, si finalizeze lucrarile de executie ale obiectivului, in termen de
24 de luni de la obtinerea autorizatiei de construire, in caz contrar, contractul de
superficie se reziliaza.

7.2. Municipiul Braila are urmatoarele obligatii:

7.2.1. Sa nu il tulbure pe superficiar in exercitiul drepturilor ndscute din
prezentul contract, sa asigure folosinta exclusivd, linistitd si utild a terenului pe
intreaga duratd a contractului.

7.2.2. Sa predea terenul atribuit cu drept de superficie in starea prevazuta la art.
II, pct. 2.1. din prezentul contract cel tarziu In 30 de zile de la data semndrii
contractului. La data predirii terenului, se va intocmi un proces verbal de predare-
primire, semnat de ambele parti, prin care se va constata starea fizica a terenului.

7.2.3. In cazul in care beneficiarul dreptului de superficie nu se prezinta pentru
semnarea procesului verbal de predare a terenului in termenul stabilit la art. 7.2.2,
Municipiul Bréila, acesta se considera predat de drept.

7.2.4. Sa notifice beneficarul dreptului de superficie cu privire la aparitia
oricaror imprejurari de naturd sa aduca atingere drepturilor acestuia.

Art. VIIL. INTRAREA IN VIGOARE A CONTRACTULUI

8.1. Acest contract intra in vigoare la data semnarii.

Art. IX. MODIFICAREA, REZILIEREA SI INCETAREA CONTRACTULUI

9.1 Dreptul de superficie se stinge prin radierea din cartea funciara, pentru una
din urmaétoarele cauze:

a) la expirarea termenului stabilit In contract in cazul in care acesta nu a fost
prelungit;

b) prin consolidare, dacd terenul si constructia devin proprietatea aceleiasi
persoane;

c)prin pieirea constructiei, dacéd in termen de un an nu se obfine o autorizatie de
construire;

d) in alte situatii prevazute de lege;



e) in cazul 1n care interesul national sau local o impune, prin denuntare
unilaterald de cétre proprietarul terenului. In aceastd situatie, proprietarul terenului va
notifica de indata intentia de a denunta unilateral contractul de superficie si va face
mentiune cu privire la motivele ce au determinat aceastd méasura.

f)prin reziliere de catre proprietarul terenului, in cazul neindeplinirii culpabile a
obligatiei de platd asumate prin contract de céatre superficiar, respectiv la termenul
limitd stabilit prin notificarea de punere In intérziere. Declaratia de reziliere a
proprietarului terenului atrage obligatia superficiarului de a aduce terenul la starea
initialda, cheltuielile de dezafectare fiind sarcina exclusivd a acestuia. Nepredarea
amplasamentului liber de orice sarcind in termen de 30 de zile de la aducerea la
cunostinta a declaratiei de reziliere atrage plata de daune interese.

Art. X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

10.1. Partile inteleg sd-si indeplineascd obligafiile asumate prin prezentul
contract cu buna credintd si diligenta cerutd unui bun proprietar sau unui profesionist
care actioneaza in mod obignuit in domeniul de activitate al partilor.

10.2. 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.

Art. XI. FORTA MAJORA

11.1. Forta majora exonereaza partea care o invocd de orice raspundere. Partea
care invocd forta majora are obligatia de a informa in scris cealaltd parte in legatura cu
noile imprejurdri, in cel mult 15 zile de la aparitia acestora, si trebuie si prezinte
documente care sda confirme situagia respectivd. Dacéd situatia de fortd majord se
prelungeste mai mult de 15 zile, contractul se va considera reziliat de drept, in urma
unei notificéri adresate celeilalte parti, de catre partea interesata.

Art. XII. LITIGII
12.1. Prevederile prezentului contract sunt guvernate in conformitate cu legea

romédnd. Orice disputd (daca nu este rezolvatd amiabil), se va deduce in fata instantei
de judecatd competentd, conform legislatiei din Romaénia si regulamentelor in vigoare.



Art. XIII. DISPOZITII FINALE

13.1. In cazul in care una sau unele din clauzele prezentului contract vor fi nule,
sau anulate, cele care pot produce efecte vor ramane 1n vigoare.

13.2. Beneficiarul dreptului de superficie va suporta cheltuielile si taxele legate
de incheierea in forma autenticd a prezentului contract si de indeplinire a formalitétilor
de publicitate imobiliara.

13.3. Municipiul Brdila nu poate fi tras la raspundere de catre benefiarul
dreptului de superficie pentru schimbarea situatiei juridice a terenului, ca urmare a
aparitiei unor acte normative de nivel superior ulterioare semnérii contractului, dar
garanteazd acestuia linigtita posesie fatd de orice tulburare a folosintei acestuia,
respectiv pentru orice altd deposedare de bun, cu exceptia deposedarii, potrivit legii,
pentru cauza de utilitate publica.

13.4. Toate notificérile si 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 recomandatd cu
confirmare de primire sau prin fax confirmat prin recipisa de primire.

13.5. Urmatoarele anexe fac parte integranta din prezentul contract:

— Anexa 1 — Schita cadastrala teren
— Anexa 2 - Extras de carte funciara
— Anexa 3 - Declaratie comuna privind problemele de mediu

13.6. Beneficiarul dreptului de superficie este obligat ca in termen de 30 zile de
la schimbarea domiciliului, sd instiinteze proprietarul, in caz contrar comunicarile,
facute la domiciliu, asa cum apare In prezentul contract, vor fi considerate valabile si
vor produce efecte.

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




ANEXA 3,
(A CONTRACTUL. AE SCHERT/ CrE

DECLARATIA COMUNA A PROPRIETARULUI ST A
SUPERFICIARULUI PRIVIND PROBLEMELE DE MEDIU

Protectia conditiilor de mediu existente este unul din obiectivele primare ale
Municipiului Braila. Superficia este conditionatd de respectarea conditiilor legale de
protectie a mediului. Trebuie si se respecte autorizafiile emise de catre Agentia pentru
Protectia Mediului pentru fiecare constructie in parte. Proprietarul declara ca va
acorda superficiarului tot sprijinul posibil pentru obfinerea avizelor si autorizatiilor de
mediu din partea Agentiei pentru Protectia Mediului Briila.

