RUMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.348
din 20.07.2020

Privind: Scoaterea la licitatie publica a bunului denumit generic ,Punct termic”, in
vederea inchirierii imobilului compus din constructia C6 — punct termic
(PT 5 Dorobanti), cu o suprafata construita la sol de 298,00 mp si terenul
aferent in suprafatd de 298,00 mp indiviz din suprafata totala de
2.629,00 mp, imobil ce apartine domeniului public al Municipiului Braila,
situat in Braila, str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, in vederea
desfasurarii de activitati economice, in urma schimbarii de destinatie.

CONSILIAUL L.OCAIL: MUNICIFAIL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
nr. 186/11.03.2020 a | |, Tnregistrata la Primaria
Municipiului Braila sub nr. 7480/11.03.2020;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Juridic Contencios
Administratie Publicd Locala, Directiei Finantelor Publice Locale si Directiei
Arhitect Sef, precum si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M.
Braila;

In conformitate cu prevederile art. 861 Cod Civil, art. 20 alin. (1) lit. e) si
art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006, privind finaniele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. nr. 245/30.06.2017, H.C.L.M. nr. 30/31.01.2020, H.C.L.M.
nr.208/29.04.2020, precum si ale H.C.L.M. nr. 310/30.06.2020;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. a), art. 108 lit. ¢), art. 297
alin. (1) lit. c) si art. 332 — 348 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 publica a bunului denumit generic
,Punct termic”, In vederea inchirierii imobilului compus din constructia C6 — punct
termic (PT 5 Dorobanti), cu o suprafata construita la sol de 298,00 mp si terenul
aferent in suprafatd de 298,00 mp indiviz din suprafata totald de 2.629,00 mp,
imobil ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila,
str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, in vederea desfasurarii de activitati
economice, in urma schimbarii de destinatie, avand datele de identificare
prevazute in anexa nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.
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Art.2 Destinatia bunului prevazut la art. 1 va fi aceea de obiectiv economic,
in urma schimbarii destinatiei.

Art.3 Formalitatile prevazute de legislatia in materie de urbanism,
autorizarea lucrarilor de constructii si publicitate imobiliara pentru schimbarea
destinatiei, in functie de obiectivul economic asumat, cad in sarcina
adjudecatarului.

Art.4 Cheltuielile necesare eventualelor lucrari de construire/desfiintare
pentru schimbarea de destinatie cad in sarcina adjudecatarului.

Art.5 Toate investitile raman in proprietatea Municipiului Bréila la expirarea
duratei contractuale, fara plata.

Art.6 Amplasamentul imobilului prevazut la art. 1 se identifica in planul de
amplasament, conform anexei nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.7 (1) Se aproba Caietul de sarcini prevazut in anexa nr. 3, parte
integranta din prezenta hotarare.

(2) Se aproba pretul Caietului de sarcini, in cuantum de 300,00 lei si
garantia de participare in cuantum de 5798,00 /ei. Adjudecatarul licitatiei are
obligatia ca in termen de maxim 20 de zile de la ramanerea definitiva a rezultatului
licitatiei s& constituie in favoarea Municipiului Braila o garantie de buna executie a
contractului in cuantum egal cu valoarea chiriei licitate pe 2 (doua) luni. Dupa
constituirea acestei garantii si semnarea contractului de inchiriere si a procesului —
verbal de punere in posesie, adjudecatarul va putea solicita returnarea garantiei
de participare. In cazul in care procedura mai sus prezentati nu este indeplinit4,
garantia de participare se pierde si licitatia se reia.

Art.8 Se aproba pretul de pornire la licitatie pentru imobilul
(teren+constructie) in cuantum de 8,72 lei/mp/luna, conform raportului de
evaluare intocmit de catre Societatea Niada Auditax Expert S.R.L., prevazut in
anexa nr. 4, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.9 Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de cursul leu/euro.

Art.10 inchirierea imobilului (teren+constructie) se realizeaza pe o perioada
de § ani incepand cu data predarii, cu posibilitatea prelungirii cu acordul
Consiliului Local Municipal.

Art.11 Locatarul are obligatia de a desfasura activitate economica in spatiul
inchiriat, cu respectarea tuturor prevederilor incidente, inclusiv obtinerea
autorizatiei de construire de schimbare de destinatie si a avizului de functionare.



Art.12 Adjudecatarul are obligatia respectarii cu strictete a conditiilor impuse
prin certificatul de urbanism nr. 869/15.07.2020.

Art.13 Se desemneaza domnul consilier Goanta Adrian — Mihai si
domnul consilier Gojan Petru, ca membiri titulari si domnul consilier Caranica
George — Marius si domnul consilier Patarlageanu Valentin, ca membri
supleanti in Comisia de evaluare a ofertelor depuse pentru inchirierea imobilului,
ce va fi constituitd prin Dispozitie a Primarului Municipiului Braila, conform art. 338
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art.14 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Arhitect Sef si Directia Finantelor Publice Locale,
iar Secretarul General al Municipiului o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
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ANEXA WR. |
la HC.LM.nr._ 34f | 4. 0¥ .2020
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ale bunului apartinand domeniului public
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ANEXANR. 29
LAH.C.L.M. BRAILANR. 3% | 0. 07 foto

ROMANIA SE APROBA,

JUDETUL BRAILA PRIMAR,
MUNICIPIUL BRAILA

CAIET DE SARCINI AL INCHIRIERII PRIN LICITATIE PUBLICA

Avénd in vedere H.C.L.M. Briila nr.  / , privind scoaterea la licitatie
publicd In vederea inchirierii bunului denumit generic — punct termic, in vederea
inchirierii imobilului compus din constructia C6- punct termic (PT 5 Dorobanti), cu o
suprafatd construitd la sol de 298,00 mp, cu terenul aferent de 298,00 mp, indiviz din
suprafata totald de 2629,00 mp, imobil ce apartine domeniului public al Municipiului
Bréila, situat in Braila, str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, in vederea
desfasurdrii de activititi economice. In baza prevederilor Cod Civil — cu modificarile si
completdrile 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
completdrile ulterioare si O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, se organizeazi
licitatia publica in data de

CAP. 1. DATELE LICITATIEI

1.1 Obiectul licitatiei

Licitatia se organizeazd pentru inchirierea imobilului compus din constructia C6-
punct termic (PT 5 Dorobanti), cu o suprafata construita la sol de 298,00 mp, cu terenul
aferent de 298,00 mp, indiviz din suprafata totald de 2629,00 mp, imobil ce apartine
domeniului public al Municipiului Bréila, situat in Braila, str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai
Bravu nr. 161, in vederea desfasurdrii de activititi economice, conform Certificatului de
Urbanism nr. / :

Destinatia bunului este aceea de obiectiv economic.

1.2.Forma licitatiei

Licitatia va fi publica deschisd. Caietul de sarcini se poate achizitiona numai pe suport
hértie, in urma depunerii de céitre persoana interesatd a unei cereri la Registratura
Generala a Primariei Municipiului Bréila, cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de data
limitd de depunere a ofertelor.