Superficiarul confirma ca i este pe deplin cunoscutd atét situatia juridica a
terenului ce va face obiectul scoaterii la licitatie, cét si toate problemele de mediu
aferente acestui teren. Superficiarul declard ca a fost informat de proprietarul terenului
asupra posibilitatii modificarii actualei legislafii de protectie a mediului din Romania,
in procesul armonizarii graduale a legislatiei de protectie a mediului din Roménia cu
cerinfele in domeniu ale Uniunii Europene. Aceste imprejurari pot oricand genera
costuri suplimentare pentru investifii, iar suportarea lor revine in sarcina
superficiarului.

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

Deporzitarea externa 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 f1 de
asemenea ascunse vederii. Acestea vor fi ascunse cu ajutorul zidurilor, terasamentelor,
gardurilor, precum si a copacilor si plantelor. Daca este necesar, accesul pentru
incarcare/descarcare si livrare, aceste depozite vor fi localizate in spatele cladirilor i
vor fi ascunse vederii prin aranjamente adecvate. Trebuie s se prevada de asemenesa,
spatiu suficient pentru incarcare/descércare 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 sé fie colectate pentru
reciclare sau reutilizare, daci este posibil si fezabil. Deseurile care nu pot fi reutilizate,
vor fi depozitate la o groapad de gunoi autorizatd de autoritdfile locale, respectand
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 péstra documente prin
care se inregistreaza tipul, cantitatea, data si modul in care s-au eliminat deseurile.
Eliminarea deseurilor se va face respectdand cerintele autoritatilor sanitare.

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.

MUNICIPIUL BRAILA SUPERFICIAR
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ROMANIA ) /77 NG SALCE
JUDETUL BRAILA C")/ 570, 4
Primirja nicipiului Braila i
s /0407 411 K020
CERTIFICAT DE URBANISM

Nr: J’Z/ din //’9/ Cj// 920/25

iN SCOPUL: SCOATEREA LA LICITATIE PUBLICA iN VEDEREA CONSTITUIRII DREPTULUI DE
SUPERFICIE CU TITLU ONEROS ASUPRA TERENULUI SITUAT IN MUNICIPIUL BRAILA, CALEA
GALATI NR. 363A, CE APARTINE DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI BRAILA **)

Ca urmare a cererii adresate de*1) MUNICIPIUL BRAILA, cu demieihiuttd) / sediul in judeful BRAILA,
municipiul /-eragul-/ eemuna BRAILA, satul -, sector -, cod postal -, strada PIATA INDEPENDENTEI, nr. 1, bl. -, sc.
-, et. -, ap. -, telefon/fax -, e-mail -, inregistrati la nr. 40207 din 13/12/2019,

pentru imobilul « teren si/sau . constructii situat in judetul BRAILA, municipiul / erasul-/ eomuna BRAILA,
satul -, sector -, cod postal -, strada CALEA GALATIL, nr. 363A, bl. -, sc. -, et. -, ap. -, sau identificat prin*3) CARTEA
FUNCIARA 85776, FISA BUNULUI IMOBIL -, NR. CADASTRAL 85776,

in temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanism nr.3900/2/99 faza PUG, aprobati prin Hotirirea
Consiliului Local al Municipiului Briila nr.2/2001, prelungit prin HCLM nr.16/2011, HCLM nr.361/2012, HCLM
nr.430/2015 si HCLM nr.607/2018, ,

fn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executrii lucrrilor de constructii, republicati,
cu modificdrile si completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
dreptul de proprietate (conform extrasului de carte funciara pentru informare sau contract) : imobilul este format
din teren in suprafatd de 440 mp conform Extrasului de Carte Funciard pentru Informare nr. 85776/2019;

servituti/ sarcini :- nu sunt;
situarea imobilului :- intravilanul municipiului Briila;

documentatii de urbanism anterioare (PUD sau PUZ aprobate) : - PUZ aprobat prin HCLM Briila nr. 27/2019;

2. REGIMUL ECONOMIC:
folosin{a actuald:- teren curti constructii;

destinatii admise:-locuinte;

Functiunea dominantd a zonei este locuirea, compusi din locuinte individuale existente sau propuse, cu regim P -
P+2 de inaltime majoritar, parter cu caracter rural sau urban, locuinte individuale existente sau propuse cu regim P
- P+2 de indl{ime, majoritar parter, cu caracter rural sau urban, locuinte individuale existente cu regim P - P+2 de
indltime, majoritar parter, cu caracter semiurban, inglobate in oras prin crestere organicd a acestora, locuinte
individuale de vacanti existente sau propuse cu regim P P+2.

Functiuni complementare admise ale zonei.

- institutii si servicii publice

- spatii pentru comert §i servicii necesare pt. satisfacerea cerintelor zilnice ale locuitorilor

- spatii verzi amenajate

- accese pietonale ( carosabile, parcaje);

reglementiri fiscale specifice:-conform legislatiei in vigoare



Pag. 3
5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / BESFHNTARE &
- va fi Insotita de urmatoarele documente:
a) certificatul de urbanism (copie);
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi i extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu
dispune altfel (copie legalizata);
c) documentatia tehnicé - D.T., dupé caz (2 exemplare originale):
UD.TA.C. UD.T.O.E. UD.T.A.D.
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie):

Ulalimentare cu api Ugaze naturale Alte avize/acorduri
Ulcanalizare Ultelefonizare O-
Dlalimentare cu energie
o O i O-

eleptidek salubritate
Ualimentare cu energie

- ([l O-
termici transport urban
-
d.2) avize si acorduri privind:
Usecuritatea la incendiu Uprotectia civild Osanatatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate
ale acestora (copie):

O-

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):

O-

e) punctul de vedere/actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului

(copie);
O-

g) Documentele de plati ale urmatoarelor taxe (copie):
O-

Achitat taxa de: Scutit conf. Cod Fiscal.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului| direct /| prim—pesth la data de
I 10/ 1600 . |

|
|
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Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242

Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri nr. 701 Prahova
Punct de lucru: Ploiesti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146
CUI RO21939439 ORC J29/1527/2007 Capital social: 1.000 lei
IBAN: ROS8TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Vilenii de Munte

BQIZBTRI 030020227023XX Tusibanis Ploic
Nr.704/19.11.2019

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan situat in Brdila Calea Galati nr. 3634
judetul Braila

Destinatar: Municipiul Briila

Proprietar: Municipiul Brdila

Evaluator autorizat:
ec. Carmen

. P\gg‘ﬁorau ‘qu%
| ROSU CARMEN \

" Valabil 2019

SANSVAR 2

Data elabordarii:
19.11.2019

Braila Calea Galati nr. 363A, judetul Braila



Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242
Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri nr. 701 Prahova
Punct de lucru: Ploiesti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146

CUI RO21939439 ORC J29/1527 /2007 Capital social: 1.000 lei
IBAN: ROS8TREZ5285069XXX 002219 Trezoreria Viilenii de Munte

RQSZBIRLO3001202527023XX Transilvania Plolesti

Ne bucuram ca sunteti clientul nostru si va multumim pentru solicitarea de a
realiza un raport de evaluare pentru imobilul de mai sus.

Avand in vedere solicitarea de evaluare a proprietatii mentionate mai sus, am
actionat ca si evaluator extern intocmind raportul de evaluare pe care il anexam
prezentei scrisori.

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

Valoarea redeventei: 1,49 euro/mp/an
0,124 euro/mp/luna

Valoarea redeventei a fost stabilita de catre un Evaluator, membru ANEVAR,
avand la bazd Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018. fn completarea misiunii de
evaluare am utilizat atat informatiile si documentele furnizate de catre client, cat si
date din piata de sector si baza de date proprie.

Mentionam ca orice imprecizii descoperite ca urmare a analizai raportului de
evaluare trebuie transmise evaluatorului, astfel ca, daca este necesar, lucrarea sa
poata fi completata inainte de a fi utilizata.

Totodatd, confirmam ca NIADA AUDITAX EXPERT SRL nu are nici un interes
direct asupra activului sau asupra partilor asociate acestuia si este capabila sa ofere
consultanta, independent.

Cu stima,
ec. Carmen Rosu
Administrator

Braila Calea Galati nr. 363A, judetul Brdila



Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242
Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri nr. 701 Prahova
Punct de lucru: Ploiesti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146

CUI RO21939439 ORC J29/1527/2007 Capital social: 1.000 lei
IBAN: ROS8TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Vilenii de Munte

W

CUPRINS

Rezumatul evaluarii .......ceevevvveveeenennrenn Ceretererresreererereaseeeerseetnban e aerernnrannaaren .
I.Certificarea evaluatorului ......c.ccceeeeerineieerenne T I Ei e .

II.Premisele evaluarii ......cciiceiieiieinieninnnns T T ——————
ITI.Prezentarea datelor ......cceveeiienniiceeeireeennienens e et ea s eaa e anaenn
IV.Analiza pietei imobiliare........c.ccccceiiieiieiiiee e, e e
V.Cea mai bund utilizare (CMBU) ...coiccsssisssssimsesssnens T
VI.Evaluarea ............ et e E e rerErEreatr e eaeraeearanranrrneantae T — S——
Anexa 1 — Documente de proprietate si planuri ...........c.......... R———
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Brdila Calea Galati nr. 363A, judetul Bréila




Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242
Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri nr. 701 Prahova
Punct de lucru: Ploiesti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146

CUI RO21939439 ORC J29/1527 /2007 Capital social: 1.000 lei
IBAN: ROS8TREZ5285069XX X 002219 Trezoreria Vilenii de Munte

w

Rezumatul evaluarii

Obiectul evaluarii: Teren intravilan cu suprafata de 440mp

Adresa: Brdila Calea Galati nr. 363A judetul Braila

Destinatar: Municipiul Braila cu sediul in Braila, Piata Independentei nr 1
Client: Municipiul Braila cu sediul in Braila, Piata Independentei nr 1
Proprietar: Municipiul Bradila cu sediul in Braila, Piata Independentei nr 1
Data evaluare: 19.11.2019

Data inspectiei: 19.11.2019

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluarii: 1 Euro = 4,7759 Lei

ey

Brdila Calea Galati nr. 363A, judetul Braila




7 Membru Corporati ANEVAR Aut. nr. 0242

Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri nr. 701 Prahova
Punct de lucru: Ploiesti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146
CUI RO21939439 ORC J29/1527 /2007 Capital social: 1.000 lei
IBAN: ROS8TREZS5285069XXX002219 Trezoreria Villenii de Munte

RQSZBTRI 0300120227923 X Trancilvania Plojcei

Concluzii evaluare:

Zona in care se afla terenul evaluat este o zona periferica, preponderent
industriald si de servicii, cu grad de ocupare redus si trafic specific. Accesul la teren se
realizeaza din Calea Galati. La data inspectiei terenul nu era utilizat.

Piata terenurilor cu suprafete comparabile cu a celui evaluat oferite spre vanzare
este dezechilibratd in favoarea cumpardtorului, cererea este mai mica decat oferta.
Tranzactiile se incheie greu, dupa un marketing agresiv si de lunga durata.

Pentru estimarea valorii de piatd s-au aplicat urmatoarele abordari, conform

Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018:
e Abordarea prin piata (metoda comparatiei directe): 16.370 Euro

Conform Legii 50/1991 limita minim@ a redeventei se stabileste astfel incat sa
asigure recuperarea n 25 ani a pretului de vanzare a terenului, in conditii de piata.

Prin aplicarea metodelor de evaluare agreate de Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2018 si prin reconcilierea valorilor obtinute, evaluatorul a estimat valoarea
redeventei la:

7,11 lei/mp/an echivalent 1,49 euro/mp/an

Redeventa anuala
0,5922 lei/mp/luna echivalent 0,124 euro/luna

Redeventa lunara

Valerile au fost obtinute prin rotunjire.