Data limita pentru solicitarea clarificérilor este



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

1.3. Durata contractului de inchiriere

Imobilul ce face obiectul prezentului caiet de sarcini se atribuie pe o durati de 5 ani
incepdnd cu data predédrii, cu posibilitatea prelungirii cu acordul Consiliului Local
Municipal Braila.

1.4. Pretul inchirierii
Pretul de pornire al licitatiei este de _ lei/mp/luni, conform H.C.L.M. Briila nr.
, pornit de la raportul de evaluare.
Pretul inchirierii se actualizeaza anual de cétre locator, in prima lund a fiecdrui an
fiscal, In functie de rata leu/euro.
Pretul chiriei se achité trimestrial, la serviciul de specialitate al autoritatii locale.
Neachitarea acesteia timp de 2 trimestre consecutiv, conduce la rezilierea contractului
unilateral, fard interventia instantelor judecdtoresti, sumele restante urmind a fi
recuperate conform prevederilor legale in vigoare.

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
urmatoarele:

a) formular informatii generale (model anexa 1);

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

c) copie de pe certificatul de Inregistrare al societétii eliberat de O.R.C.;

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

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

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

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

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

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

J) dovada achitarii caietului de sarcini (copie)



k) declaratie privind eligibilitatea (model anexa 3);

1) declaratii privind asumérile legate de proiect (model anexa 4)

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

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

0) declaratia din care s reiasa cé a luat la cunostintd de prevederile contractului de
inchiriere anexa la caietul de sarcini

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

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

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

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

Ofertele se redacteazi in limba roména.

Pentru ofertantii persoane juridice striine documentele se prezinti in limba
roménd, fiind acceptate doar traduceri legalizate ale documentelor intocmite intr-o limba
strdind.

La depunerea documentelor se va proceda astfel:

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

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

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

Pe plicul exterior sigilat se va specifica “Pentru inchirierea prin licitatie publicd
deschisa, cu strigare, a imobilului compus din constructia C6- punct termic (PT 5
Dorobanti), cu o suprafatd construitd la sol de 298,00 mp, cu terenul aferent de 298,00
mp, indiviz din suprafata totald de 2629,00 mp, imobil ce apartine domeniului public al
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Municipiului Brdila, situat in Brdila, str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, in
vederea desfasurdrii de activititi economice”.

Pe plic se va mentiona, de asemenea, “A nu se deschide inainte de data __, ora

»”

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

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

Ofertantul isi asumd intreaga responsabilitate pentru inregistrarea ofertei sale
pind la data si ora limita.

Ofertele inregistrate dupa termenul limit3 de primire vor fi inapoiate nedeschise pe
baza de solicitare scrisd si depusd la Registratura Generald a Primiriei Municipiului

Braila.

Fiecare participant poate depune doar o singuri oferti.

CAP. III. DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE DESCHISE, CU
STRIGARE

3.1. Calendarul licitatiei

Lansarea anuntului publicitar la data de .

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

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

Deschiderea licitatiei in data de , ora , la sediul Primiriei
Municipiului Bréila.
In ziua de , ora precizatd in anunful publicat in presd, in prezenta

comisiei de evaluare, participantii sunt invitati in sali, in baza actului de identitate sau a
imputenicirii, dupa caz.

Licitatia este valabila dacd s-au depus cel putin 2 oferte.

Plicurile cu documentele de calificare vor fi deschise de citre comisia de evaluare
numiti prin dispozitia Primarului Municipiului Briila nr.

Comisia de evaluare, in prezenta ofertantilor sau a reprezentan’;llor imputerniciti ai
acestora, verificd existenta tuturor documentelor de participare solicitate.

Licitatia poate continua numai dupid ce comisia constatd cid sunt indeplinite
cumulativ conditiile de calificare de catre cel putin 2 ofertanti.

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

Organizatorul poate exclude unii ofertanti de la licitatie daci acestia sunt dovediti
ca detin informatii asupra valorilor oferite de catre alfi ofertanti, au stabilit intelegeri intre
ei pentru obtinerea unor taxe, au stabilit sume mai mici decat 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 necondifionatd a pretului de pornire la licitatie.

Presedintele comisiei da citire incunostintarilor si publicatiilor, conditiilor
inchirierii, a listel participantilor, modului de desfasurare a licitatiei si constatd
indeplinirea conditiilor legale de desfisurare.

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

Procesul verbal de verificare si analizare a documentelor de calificare se va semna
de cétre comisia de evaluare si va fi insusit de cétre ofertanti prin semnaturi si aplicarea
stampilei. O copie a acestuia va fi inméanata fiecarui ofertant.

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

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

Urmare desfasurdrii primei etape, In prezenta comisiei de evaluare, participantii
sunt invitati in sald, in baza actului de identitate sau a imputenicirii dupi caz, pentru
desfasurarea celei de a 2-a etape a licitatiei.

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

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

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

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




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

*# Valoarea maximi se acorda ofertantului care prezinti extrasul de cont la zi
constituind dovada detinerii sumei de minim 15.000 lei (original)

*#* Valoarea maximi se acorda ofertantului care isi asuma prin declaratia privind
asumdrile legate de proiect anveloparea constructiei pentru cresterea capacititii
energetice a acesteia si scaderea nivelului de poluare (anexa nr. 4)

*#%* Valoarea maxima se acorda ofertantului care isi asuma prin declaratia privind
asumdrile legate de proiect ca termen de realizare a investitiei pand la 12 luni,
termenele de realizare a investitiei peste 12 luni se vor puncta cu 0 puncte

(anexa nr. 4)

- 1in cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc,
departajarea acestora se face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire
care are ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va
face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai
mare dupd acesta

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

mare punctaj;

- presedintele comisiei de evaluare anunta adjudecatarul, declara inchisi sedinta
de licitatie si intocmeste procesul verbal de licitatie care va fi semnat de cétre comisie si
va fi insusit de cétre ofertanti prin semnatur si aplicarea stampilei. O copie a acestuia va
fi inménata fiecérui ofertant.

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

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

In cazul in care nu este desemnat un adjudecatar si licitatia va fi reluati,
organizarea urmatoarelor etape de licitatie se va desfasura la intervale de minim 20 de
zile de la fiecare etapd. Modul de desfasurare al urmitoarelor etape de licitatie este
guvernat de aceleasi conditii ca si prima etapd, conform prezentului caiet de sarcini. La
sfargitul fiecdrei etape de licitatie comisia de evaluare va Intocmi un proces verbal in
care se vor preciza si eventualele contestatii.

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

Garantia de participare se pierde in cazul in care:
1. participantul isi retrage oferta dupé ce a fost declarat calificat;



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

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

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

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

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

Aménarea licitatiei are loc si se comunica celor interesati in cazurile in care:
— la licitatie s-a prezentat un singur ofertant;
— la licitatie este declarat eligibil doar un singur ofertant;
— lalictatie s-a prezentat o singuri oferta
— lalictatie nu s-a prezentat nici o oferta.