Brdila Calea Galati nr. 363A, judetul Braila




Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242

Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri nr. 701 Prahova
Punct de lucru; Ploiesti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146
CUI RO21939439 ORC 129/1527 /2007 Capital social: 1,000 lei
IBAN: ROS8TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Villenii de Munte

ROSTBTR G002 T D

I.CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Carmen Rosu, in calitate de evaluator, membru ANEVAR, legitimatie nr. 15788,
parafa nr. 15788 — valabild 2019, Tel: 0722664499, Fax: 0244524146, e-mail:
consultant@carmenrosu.ro, ca elaborator, declar cd raportul de evaluare pe care il
semnez a fost realizat in concordantd cu reglementarile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2018 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. Declar
c& nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor
persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez ca afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita
p05|b|lltatllor din mai multe surse. In aceste conditii, subsemnata, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate fin
prezentul raport de evaluare.

In elaborarea prezentului raport nu s-a pnmlt asistenta externa din partea nici
unei alte persoane, in afara celor care semneaza raportul de evaluare.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de
eticd si in conformitate cu cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR.

Acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
acceptd nici o responsabilitate dacéd este transmis altei persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu poate fi inclus, 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 specificarea
formei si contextului in care ar urma sd apara.

Evaluatorul nu este obligat s ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare dect in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita
permisa de reglementdrile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu
respectarea legislatiei in vigoare.

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

Bréila Calea Galati nr. 363A, judetul Braila
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II.PREMISELE EVALUARII

Scopul evaluarii:

Conform contractului incheiat cu clientul, misiunea
evaluatorului este estimarea pretului redeventei anuale
si lunare/mp.

Clientul: Municipiul Braila cu sediul in Braila, Piata Independentei nr 1
Destinatarul: Municipiul Braila cu sediul in Braila, Piata Independentei nr 1
Proprietar: Municipiul Bréila cu sediul in Braila, Piata Independentei nr 1
Data evaluarii: 19.11.2019

Data de referintd a evaluarii: 19.11.2019

Curs de schimb BNR la data de referinta: 1 Euro= 4,7759 LEI

Data inspectiei proprietatii: Inspectia a fost efectuata in data de 19.11.2019 de

catre evaluator ANEVAR Carmen Rosu in prezenta domnului
Radu Barguanu — sef serviciu cadastru.

Drepturi de proprietate evaluate: S-a evaluat dreptul absolut de proprietate asupra

Dreptul de superficie:

Baza de evaluare:

proprietdtii imobiliare ce face obiectul prezentului raport de
evaluare. Evaluatorul a presupus acest drept de proprietate
valabil si tranzactionabil, asa cum reiese din documentele pe
care evaluatorul le-a avut la dispozitie.

Dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul
altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra caruia
superficiarul dobandeste un drept de folosinta. Dreptul de
superficie cu titlu oneros constituit pentru terenurile care
apartin domeniului privat al unitatilor administrativ teritoriale
este echivalentul concesionarii care se practica pentru
terenurile care apartin domeniului public al unitatilor
administrativ teritoriale.

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un
moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri
facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea
exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb
in contextul general al pietei.

Standarde de evaluare:

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

Brdila Calea Galati nr. 363A, judetul Braila
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Tipul valorii estimate:

Definitia valorii de piata:

Redeventa:

Clauze de nepublicare:

SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Evaluarea realizatda conform prezentului raport, in
concordanta cu cerintele clientului, reprezintd o estimare a
valorii de piata a terenului intravilan, asa cum este aceasta
definitd de Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

in conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 100
“Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotérat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fara constrangere”.

Orice suma ce trebuie platitd in bani sau in naturd pentru
folosirea sau dreptul de folosintd a unor active corporale sau
necorporale. Conform Legii 50/1991 limita minima a
redeventei se stabileste astfel incat sd asigure recuperarea in
25 ani a pretului de vanzare a terenului, in conditii de piata.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi
publicate, nici incluse intr-un document destinat publicitatii,
fara acordul scris si prealabil al Societati NIADA AUDITAX
EXPERT SRL cu specificarea formei si contextului in care ar
urma sa fie reprodus sau publicat. Nu acceptéam nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de client, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de
catre evaluator sunt valabile la data evaludrii si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta
valoarea estimata.

IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in
continuare. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
conditii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
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Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport sunt urmatoarele:

Ipoteze:
1. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala, care

afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra
acesteia si care nu sunt cunoscute de cdtre evaluator. In acest sens se
precizeaza ca nu au fost facute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona.
Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afld in
posesie legala (actul de proprietate este valabil) si responsabila.

2. Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in
cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

3. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare
prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente
relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

4. Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita
doar la acestea, starea si structura solului, etc.), sau asupra conditiilor adverse
de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o proprietate
invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micsora valoarea. Se presupune ca nu exista astfel de
conditii daca ele nu au fost observate la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile
in perioada efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii proprietdtii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport si
calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

5. Evaluatorul a obtinut informatjile, estimarile si opiniile necesare intocmirii
raportului de evaluare din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul
considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

6. Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

7. Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta.
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8. Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la
dispozitia evaluatorului. Evaluatorul nu a efectuat masuratori suplimentare.

9. Evaluarea a fost realizatd in ipoteza ca proprietatea imobiliara este libera de
sarcini.

10.Evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru informare.

11. Identificarea imobilului s-a realizat conform documentelor puse la dispozitie de
client, in prezenta reprezentantilor acestuia.

12.Valorile estimate in Euro sunt valabile atat timp cat conditiile de la data evaluarii
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc)
nu se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent si variatia lor in raport cu evolutia cursului valutar nu este liniara.

13.0rice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii
prezentate n raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu
alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.

14.Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului n care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

15.Valoarea a fost estimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei noiembrie 2019.

16.Valoarea estimata nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile
implicate de conformarea la cerintele legale.

17.Valoarea este o predictie; valoarea este subiectivd; evaluarea este o opinie
asupra unei valori.

18.Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport nu implica dreptul de publicare
a acestuia.

19.Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a
raportului de evaluare sa poata fi utilizatd, In orice scop, de cétre orice persoana,
cu exceptia clientului si destinatarului. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie
obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi
modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat
clientul sau destinatarul, sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

20.Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea ce face
obiectul prezentului raport.

21.Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta.

22.Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu
il va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatilor prevazute de
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia unui corp judiciar calificat.
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23.Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre
clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul
precizat in raport.

24.Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie
sau circumstante care pot afecta valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie
datei de evaluare mentionatd in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi
ordinea.

Ipoteze speciale:
La estimarea valorii nu au fost luate in calcul ipoteze speciale care sa afecteze
valoarea de piata.

Braila Calea Galati nr. 363A, judetul Braila
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III.PREZENTAREA DATELOR
s Adresa si proprietarul

1.1Descriere si adresd: Teren intravilan cu suprafata de 440mp situat in Brdila
Calea Galati nr. 363A, judetul Braila.

1.2Proprietar si situatia juridica: Terenul apartine domeniului privat al
Municipiului Braila. Documentele pe care evaluatorul le-a avut la dispozitie sunt:
- Extras de carte funciara pentru informare nr. 88704/15.10.2019

1.3 Date privind documentatia cadastrala:

Conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 88704/15.10.2019
terenul intravilan situat in Braila, Calea Galati nr. 363A, judetul Brdila este inscris in
cartea funciarad nr. 85776 a Municipiului Braila si are nr. cadastral 85776.

Laocalizare rapida &

[ L Brdila

Cautare imobil &%
Judet: DRAILA
UAT. Brila

Humas cadsstnl 65776

Selectare fundal &

1.4 Sarcini:
Conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 88704/15.10.2019
asupra proprietatii imobiliare evaluate nu greveaza sarcini.

1.5 Utilizarea actuala:
La data inspectiei terenul intravilan cu suprafata de 440mp nu era utilizat.

2. Analiza locatiei

2.1Informatii generale:

Terenul evaluat este situat pe Calea Galati din Municipiul Braila, judetul
Braila.

Bréila Calea Galati nr. 363A, judetul Braila
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Judetul Braila este situat in partea de est a tarii. Prin suprafata sa de 4765,8
km2, reprezintd 2% din suprafata tarii, fiind un judet de marime mijlocie. Judetul Brdila
se Invecineaza la nord cu Judetul Galati, la est cu Judetul Tulcea, la sud-est cu Judetul
Constanta, la sud cuJudetul Ialomita, la vest cuJudetul Buzdusi la nord-vest
cu Judetul Vrancea. Aceasta pozitionare geografica este avantajoasa, conditiile naturale
si proximitatile fiind prielnice dezvoltarii economice si sociale. La recensamantul din
2011 judetul Brdila avea o pupulatie de 304.969 locuitori, in scadere fata de 2002 cand
populatia era de 373.174 locuitori. Economia judetului Brdila are un caracter
predominant agrar, datoritd suprafetei mari de teren agricol. La sfarsitul lunii
septembrie 2019 rata somajului in judetul Braila era de 3,57%, in scddere fata de
4,08% cét se inregistra la sfarsitul lunii septembrie 2018.
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Municipiul Braila este situat pe malul stang al Dunarii. Conform ultimelor date
oficiale ale Institutului National de Statistica, populatia orasului era, in anul 2011, de
180.302 de locuitori, fiind al 11-lea cel mai mare centru urban din tard dupa numarul de
locuitori.

Din vechime locuitorii Brailei s-au ocupat cu agricultura, cresterea animalelor si
pescuitul pe malul vestic al Dunarii. Un velier, stema orasului Brdila, a fost simbolul
comertului, ocupatia principald a locuitorilor din aceastd zon3. in 1836, Briila a fost
declarat port-liber. Aici s-a infiintat prima Camera de Arbitraj Comercial (1836), Bursa
de cereale si bunuri (1882), Curtea Comerciala si Banca Comerciala au fost deschise in
Braila.

Dupa anul 2000 s-au facut resimtite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase,
nejustificate si disproportionate a industriei. Multe din reperele industriale de referinta
si-au inchis total sau partial portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decat
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la nivel national, a nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Braila nu este
un oras-muzeu, dar vizitatorii sai simt magia, legendele si istoria orasului care sunt
prezente pretutindeni.
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IMap dala ©2014 Google
Calea Galati este o artera importanta de circulatie care porneste din centrul
orasului si-l traverseaza, prin cartierele Plantelor, Brailita si Locuri Noi. Este o strada
asfaltata si, in zona in care se afla proprietatea evaluata, are disponibile retele edilitare
de energie electrica si gaze. Zona este preponderenta industriala si de servicii, cu grad
de ocupare redus si trafic specific.
” { s

2.2 Informatii specifice:

Terenul evaluat se afla in intravilanul Municipiului Brdila si are suprafata de
440mp. Este situat pe Calea Galati, la periferia orasului, intr-o zond preponderent
industriala.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie planul cadastral al terenului.

Vecinatati: la nord: Calea Galati
La sud: canal

Braila Calea Galati nr. 363A, judetul Braila
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la est si vest: proprietati particulare
Acces: din Calea Galati
Forma si laturi: terenul este plan si are o forma regulata
Deschidere: 50ml la Calea Galati
Imprejmuire: fara
Utilitati: exista retele de energie electrica si gaze pe Calea Galati

Transport public:  pe Calea Galati
Puncte de interes: ateliere, societdti comerciale

Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau informatii ale
evaluatorului, fara expertizare sau determindri de laborator ale noxelor): Brdila
figureaza pe locul 21 in topul global, pentru anul 2018, al celor mai poluate orase din
lume, cu un nivel de poluare moderat (12,5). Topul a fost realizat de compania AirVisual
si nu tine seama de principalii poluanti atmosferici, adica dioxidul de azot si ozonul.

Poluarea fonica este mica.

Vecinatati

Acces

Brdila Calea Galati nr. 363A, judetul Brdila
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Concluzie:

Zona in care se afla terenul evaluat este o zona periferica, preponderent
industriald si de servicii, cu grad de ocupare redus si trafic specific. Accesul la teren se
realizeaza din Calea Galati. La data inspectiei terenul nu era utilizat.
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IV.ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici
speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu
sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumpardtori care actioneaza este relativ
mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, a numarului de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, a dobanzilor, etc. In general, proprietaiile imobiliare mari
nu se cumpara cu banii jos, iar dacd nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia
este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde la un moment dat catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta
(cererea mai mare decat oferta sau cererea mai mica decét oferta, asa cum este in
momentul de fatd). Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumparartorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de tranzactionare este lung si necesitd un marketing
adecvat.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura
in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de
nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piatd pe de o
parte si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietdtile, pe de alta parte, s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mici, specializate, numite
subpiete, manifestandu-se un proces de segmentare a pietei si de dezagregare a
proprietatii.