3.2. Garantia de participare

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

Garantia de participare este de ,00 lei si se achitd prin Ordin de
plati in contul organizatorului:

Banca: Trezoreria Municipiului Briila

Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriald a Municipiului Braiila

Cont: RO10TREZ1515006XXX000216

C.LFE.: 4205670



3.3. Garantia de buna executie
Participantul declarat adjudecatar are obligatia ca in termen de maxim 20 zile de la

de la data comunicérii deciziei referitoare la acceptarea ofertei, respectiv atribuirea
contractului, sd constituie in favoarea Municipiului Briila o garantie de buni executie a
contractului in cuantum egal cu valoarea chiriei licitate pe doud luni, sumi ce va fi
returnatd la finalizarea contractului de inchiriere in conditiile in care contractul va fi
executat cu respectarea clauzelor.

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

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

punctaj.

CAP. IV. SITUATIA TERENULUI ST OBLIGATIILE ADJUDECATARULUI

4.1. Obiectul prezentului caiet de sarcini il constituie imobilul proprietatea publici

a Municipiului Bréila, avind urmitoarele caracteristici:

- Terenul situat in Briila, str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, aparine
domeniului public al Municipiului Briila, avand o suprafati de 298,00 mp, indiviz
din suprafata totala de 2629,00 mp, iar pe acest teren se afli constructia C6 cu o
suprafatd construita la sol de 298,00 mp.

- Constructia C6 — punct termic are suprafata construitd la sol de 298,00 mp si se
afld n stare tehnicd buna.

- Terenul cu NCP 72293 in suprafatd totald de 2629,00 mp, in care este inclus
terenul de 298,00 mp, aferent punctului termic, are urmétoarele vecinatati:

= NORD - Str. Scolilor

= SUD - Piata Luminii

= EST - Str. Mihai Bravu
= VEST -NCP 2124

4.2. Adjudecatarul are obligatia obtinerii tuturor avizelor necesare functiondrii in
conditii legale.

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

4.4. Racordarea si brangarea la utilitdti cad in sarcina adjudecatarului.

4.5. Adjudecatarul are obligatia respectarii cu strictete a conditiilor impuse prin
Certificatul de Urbanism nr. /




4.6. Formalitdtile previzute de legislatia in materie de urbanism si publicitate
imobiliard pentru schimbarea de destinatie in functie de obiectivul economic asumat cad
in sarcina adjudecatarului.

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

4.8. Toate investitiile riman in proprietatea Municipiului Braila la expirarea duratei
contractuale, fara plata.

4.9. Adjudecatarul are obligatia demaririi procedurii de obtinere a autorizatiei de
construire in termen de 3 luni de la punerea in posesie.

4.10. Adjudecatarul are obligatia de a inscrie in Cartea Funciard a imobilului a
dreptului de Inchiriere in favoarea sa si sd suporte orice cheltuiali in acest sens.

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

4.12. Daca in urma studiilor realizate se constatd existenta unor conducte, cabluri,
fire sau orice alte amenajéri care nu au putut fi identificate la data licitatiei si care apartin
unor furnizori de servicii de utilitate publica, vor fi mentinute in functiune, firi niciun fel
de pretentie din partea adjudecatarului, iar interventia asupra lor se va putea realiza numai
dupd primirea avizului scris al detinatorului retelei respective si dupd obtinerea
autorizatiei de construire in acest sens.

CAP. V. CONTESTATII

fmpotriva deciziei comisiei de evaluare ori a modului de organizare §i desfasurare a
celor doud etape a licitaiei ofertantul se poate adresa in termen de 30 de zile sectiei de
contencios administrativ a Tribunalului Briila, cu obligatia de a instiinta de indata
Primaria Municipiului Briila in acest sens.

CAP. VI. INCHEIEREA CONTRACTULUI SI PREDAREA-PRIMIREA
TERENULUI

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

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

Dupa implinirea temenului de 20 zile calendaristice de la data comunicirii deciziei
referitoare la atribuirea contractului, adjudecatarul are obligatia si se prezinte la Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat — Birou Licitatii, Contracte,
Parteneriat Public si Privat din cadrul Primariei Municipiului Bréila In vederea perfectirii
si semndrii contractului de inchiriere.



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

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

Urmatoarele anexe fac parte integranta din prezentul Caiet de sarcini:

- Anexanr. 1 - Formular Informatii generale

- Anexanr. 2 - Formular de participare la licitatie

- Anexanr. 3 - Declaratie privind eligibilitatea

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

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

- Anexanr. 7 - Model Contract de inchiriere

- Anexa nr. 8 - Certificatul de urbanism nr. /

- Anexanr. 9—-H.C.L.M. nr. /

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

DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE LOCALE
DIRECTOR EXECUTLY,
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Anexanr. 1
CANDIDATUL/OFERTANTUL a Caitid Ay daneiud

(denumirea persoanei juridice)

INFORMATII GENERALE

1. Denumirea persoanei juridice

--------------------------------------------------------------------------------------

2 Dats:le de identificare

3. Numele si prenumele administratorului
4. Sediul

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

----------------------------------------------------------------------------------------------

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

1



Anexanr. 2

da Canid Ao pcveesnu

FORMULAR DE PARTICIPARE LA LICITATIE
pentru

1. Date privind participantul la licitatie

FEPICESHIALY B¢ covmumamsmmunsmmsss s i GNP oiciminsimammmmmamnssrns , posesor al
BI/CI, seria......... 3| SO , ELIDETAt dE ..vvvvereeeeeeeieceee e

2. Solicit inscrierea la licitatia din data de , in vederea
inchirierii imobilului compus din teren in suprafati de ............. mp, si constructia... in
suprafatd de.......... mp, situat Braila, Str. ..., , Dr..... in vederea
.................................................................................... si md angajez sd respect clauzele

prevazute in Caietul de Sarcini.

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

4. Declar ca:
— am cumpdrat caietul de sarcini si l-am achitat cu chitanta.......................
— am luat la cunostinta si sunt de acord cu toate conditiile previzute in caietul
de sarcini (respingerea ofertantilor, pierderea garantiei de participare, etc.)
— accept preful de pornire la licitatie in suma de ............... lei/mp/luna;
— declar cd am luat la cunostintd de prevederile Contractului de inchiriere
anexd la Caietul de Sarcini al licitatiei si imi insusesc prevederile acestuia.

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnéatura)
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ANEXL NR )
Ao Coudid U carciyg
CANDIDATUL/OFERTANTUL

(denumirea persoanei juridice)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

Subsemnatul(a).........ooeviiiiiiii i NP  sesmmmsnanmiee s .
posesor al BI/CI, seria ........ S 1) VA , eliberat de ....ooocovvrivereiiireerenen ,
reprezentant Al ..o , cu sediul 1in localitatea
............................ 5. BI: sssnssssassnsmsssmnssassvinsinnnsnsnseny Ts suereory Dl smmsecsny B coonansemeeassy JOCAEU]
......................... , cul cenreenennrrennneeneenesy 1€1fON i, In calitate de
ofertant la licitatia publicd deschisd din data de...........ccooeveevveennnnn. in vederea
inchirierii imobilului din Briila,
................................................................................................... ; declar pe proprie

raspundere cé:

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

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

Subsemnatul, declar cd informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare
detaliu si inteleg c& autoritatea contractanta are dreptul de a solicita, in scopul verificarii
si confirmarii declaratulor orice documente doveditoare de care dispunem.