Dupa ce piata imobiliara a suferit o scadere fara precedent in 2008 si 2009, pe
fondul crizei economice, lucrurile par sa se stabilizeze. Analistii economici estimeaza
insd ca nu exista niciun pericol ca preturile sa mai ajunga la nivelul din urma cu zece
ani. Constructia ansamblurilor rezidentiale si-a revenit abia in 2016.

Piata imobiliard din Romania a inregistrat anul trecut cel mai rapid ritm de
dezvoltare din ultimii 5-7 ani. Dezvoltatorii si-au intensificat activitatea in toate
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sectoarele imobiliare, incercand sa fructifice conditiile pozitive ale pietei si cererea in
crestere.

In judetul Brdila tendinta generald a pietei imobiliare pentru anul 2018 a fost de
crestere a preturilor si a numérului de tranzactii. In cazul terenurilor intravilane s-a
constatat o crestere lenta, dar continua, pe tot parcursul anului.

Proprietatea imobiliard evaluatd este compusa din suprafata de 440mp teren
intravilan situat in Brdila, Calea Galati nr. 363A.

Piata specifica

Piata terenurilor a inregistrat in ultimii ani o crestere evidentd a numarului de
tranzactii, determinate de oferta atractiva din punctul de vedere al pretului solicitat. Pe
fondul unei piete cu lichiditate limitatd, cumpdrdtorii speculeazé acest dezechilibru si
pun presiune puternica asupra pretului manifestand agresivitate in negocierile de
vanzare. Achizitia de terenuri la preturi mult mai mici decét cele inregistrate in anii
anteriori a fost generata si de politica bancilor de vanzare rapidd a portofoliilor de
proprietati executate. Obtinerea unui echilibru echitabil intre pret si localizare a stimulat
tranzactiile cu terenuri in ultimii ani.

Suprafata terenurilor tranzactionate anul trecut a depasit 140ha, dublu fatd de
2017. Preturile terenurilor construibile s-au situat, in general, la un nivel constant in
2018. In Bucurestl si in cele mai mari orase reglonale cum sunt Cluj-Napoca, Timisoara
si Iasi s-au observat usoare cresteri, de circa 10%, in zonele cele mai solicitate.

in cazul proprietatii analvzate pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice,
au fost investigati o serie de factori, incepand cu proprietdti similare din punct de
vedere al destinatiei insa in locatii diferite, precum si al numarului de astfel de
proprietati existente pe piata.

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care
este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dat3, intr-o
anumita perioada de timp, precum si stocul de proprietdti existente in faza de proiect.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Au fost identificate suficiente oferte de vanzare terenuri, piata este activ.
Terenurile cu suprafete comparabile cu a celui evaluat, situate in zone apropiate, sunt
oferite spre vanzare cu preturi de aproximativ 30 euro/mp, in functie de localizare,
accesibilitate, dotarea cu utilitati, formd, pozitie, amenajare, restrictii de utilizare, etc.
Facem mentiunea ca nu au fost identificate tranzactii sau oferte cu terenuri situate in
vecinatatea celui evaluat, cu deschidere la Calea Galati. In general, tranzactiile se
incheie la preturi cu 15-30% mai mici decét cele ofertate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

T,
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Timpul de expunere pe piata a terenurilor oferite spre vanzare este destul de
mare. Putem trage concluzia ca cererea este mai mica decét oferta.

Echilibrul pieter. din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de
atins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a
afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliard rdspunzand la stimuli
pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung
depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

Desi au fost identificate suficiente oferte de vanzare terenuri, datoritd timpului de
expunere pe piatd a acestora se poate trage concluzia cd piata este a cumpérétorului,
cererea este mai mica decat oferta.

Concluzie: Piata terenurilor cu suprafete comparabile cu a celui evaluat oferite
spre vanzare este dezechilibratd in favoarea cumpérdtorului, cererea este mai mic3
decét oferta. Tranzactiile se incheie greu, dupd un marketing agresiv si de lung3 durati.
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V.CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca gi valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata.
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 abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018
ca fiind ,utilizarea cea mai probabild a unui activ, posibild din punct de vedere fizic,
permisibild din punct de vedere legal, fezabild financiar, justificatd corespunzator si din
care rezultd cea mai mare valoare a activului supus evaluarii.”

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
potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineascé patru
criterii:

— permisa legal
posibila fizic
fezabila financiar

— maxim productiva.

Tipul de utilizare este elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar
valoarea terenului trebuie consideratd din acest punct de vedere, obiectivul
evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Tinand cont de tipul proprietatilor din zond, de structura proprietatii analizate si
de ceea ce este permisibil din punct de vedere legal, de amplasarea acesteia, de
informatiile obtinute si de vecinatatile imediate, cea mai bund utilizare, care
maximizeaza valoarea proprietatii, este cea de teren pentru dezvoltare industrials,
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VI.EVALUAREA

in evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea,
extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare.