Inteleg c3, in cazul in care aceasta declaratie nu este conforma cu realitatea, sunt
pasibil de incélcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

(denumirea persoanei juridice
nume $i prenume reprezentant, semnéatur3)
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Anexanr. 4
CANDIDATUL/OFERTANTUL Ao Chintid Lo doneiny

(denumirea persoanei juridice)

DECLARATIE PRIVIND
ASUMARILE LEGATE DE PROIECT
Subsemnatul(a)  ...covviriee s e , CNP
............................................................. , posesor al BI/CI, seria ......., NI .ooveeenneens,
reprezentant al .......occcecceeiieeniecec e , cu sediul domiciliat in Briila,
strada........eeeevereinnnnennnnn. s DS smssnseasins it Blese BT | o SRR , judetul .....oovevevivinenen, , CUI
............................ , telefon ..., In calitate de ofertant la licitatia publici
deschisd din data de ........cccocvvvvvvvvrrerennee. , In vederea inchirierii imobilului din Briila,

declar pe propria raspundere ci:

- Voi respecta in totalitate prevederile Legii nr. 50/1991, republicati, privind
autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, cu modificarile si completarile
ulterioare

- Voi executa racordurile, bransamentele si infrastructura aferentd obiectivului
economic, asa cum rezultd din clauzele contractului de inchiriere

- Voi anvelopa constructia pentru cresterea capacitatii energetice a acesteia si sciderea
nivelului de poluare

- Obiectivul va avea urméitoarele caracteristici:

1.Titlul proiectului(denumirea generica)

2.Corelarea cu specificul zonei

3.Descrierea succinta a proiectului

4.Calendar orientativ(durata de implementare)

5.Suprafata construita(orientativ)

6.Destinatia si numérul constructiilor ce urmeaza a fi realizate

7.Plangd desenatd cu amplasarea constructiilor asumate prin prezenta
declaratie file

8.Costul estimativ al proiectului

(denumirea persoanei juridice
nume si prenume reprezentant, semnétura)
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Anexanr. 5

A Catud e oomclu

DECLARATIE
SUDbSEMNALUL(), 1eeevreiierriiriiieiiriecrie et cests e e ses s seeessbeesssessesreeesaeesaesrrnes ,
CNP et , posesor al CI/BI, seria ........ M 1§ (—————— ;
115 v R R ——— ; reprezemtant @l cueswsmsanminsnnas s , CU
sediul In localitatea .........cccevviveeriennenn. PR R S , nr
........... s Bl iy @D ceverencennen, JUABTUL ciicrcieciciienny, CUL iy
telefon ....ccevrvveiciiie , In calitate de ofertant la licitatia publicd deschisd din data
o (<IN , In vederea Inchirierii imobilului din Braila, str.
.......................................................... , NI ceeveeerneenes, cOompus din teren in suprafatd de
......... mp si constructie in suprafata de......... mp, declar pe propria raspundere ca am luat
la cunostinta stadiul fizic si tehnic al imobilului, teren in suprafatd de .......... mp si
constructie in suprafati de .......... mp, ce face obiectul Caietului de Sarcini si imi asum

participarea la licitatie.

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnaturd)
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Anexanr. 6

Lo Caulnd i canceh

OFERTA DE PRET
SUbSEMNALUI(R), .eoverviiriiriiieiiieieeieeeeceee ettt ere st et eeee st ceese e esseee e eeeseeenens 5
CNP et re s e een s , posesor al CI/BI, seria ........ ; D scisscmmmmmmms ,
ehibétat de .vwrvumusammamsssonss , Teprezentant al ........c.ccccoeevienrinenieneiesenennenn , cu
sediul 1n localitatea .........coccovcvreveeenene s SIEL e , nr
........... Bl e AP e, JUETUL iy, CUT ey
143 (53 063 s RO , In calitate de ofertant la licitatia publicd deschisd din data
de e, , In vederea inchirierii = imobilului din  Braila, str
......................................... s . ..cveeieeeenn, teren in suprafatd de ....... mp si constructie in
suprafatd de ..... mp, pentru realizarea unui obiectiv economic, sustin oferta de pret in

suma de lei/mp/luna.

(denumirea persoanei juridice
nume $i prenume reprezentant, semnaturé)
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AELH MR L (
to Queld A poncel
ROMANIA px

JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA

MODEL
CONTRACT DE INCHIRIERE
Nr. /

I. Partile contractante.
1.1. Municipiul Braila, reprezentat prin - PRIMAR 1n calitate de LOCATOR,
pe de o parte, si

SC cu sediul in Municipiul Briila, Str. __ , nr. 5
Jud.Briila — CUI - reprezentati de in calitate de LOCATAR.

In baza art. 1179 si urmétoarele, art. 1777 - 1823 Cod Civil, Legii 50/1991,
republicatd, Legii nr.7/1996 privind cadastrul cu modificarile si completirile ulterioare,
Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificirile si completirile
ulterioare, Legea 227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificdrile si completirile
ulterioare, Legea nr.207/2015 privind Codul de Procedurd Fiscald cu modificarile si
completérile ulterioare, si O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ, conform

Certificatului de Urbanism nr. , H.C.L.M Briila nr.72/2019, H.C.L.M nr. s
Raportul procedurii nr. , procesul verbal de licitatie nr. si cererea
nr. s-a incheiat urmatorul contract de inchiriere.

II. Obiectul contractului.

2.a) ) Obiectul contractului il constituie inchirierea de cétre locatar a imobilului compus
din constructia C6 — punct termic (PT 5 Dorobanti), cu o suprafati construiti la sol de
298,00 mp, cu terenul aferent de 298,00 mp, indiviz din suprafata totala de 2629,00 mp,
imobil ce apartine domeniului public al Municipiului Briila, situat in Briila, str. Scolilor
nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, in vederea desfdsurdrii de activititi economice,
conform Certificatului de Urbanism nr. / , cu obligatia schimbdérii destinatiei
de citre locatar.

b) Obiectul precizat la pct. a) se predd de catre Locator, Locatarului pe baza de proces
verbal de predare - primire, intocmit de Directia Arhitect Sef, conform art. 343 alin.4 din
O.U.G.nr. 57/2019 privind Codul Administrativ : (“ Predarea — primirea bunului se
Jace prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile de la data constituirii
garantiei””) conform declaratiei solicitantului (anexa nr. 3 la prezentul contract de
inchiriere).




III. Termenul contractului.
3. Termenul contractului de inchiriere este de 5 ani, incepand cu data predrii, cu

posibilitatea prelungirii cu acordul Consiliului Local Municipal Briila.

IV. Pretul inchirierii.
4.1.a) Pretul inchirierii — chiria pentru folosirea imobilului compus din constructie si

terenul inchiriat este de lei/mp/lund, conform procesului verbal de adjudecare din
data de , totalizand lei/luna.

b) Preful inchirierii — chiria se actualizeazi anual de citre Locator, in prima luni a
fiecdrui an fiscal, in functie de rata lew/euro.

V. Plata chiriei

5.1. Chiria se achitd la valoarea adjudecats, trimestrial. Neachitarea acesteia timp de 2
trimestre consecutiv, conduce la rezilierea contractului unilateral, fird interventia
instantelor judecdtoresti, prin simpla notificare care va fi opozabild, sumele restante
urmand a fi recuperate conform prevederilor legale in vigoare.

5.2. Plata chiriei se face, prin numerar, la Serviciul impozite si taxe persoane
juridice/fizice din cadrul Primériei Municipiului Briila, sau prin Contul Locatorului
nr. RO47TREZ15121A300530XXXX deschis la Trezoreria Municipiului Briila.

VI. Obligatiile Locatorului

6.1. Municipiul Braila are urméitoarele obligatii:

6.1.1. Sa nu 1l tulbure pe locatar in exercitiul drepturilor néscute din prezentul contract,
sa asigure folosinta exclusiva, linistitd si utild a terenului pe fintreaga durati a
contractului. _

6.1.2. Sa predea imobilul compus din constructie — teren cu respectarea art. 334 alin.4
din 0.U.G.nr.57/2019 privind Codul Administrativ.

VII. Obligatiile Locatarului

7.1. Locatarul are urmatoarele obligatii:

7.1.1. Locatarul are obligatia de a realiza obiectivul propus in urma licitatiei, in termenul
declarat in oferta tehnica. .

7.1.2. Sa exploateze imobilul compus din constructie si teren ca un bun locatar,
respectind prevederile legii si ale prezentului contract.

7.1.3. Sa plateascd chiria In suma si la termenele previzute in art. V.

7.1.4. Sa realizeze lucrérile proiectului tehnic propus conform autorizatiei de construire
eliberatd de Primdria Municipiului Braila, precum si in baza acordurilor si avizelor
necesare conform prevederilor legale aplicabile.

7.1.5. S@ respecte normele de protectie a mediului conform Anexei 1, a prezentului
contract.

7.1.6. Sa efectueze toate procedurile necesare pentru inregistrarea in Cartea Funciari a
dreptului de inchiriere in favoarea sa si sd suporte orice cheltuiali in acest sens.



7.1.7. Sa depuna toate documentele si avizele necesare obtinerii autorizatiei de
construire in termen, astfel incat Priméria Municipiului Briila si poatd emite autorizatia
de construire in termenul declarat in oferta tehnica.

7.1.8. Sa obtind avizul de functionare pentru activitatea desfisurati de la toate institutiile
cu atributii si a domeniului de activitate desfisurat.

7.1.9. Dacé in urma studiilor realizate se constat existenta unor conducte, cabluri, fire
sau orice alte amenajédri care nu au putut fi identificate la data incheierii prezentului
contract de inchiriere si care apartin unor furnizori de servicii de utilitate publica, vor fi
mentinute in functiune, fard niciun fel de pretentie din partea locatarului, iar interventia
asupra lor se va putea realiza numai dupa primirea avizului scris al detinitorului retelei
respectlve si dupd obtinerea autorizatiei de construire in acest sens.

7.1.10. In cazul in care se constatd ci in termenul de 90 de zile consecutiv, nu se
desfdsoard activitate in spatiul respectiv, contractul de inchiriere se reziliazi, iar toate
imbunétdtirile aduse imobilului compus din constructie si teren vor riméane in
proprietatea locatorului, fara plata.

7.1.11. Sa respecte normele PSI, revenindu-i integral, rdspunderea pentru organizarea si
desfasurdrea activitatii in spetd, realizandu-se pe cheltuiala proprie, cu material necesar
stingerii incendiilor si rdspunzand direct de eventualele pagube produse din culpa sa.
7.1.12. Sa respecte normele igienico-sanitare reglementate.

7.1.13. Sa realizeze racordarea si bransarea la utilititi.

7.1.14. S& respecte cu strictete conditiile impuse prin Certificatul de Urbanism
nr. / :

7.1.15. Sa efectueze toate formalitétile prevdzute de legislatia in materie de urbanism si
publicitate imobiliard pentru schimbarea de destinatie in functie de obiectivul economic
asumat.

7.1.16. Sa realizeze pe cheltuiala proprie eventualele lucrari de construire/desfiintare
necesare pentru schimbarea de destinatie.

7.1.17. Sa predea in proprietatea Municipiului Briila toate investitiile realizate la
expirarea duratei contractuale, fara plata.

7.1.18. S& demareze procedura de obtinere a autorizatiei de construire in termen de 3
luni de la punerea in posesie.

7.1.19. 84 realizeze proiectul obiectivului economic asumat in termen de 12 luni de la
emiterea autorizatiei de construire.

VIII. Garantia de buni executie

8.1. In conformitate cu art.334 alin5 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, a fost depusa in contul Municipiului Briila, suma de lei (2 luni
chirie) drept garantie de buni executie a contractului de inchiriere.

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



8.3. In cazul in care la sférsitul contractului se constatd respectarea tuturor clauzelor
asumate de locatar prin prezentul contract, acesta va putea solicita returnarea garantiei
retinute. .

8.4. In situatia in care pe parcursul derulirii contractului, locatarul nu respecti clauzele
contractuale, garantia va fi refinutd partial sau integral de citre Municipiul Briila, iar
dacd situafia care a generat aceasta retinere nu este de naturd si duci la rezilierea
contractului, locatarul are obligatia s3 intregeascd suma in termen de 15 zile de la data
notificdrii acestei situatii.

IX. Subinchirierea si cesiunea

9.1. Sunt strict interzise cesiune contractului, subinchirierea in tot sau in parte a
imobilului compus din constructie si terenul inchiriat si orice forma de asociere sau
colaborare.

X. Rezilierea contractului de inchiriere

10.1. Contractul poate fi denuntat unilateral de catre partile semnatare cu preaviz de 30
zile, fara plata de daune interese.

10.2. Contractul se reziliazd de drept, fard punere in intarziere si fird interventia
instantei, precum si fard indeplinirea vreunei alte formalititi prin simpla notificare de
incetare a contractului, fard plata despagubirilor din partea locatarului, transmisd de
locator:

a) in cazul in care locatarul nu plateste pretul in termen de 180 de zile de la data
scadenta, stabilita prin contract;

b) in cazul in care locatarul nu foloseste constructia si terenul conform destinatiei
stabilite in art. II, pct. a) §i nu remediaza aceasta situatie Intr-un termen de 90 de zile de
la data la care a fost notificat in acest sens de ciitre Municipiul Briila;

¢) In cazul in care locatarul nu a respectat una sau mai multe dintre obligatiile prevazute
la art. 7.1 péna la art.7.1.19, din prezentul contract.

d) In cazul in care locatarul nu a obtinut toate avizele necesare in vederea obtinerii
autorizatiei de construire, in termenul prevazut in declaratia din oferta tehnica.