Toate cele sase tehnici de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ale
celor trei abordari traditionale ale valorii oricarui tip de proprietate, respectiv abordarea
prin comparatie, abordarea prin venit i abordarea prin cost. Alocarea si extractia
combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala combina
metoda capitaliz3rii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

1. Metoda comparatiei vanzdrilor se bazeazd pe principiul economic al
substitutiei. Metoda se utilizeazd pentru evaluarea terenurilor libere sau care se
consider a fi libere pentru scopul evaludrii. Valoarea terenului deriva din informatiile de
piata ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piata
poate fi determinatd in urma analizei preturilor de piatd ale terenurilor libere
comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o datd apropiata
de data evaludrii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de
vanzare de terenuri similare libere este urmaté de efectuarea unor corectii ale prefurilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale
proprietétilor si tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceastd metoda este
cea mai uzuali si preferabild tehnicd de evaluare a terenului, cu conditia sa existe
informatjii suficiente despre vanzarile de terenuri similare, din aceeasi arie de piata. In
cazul c& nu existd un numar suficient de vénzari sau de oferte de vanzare de terenuri
similare sau in situatia in care evaluatorul ar trebui s& facd multe si ample corectii ale
preturilor de tranzactie ale unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale
terenului in cauzd, care nu ar asigura credibilitatea rezultatului aplicarii metodei
comparatiei vanzarilor, evaluatorul de proprietdti imobiliare are la dispozitie alte 5
metode de evaluare a terenului, redate mai jos. Credibilitatea rezultatelor obtinute din
aplicarea acestor 5 metode, mai putin preferate, depinde de profunzimea analizelor, de
fundamentarea ipotezelor si a rationamentului profesional al evaluatorului.

2. Tehnica parcelérii si dezvoltarii (numita si metoda utilizarii anticipate sau
metoda costului dezvoltirii) constd in plasarea evaluatorului in postura ipotetica de
dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa cd amenajarile i constructiile
proiectate reprezintd cea mai probabild utilizare a terenului. Aceasta metoda este
aplicabild in cazul evaludrii unor suprafete mari de teren neamenajat, a caror cea mai
buni utilizare o reprezintd parcelarea si amenajarea ca amplasamente si/sau eventual
construirea pe loturile parcelate i amenajate ale clédirilor rezidentiale. Deci, aceasta
metoda se poate aplica in doua ipoteze:

-parcelarea unui teren viran i amenajarea acestuia ca amplasament, prin dotarea
cu infrastructura necesara si apoi vanzarea loturilor amenajate; si
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- parcelarea unui teren viran, amenajarea acestuia ca amplasament, construirea
locuintelor adecvate si apoi vanzarea proprietatilor rezidentiale rezultate (teren plus
locuinta).

Rezultatul acestei metode este valoarea maxima pe care un dezvoltator prudent
ar putea sé o plateasca pentru achizitionarea unui teren neamenajat, deci o valoare
calculatd ca marime reziduald dintre preturile de vanzare estimate ale loturilor
amenajate sau ale proprietatilor construite si costurile totale estimate de parcelare,
amenajare si construire, in care se include si profitul dezvoltatorului.

Credibilitatea rezultatului metodei este conditionata de existenta unui volum
important de informatii despre costurile de parcelare, amenajare si de constructie,
despre preturile de vanzare ale parcelelor amenajate (amplasamente), precum si despre
preturile de vanzare ale proprietatilor construite.

3. Metoda alocarii se bazeazé pe principiul echilibrului, conform cdruia exista
un raport procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati,
specific diferitelor categorii de proprietdti imobiliare, aflate in locatii specifice. Acest
raport procentual este dedus din analiza preturilor de vanzare ale terenurilor libere si
ale unor proprietdti comparabile (teren si constructii), dintr-o arie comparabila si
competitivd invecinatd, cu caracteristici similare. Acest raport procentual este aplicat
apoi pretului de vanzare a proprietdtii construite, pentru a determina valoarea terenului.
Aceastd metodd este aplicabild in situatia cand nu existd terenuri libere vandute sau
oferite la vanzare, in aria de piata a terenului supus evaluarii.

Deoarece raportul procentual dintre valoarea terenului si valoarea totalda a
proprietatii este dificil de obtinut si de sustinut, aceasta metoda este mai rar utilizata si
aproape niciodatd ca o prima metoda de evaluare a terenului.

4. Metoda extractiei constd in determinarea valorii terenului liber ca o marime
reziduald, dupé ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietati imobiliare (teren
plus amenajari si constructii) s-a scdzut costul de inlocuire net al constructiilor si
amenaijérilor. Aceastd metod3 este adecvatd cand:

- nu existd terenuri libere, vindute sau oferite la vanzare, in aria de piata a
terenului supus evaluarii;

- valoarea constructiilor este mica (indeosebi in mediul rural); si

- dacd se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al
constructiilor.

5. Tehnica reziduald a terenului este inscrisa in abordarea prin venit, fiind
utilizata cand fluxul de venit este dependent atét de constructii si amenajari, cat si de
teren.

Etapele aplicarii acestei metode sunt:
e determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietatii;
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o determinarea VNE anual alocabil constructiilor pe baza ratei de capitalizare
aferente constructiilor si scaderea acestuia din VNE anual total al proprietaiii; si
¢ capitalizarea VNE ramas (rezidual), care este alocabil numai terenului, cu o rata
de capitalizare adecvata.
Cele trei conditii ale aplicarii acestei metode sunt:
¢ (a) cunoasterea CIN a cladirilor (constructiilor) si amenajarilor sau posibilitatea
determinarii acestuia cu credibilitate;
e (b) cunoasterea venitului net total din exploatare al proprietdtii sau posibilitatea
determinarii acestuia cu credibilitate; si
e (c) posibilitatea obtinerii nivelurilor de piata ale ratelor de capitalizare ale
terenurilor si cladirilor.
Aceasta tehnica de evaluare se utilizeaza in doud situatii:
e - cand nu exista terenuri libere vandute sau oferite la vanzare, in aria de piata a
terenului supus evaluarii;
e - pentru testarea fezabilitatii financiare a utilizérilor posibile ale unui
amplasament, in cadrul analizei celei mai bune utilizari.

6. Capitalizarea rentei funciare (chiriei) se aplica in cazul in care venitul se
obtine din cedarea dreptului de folosinta a terenului, independent de amenajarile de pe
acesta (daca existd), in schimbul unei rente sau chirii, deci este un venit independent
de veniturile generabile de constructiile si amenajarile de pe teren.

Aceasta metoda se aplica pentru evaluarea terenurilor cu destinatie agricold, ca
si pentru evaluarea terenurilor inchiriate. Metoda constad in convertirea rentei funciare
(sau chiriei pentru teren) in valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare
extrasa de pe piata. Metoda poate fi aplicatd in conditiile In care existd informatii de
piata suficiente asupra nivelurilor de piata ale rentelor si chiriilor funciare, precum si a
ratelor de capitalizare.