10.3. De asemenea, contractul inceteazd de drept, fird punerea in intarziere si fara
interventia instantei, precum si fard efectuarea vreunei formalititi prealabile, daca
oricare dintre parti va intra in procedura falimentului sau in procedura de dizolvare sau
lichidare, ori bunul inchiriat dispare dintr-o cauza de fortd majors.

10.4. In cazul in care contractul inceteazi inainte de termen, indiferent de motive,
imobilul compus din constructie si teren revine locatorului gratuit si liber de sarcini, cu
destinatia schimbata.

10.5. In cazul in care adjudecatarul nu respectd obligatiile asumate la pct.7.1.1 este
obligat la plata unor desbégubiri constand in plata a 6 chirii.

10.6. In cazul in care adjudecatarul executd alte lucriri decit cele prevazute in
autorizatia de construire sau executd lucrari fard autorizatie de construire, prezentul
contract inceteaza prin simpla notificare de citre locator, .



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

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

XI. Riaspunderea contractuali

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

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

XII. Forta majori

12.]1. Forfa majord exonereaza partea care o invocd de orice rispundere. Partea care
invoca forfa majord are obligatia de a informa in scris cealaltd parte in legaturi cu noile
Imprejuréri, in cel mult 15 zile de la aparitia acestora, si trebuie sa prezinte documente
care sd confirme situatia respectivd. Dacd situatia de for{i majori se prelungeste mai
mult de 15 zile, contractul se va considera reziliat de drept, in urma unei notificiri
adresate celeilalte parti, de cétre partea interesati.

XIII. Clauze speciale

13.1. a) Constructia si terenul inchiriate nu pot fi instriinate prin vanzare de catre

locatar.
b) Constructia inchiriatd nu poate cdpita o altd destinatie fati de cea contractati

initial, decat cu acordul expres al Consiliului Local Municipal Briila.
¢) Toate investitiile ramén in proprietatea Municipiului Briila la expirarea duratei

contractuale, fara plata.
XIV. Litigii
14.1. Acest contract va fi guvernat si conceput in conformitate cu legea roména. Orice

disputa (dacd nu este rezolvatd amiabil), se va deduce in fata instantei de judecata
competentd, conform legislatiei din Romania si regulamentelor in vigoare.

XV. Dispozitii finale.

15.1. In cazul in care una sau unele din clauzele prezentului contract vor fi nule, sau
anulate, cele care pot produce efecte vor raméne in vigoare.



15.2. Municipiul Bréila nu poate fi tras la raspundere de citre locatar pentru schimbarea
situafiei juridice a terenului, ca urmare a aparitiei unor acte normative de nivel superior
ulterioare semndrii contractului, dar garanteazi acestuia linistita posesie fatd de orice
tulburare a folosintei acestuia, respectiv pentru orice alti deposedare de bun, cu exceptia
deposedatrii, potrivit legii, pentru cauzi de utilitate publici.

15.3. Toate notificdrile si orice alte comunicari ce sunt necesare sau permise a fi
efectuate in baza prezentului contract, vor fi facute in scris si vor fi considerate a fi
facute In mod valabil, daca sunt livrate personal sau prin scrisoare recomandati cu
confirmare de primire sau prin fax confirmat prin recipisa de primire.

15.4. Urmatoarele anexe fac parte integrantd din prezentul contract:

- Anexa 1 — Declaratie comuna privind problemele de mediu.

- Anexa 2 - Dovada achitérii garantiei conform art.VIII din prezentul contract.

- Anexa 3 — Declaratie

15.5. Locatarul este obligat ca in termen de 48 de ore de la schimbarea sediului si
ingtiinteze locatorul, in caz contrar comunicérile facute la sediul declarat, asa cum apare
in prezentul contract, vor fi considerate valabile si vor produce efecte juridice.

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

LOCATOR, LOCATAR,
PRIMAR,

Vizat pentru C.F.P., Vizat Arhitect Sef,
Director Executiv D.F.P.L.,

Vizat pentru legalitate, Vizat Directia D.A.P.L.P.P.P.
Director Executiv D.J.C.A.P.L. Director Executiv,

Sef Birou Licitatii, Contracte,
Parteneriat Public Privat

Intocmit,




Anexanr. 1
la Contractul de Inchiriere

DECLARATIA COMUNA A LOCATORULUI SI A LOCATARULUI PRIVIND
PROBLEMELE DE MEDIU

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

Locatarul confirmé cé 1i este pe deplin cunoscutd atét situatia juridicd a terenului
inchiriat, cét i toate problemele de mediu aferente acestui teren. Locatarul declard cé a
mediului din Roménia, In procesul armonizirii graduale a legislatiei de protectie a
mediului din Roménia cu cerintele in domeniu ale Uniunii Europene. Aceste imprejurari
pot oricdnd genera costuri suplimentare pentru investitii, iar suportarea lor revine in
sarcina locatarului.

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

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

Toate deseurile si produsele reziduale vor fi colectate si depozitate intr-o arie
special amenajatd In acest scop. Este recomandabil ca deseurile sd fie colectate pentru
reciclare sau reutilizare, dacd este posibil si fezabil. Deseurile care nu pot fi reutilizate,
vor fi depozitate la o groapd de gunoi autorizatd de autoritatile locale, respectind
regulile Uniunii Europene referitoare la degeuri.

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

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



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

LOCATOR, LOCATAR,
PRIMAR,

Vizat pentru C.F.P., Vizat Arhitect Sef,
Director Executiv D.F.P.L.,

Vizat pentru legalitate, Vizat Directia D.A.P.L.P.P.P.
Director Executiv D.J.C.A.P.L. Director Executiv,

Sef Birou Licitatii, Contracte,
Parteneriat Public Privat

intocmit,




Anexanr. 3
la Contractul de inchiriere

DECLARATIE
Subsemnatul(a)  socensmissTEITRO s ters reprezentant al
< & T— SRL/SA,cu sediul social 10 .eceeeeeevueeeeeerenne. , Strada....oeeeeeeeieeenee, ,
avand CUL................. si J.../............. In calitate de locatar al terenului in suprafati de
................... mp situat in Bréila, Str..................., conform contractului de inchiriere
nr._/ ___,declar pe propria rispundere ci mi oblig si ridic Procesul verbal de punere

in posesie al acestuia in termen de maximum 30 de zile lucriitoare de la data constituirii
garantiel Si sunt de acord ca plata contractuali si se efectueze de la data semnarii
Procesului verbal de punere in posesie, in caz contrar, contractul de inchiriere devine nul

de drept.
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ROMANIA

JUDETUL BRAILA ANEXH NR. £
Priméria Municipiului Briil -
NRAILAD n 45 1 OF 00020 La Cadted ot oancind
CERTIFICAT DE URBANISM