Cele mai potrivite metoda de evaluare, in opinia evaluatorului, pentru terenul ce
face obiectul prezentului raport, metoda aleasa prin prisma informatiilor si
documentelor pe care evaluatorul le detine este metoda comparatiei directe. Terenul se
evalueaza in ipoteza de teren liber.

Estimarea valorii de piata prin metoda comparatiei directe

Comparatia directa este metoda cea mai uzuald si preferatda de evaluare, cu
conditia sa existe informatii suficiente despre vanzarile de imobile similare, din aceeasi
arie de piata.

Comparabilele alese din piata sunt:
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

TEREN 440 MP
COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
CRITERIU SUBIECT 1 2 3
Suprafata teren (mp) 440,00 500 576 460
Pret (euro/mp) 32,00 26,00 39,00
CORECTH ALE
TRANZACTIEI
Tipul tranzactei oferta oferta oferta
Corectie(%) -15,0% -15,0% -13,0%
Corectie(euro/mp) -4,8 -3,9 -3.9
Pret corectat 27,2 22,1 33,2
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
Corectie(%) 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie(euro/mp) 0,0 0.0 0,0
Pret corectat 27,2 22,1 33,2
Conditii de finantare plata cash plata cash plata cash plata cash
Corectie(%s) 0,0% 0,0% 0,0%
Carectie(euro/mp) 0,0 0.0 0.0
Pret corectat 27,2 22,1 332
Conditii de piata N"'z"(;'l';’"" Noiembrie 2019 | Noiembrie 2019 | Noiembrie 2019
Corectie(%) 0% 0,0% 0%
Corectie(euro/mp) 0,0 0.0 0,0
Pret corectat 272 221 33,2
CORECTII ALE
PROPRIETATII
Calea Galati :m
Localizare (la strada) - Str. Frasinului Calea Galn}n ('!l Vidin
periferie spate) - periferie
Corectie(%) 36,8% 45,2% 15,1%
Corectie(euro/mp) 10,0 10,0 3,0
Pret corectat 37,2 32,1 38,2
Acces stradau stradi asfaltatd strada asfaltata strada asfaltata
asfaltati
Corectie(%) 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie(euro/mp) 0,0 0.0 0.0
Pret corectat 3%2 321 38,2
Deschidere (ml) S50ml 20 17 12
Corectie(%) 0,0% 15,6% 13,1%
Corectie{euro/mp) 0,0 50 350
Pret corectat 37,2 37,1 43,2
Destinatia (utilizarea terenului) intravilan intravilan curti intravilan curti intravilan curti
curti constructii constructii constructii
constructii
Corectie(%) 0% 0% 0%
Corectie(euro/mp) 0,0 0,0 0,0
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Pret corectat 37,2 37,1 43,2
electricitate canalizare si apa
Utilitati fgmels | dinbomr | wiiidiiis howar | PP PeTeR TEstl A
limita limita
teernului proprietitii
Corectie(%) 0,0% 0.0% -11,6%
Corectie(euro/mp) 0,0 0,0 -5.0
Pret corectat 372 371 382
Suprafafa 440,00 500 576 460
Corectie(%) 0,0% 2,7% 0,0%
Corectie(euro/mp) 0.0 1,0 0,0
Pref corectat 372 38,1 382
Cadastru, intabulare da da da da
Corecfie(%) 0% 0% 0%
Corectie(euro/mp) 0.0 0,0 0.0
Pref corectat 37,2 38,1 38,2
Cheltuieli ulterioare achizitiei nu nu nu nu
Corecfie(%) 0% 0% 0%
Coreclie(euro/mp) 0,0 0,0 0,0
Pref corectat 37,2 38,1 38,2
Corecfie totalid neti(euro) 10,0 16,0 5.0
Corectie totalii neti(%) 37% 64% 17%
Corecfie totali bruti(euro) 10,0 16,0 15,0
Corectie total@ brutd(%) 37% 64% 40%
Valoarea adoptata: 37,2 EURO/MP
Valoarea de piata a terenului cu suprafata de 440 mp = 16.368 euro

Corectiile luate in considerare au fost:
Tipul tranzactiei: ca urmare a informatiilor obtinute in timpul analizei de piatd am
aplicat o corectie de 15% la toate comparabilele (oferte);

Aceasta corectie nu a fost luata in calcul la stabilirea corectiei totale brute.

Drepturi de proprietate: fara corectii;

Conditii de finantare: fara corectii;

Conditii de piata: fara corectii;

Localizare: bonificatie 10 euro la comparabilele 1 si 2 si 5 euro la comparabila 3
(subiectul are localizare superioara-bonificatii estimate in urma analizei de piatd);
Acces: fara corectii;

Deschidere: bonificatie de 5 euro la comparabilele 2 si 3 (subiectul are
deschidere mai mare-bonificatii estimate n urma analizei de piata);

Destinatia: fara corectii;

Utilitati: corectie de 5 euro la comparabila 3 (subiectul are utilitatile la hotar-
corectie estimata in urma analizei de piatd);

Suprafata: bonificatie 1 euro la comparabila 2 (terenurile cu suprafete mai mici
se vand mai usor-bonificatie estimata in urma analizei de piat);
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e Cadastru, intabulare: fara corectii;
e Cheltuieli ulterioare achizitiei: fara corectii.

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI :
DETERMINATA PRIN METODA 78.180.LEL ectilvalent
COMPARATIEI DIRECTE 16.370 EURO
VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.
Valorile au fost obtinute prin rotunjire

Reconcilierea valorilor. Declararea valorii selectate

Selectarea valorii finale a fost efectuatad in conformitate cu criteriile de analiza a
rezultatelor:

- adecvarea

- precizia

- cantitatea si calitatea informatiilor

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor
noastre, adecvarea abordarilor prezentate si ipotezele expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea chiriei de piatd pentru proprietatea
imobiliard supusa evaluarii, este estimata prin metoda comparatiei directe:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A 78.180 LEI echivalent
PROPRIETATII IMOBILIARE 16.370 EUR
CHIRIA DE ‘I?IATE. A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

CHIRIA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

Valorile au fost obtinute prin rotunjire.
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