LbG ain A5, 07, 2000

fN SCOPUL: SCOATEREA LA LICITATIE PUBLICA iN VEDEREA INCHIRIERII, A IMOBILULUI TEREN
SI CONSTRUCTIE, P.T. 5 DOROBANTIL, NOTAT PE PLAN CU C6, IMOBIL CE APARTINE DOMENIULUI
PUBLIC AL MUNICIPIULUI BRAILA **)

Ca urmare a cererii adresate de*1) PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA, cu domiciliul*2) /~sedit-in judetul
BRAILA, municipiul /-erasul-/ eomune BRAILA, satul -, sector -, cod postal -, strada PIATA INDEPENDENTEI, nr.
1, bl. -, sc. -, et. -, ap. -, telefon/fax -, e-mall- inregistrata Ia nr. 17212 din 14107/2020,

pentru imobilul & teren si/sau B constructii situat in judetul BRAILA, municipiul / erasul-/ eemune BRAILA,
satul -, sector -, cod postal -, strada STR. SCOLILOR NR. 43 - STR. MTHAI BRAVU NR. 161, nr. -, bl. -, sc. -, et. -,
ap. -, sau identificat prin*3) CARTEA FUNCIARA 72293, FISA BUNULUI IMOBIL , NR. CADASTRAL 72293,

in temeiul reglementirilor Documentatici 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,

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

dreptul de proprietate (conform extrasului de carte funciard pentru informare sau contract): - imobilul este format din teren in
suprafafd masuratd de 298 mp indiviza din suprafata totald de 2629 mp si constructia C6, apartinind Municipiului Briila -
domeniu public, conform Extrasului de Carte Funciari pentru Informare nr. 72293/06.07.2020;

servituti/ sarcini: - nu sunt;

situarea imobilului: - intravilanul municipiului Braila;

documentatii de urbanism anterioare (PUD sau PUZ aprobate): - nu este cazul;

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

destinatii admise:

LJu—-LOCUINTE

Functiunea dominanté a zonei este locuirea, compusi din :

-locuinte iudividuale cu regim mic de inaltime cu caracter urban si locuinte colective cu regim inalt P +4 - P + 10,
-institutii publice si servicii de interes general

Art.3. - Functiuni complementare admise ale zonei:

-institutii $i servicii publice (administratie, cultura, sport, turism, invitimant, sintate, cult, comert)

-spatii verzi amenajate ;

-accese pietonale, carosabile, parcaje ;

-mici activititi economice, cu caracter nepoluant care nu necesitd transport mare de marfi sau materii prime i nu prezinti
pericole de explozii ;

-activitati portuare.

LMu - LOCUINTE

Liu — LOCUINTE

reglementdri fiscale specifice: - conform legislatiei in vigoare;
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3. REGIMUL TEHNIC:
Amplasamentul este situat conform PUG, in UTR nr. 18 cu POT max = 35% si CUT max = 0.65

- se solicitd scoaterea la licitatie publicd In vederea inchirierii, a imobilului teren §i constructie punct termic, P.T. 5
DOROBANTI, notat cu C6 pe planul de situatie, imobil ce apartine domeniului public al municipiului Briila,
conform H.C.L.M. Briila nr. 107/2002, 325/30.09.2011, poz. 164 si H.C.L.M Briila 310/30.06.2020

- scoaterea la licitatie se va face cu acordul CLM Briila

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat /-+a-posate-frutihzat in scopul declarat*4) pentru:
"SCOATEREA LA LICITATIE PUBLICA iN VEDEREA INCHIRIERII A IMOBILULUI TEREN S1
CONSTRUCTIE P.T. 5 DOROBANTI, NOTAT PE PLAN CU C6, IMOBIL CE APARTINE
DOMENIULUI PUBLIC AL MUNICIPIULUI BRAILA"

...................................................................................................................................................................
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4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executarii lucrérilor de constructii - de construire / de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru
Protectia Mediului - Briila, B-dul Independentei, nr.14, bl. B5, telefon 0239/616899.

In aplicarca Directivel Consiliului 85/337/CEE (Dircctiva ETA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice si private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva
Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri si programe in legaturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la
justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si si decida,
dupi caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii
impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfasoard dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.
in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatca
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizarii
optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu
rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

i Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea:
icompetenta pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaludriii
iefectelor acesteia asupra mediului. In urma evaludrii initiale a investitiei se va emite actul administrativ al;
fautoritatii competente pentru protectia medivlui, .. '

In situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor}
linvestitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
icompetente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executdrii lucririlor de constructil.

TLLLILL T T T T T b L A b LAl "

: [n situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de;
‘evaluare a efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta;
are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administraticl publice competente. :

.
........................................................................................................................................................... N
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE
- va fi insotita de urmatoarele documente:
a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada, in copie conforma cu originalul, a titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, si,
dupi caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciard de informare
actualizat la zi, in cazul 1n care legea nu dispune altfel;

c) documentatia tehnica - D.T., dupé caz (2 exemplare originale):

UOD.TA.C. LDIT.O.E. UD.T.AD.
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilititile urbane si infrastructura (copie):

Ualimentare cu api - CUP Ugaze naturale - ENGIE Alte avize/acorduri

Dunarea Romania

Ucanalizare - CUP Dunarea  Utelefonizare - Telekom O

Ualimentare cu energie

electrica - SDEE Muntenia Usalubritate - SUPAGL O-

Nord SA

Ualimentare cu energie Otransport urban - M-

termica BRAICAR SA

d.2) avize si acorduri privind:

Usecuritatea la incendiu Uprotectia civild Usanitatea populatiei

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

X - acord CLM Briila

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

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

=

g) Documentele de platéd ale urmatoarelor taxe (copie):

O-

O-

-

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.

_-PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
VIQI}EL’MWw DBRAGOMIR ION DRAGAN

ECT SEF,
X ANGHELESCU

Achitat taxa de: Scutit conf. Cod Fiscal.
ertificat de wurbanism a fost transmis solicitantului

Prezentul
Zﬁe/m | 00

la data de

direct /
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea exccutirii lucrérilor de constructii,
republicatd, cu modificérile i completirile ulterioare,
se prelungeste valabilitatea

Certificatului de urbanism

de la data de / / péand la data de / /

Dupa aceasti datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibila, solicitantul urméand s obtina, in conditiile
legii, un alt certificat de urbanism.

Primar Secretar General
L.S. Arhitect-gef
Data prelungirii valabilitatii: / /
Achitat taxa de: lei, conform Chitantei/O.P. nr. din / /
Transmis solicitantului la data de / / direct/prin posta.

Noti:

*1) Numele si prenumele solicitantului.

*2) Adresa solicitantului.

*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de
urbanism.

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulata in cerere.

*%) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietatea imobiliard (teren si constructii)

- PT 5 Dorobanti —
Brdila str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161
Judetul Brdila

Destinatar: Municipiul Bridila

Proprietar: Municipiul Brdila

Evaluator autorizat:
ec. Carmen Rosu

Data elaborarii:
26.06.2020

PT5 Dorobanti, Braila str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, judetul Bréila 1



Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242
Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pdcuri 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: ROSS8TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Vilenii de Munte

W

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 chiriei de piata: 21,6 euro/mp/an
1,8 euro/mp/luna

Valoarea justa a fost stabilita de cdtre un Evaluator, membru ANEVAR, avand la
bazd Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018. In completarea misiunii de evaluare
am utilizat atat informatiile si documentele furnizate de cétre 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.

Totodata, 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

PT5 Dorobanti, Brdila str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, judetul Brdila
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Rezumatul evaludrii

Obiectul evaluarii: Proprietatea imobiliara PT5 Dorobanti compusd din teren
intravilan cu suprafata de 298mp si constructia situatd pe acesta cu suprafata construitd
la sol 298mp

Adresa: Brdila, str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161,judetul
Braila

Destinatar: Municipiul Braila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Client: Municipiul Braila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Proprietar: Municipiul Braila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Data evaluare: 26.06.2020

Data inspectiei: 18.06.2020

1 Euro = 4,8421 Lei

Curs valutar de referinta, valabil l? data evaluarii:

Concluzii evaluare:

Proprietatea evaluata se afla in apropierea intersectiei dintre strada Scolilor si
strada Mihai Bravu, cu acces din strada Piata Luminii. Este o zona mixta, rezidentiala,
comerciala si de servicii, cu grad de ocupare ridicat si trafic specific. In zond exista
retele edilitare de apa, gaze, energie electrica si canalizare

PT5 Dorobanti, Braila str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, judetul Briila .



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 Vilenii de Munte

%

Imobilul evaluat s-a aflat in administrarea SC CET SA Braila. In anul 2013 a fost
deschisa procedura generald de insolventa pentru societatea CET SA Braila, al carei
actionar majoritar era Primaria Municipiului Brila. Intre timp, procedura insolventei s-a
transformat in faliment si Primaria Bradila a preluat proprietatea imobiliara.

Pe terenul intravilan cu suprafata de 298mp este edificata constructia C1 cu
suprafata construita la sol de 298mp si regim de indltime P. La data inspectiei se afla in
stare tehnica buna.

Piata imobilelor comparabile cu cel evaluat oferite spre inchiriere este
dezechilibrata in favoarea chiriasului, cererea este mai mica decat oferta. Tranzactiile se
incheie greu, dupa un marketing agresiv si de lunga durata.

Pentru estimarea chiriei de piata s-au aplicat urmatoarele abordari, conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018:
e Abordarea prin piata (metoda comparatiei directe): 536 Euro/luna
e Abordarea prin venit (metoda capitalizarii venitului): 545 Euro/luna

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

1,8 Euro/mp/Iuna echivalent 8,72 Lei/mp/luna
21,6 Euro/mp/an echivalent 104,59 Lei/mp/an

Valorile au fost obtinute prin rotunjire.
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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: RO5S8TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Vilenii de Munte

W

I.CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Carmen Rosu, in calitate de evaluator, membru ANEVAR, legitimatie nr. 15788,
parafa nr. 15788 - valabila 2020, Tel: 0722664499, Fax: 0244524146, e-mail:
consultant@carmenrosu.ro, ca elaborator, declar ca raportul de evaluare pe care il
semnez a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2018 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. Declar
ca 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 bazeazd pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita 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
posibilitatilor, 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 primit asistenta externa din partea nici
unei alte persoane, in afara celor care semneaza raportul de evaluare.

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

Acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cdt si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
accepta nici o responsabilitate dacd 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 sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s depund
marturie in instantd referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita
permisa de reglementérile deontologice si de conduitd 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 acceptatd utilizarea
divizatd a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de cdtre destinatar si
pentru scopul precizat.
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II.PREMISELE EVALUARII

Scopul evaluarii:

Conform contractului incheiat cu clientul, prezenta lucrare
este necesara in vederea inchirierii prin licitatie.

Clientul: Municipiul Braila cu sediul in Braila, Piata Independentei nr 1
Destinatarul: Municipiul Brdila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Proprietar: Municipiul Brédila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Data evaluarii: 26.06.2020

Data de referinta a evaluarii: 26.06.2020

Curs de schimb BNR la data de referinta: 1 Euro= 4,8421 LEI

Data inspectiei proprietatii: Inspectia a fost efectuata in data de 18.06.2020 de
catre evaluator ANEVAR Carmen Rosu.

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

Baza de evaluare:

Tipul valorii estimate:

Definitia chiriei de piata:

proprietatii 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.

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un
moment dat. Valoarea reflectda 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)

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
chiriei de piata a terenului intravilan, asa cum este aceasta
definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

In conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 230 “Chiria
de piata reprezintd suma estimatd pentru care un drept
asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data

PT5 Dorobanti, Braila str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, judetul Braila
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evaluarii, intre un locator hotdrat si un locatar hotdrat, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Clauze de nepublicare: ~ 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 Societatii NJADA AUDITAX
EXPERT SRL cu specificarea formei si contextului in care ar
urma sa fie reprodus sau publicat. Nu acceptdm 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 fumizate 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 evaluarii si inca un
interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta
valoarea estimata.

IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in
continuare. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si
conditii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

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 naturda legala, care
afecteaza fie proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra
acesteia gi 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 imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afld in
posesie legala (actul de proprietate este valabil) si responsabila.

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

3. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare
prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente
relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
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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: ROS8TREZ5285069XXX 002219 Trezoreria Vilenii de Munte

BQETETRIG300120227023XX Tousilvaniy Plojcs
4. Dacad nu se arata altfel in raport, se intelege c& evaluatorul nu are cunostint3
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fard a se limita
doar la acestea, starea §i structura solului, a fundatiei, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor
toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea. Se presupune ca nu exista
astfel de conditii dacd ele nu au fost observate la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu este elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii dep&sind
sfera acestui raport si calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinta stdrii in care se afld 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 informatiile, estimarile si opiniile necesare intocmirii
raportului de evaluare din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul
considerd ca acestea sunt adevdrate si corecte. Evaluatorul nu fsi asum3
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 in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta.

8. Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la
dispozitia evaluatorului. Evaluatorul nu a efectuat mésurétori suplimentare.

9. Evaluatorul nu a avut la dispozitie extras de carte funciard pentru informare.
Evaluarea a fost realizatéd in ipoteza cd proprietatea imobiliara este libera de
sarcini.

10.Identificarea imobilului s-a realizat conform documentelor puse la dispozitie de
client.

11. Valorile estimate in Euro sunt valabile atat timp cat conditiile de la data evalurii
(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.

12.0rice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utiliz3rii
prezentate in raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu
alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.

13.0Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

PT5 Dorobanti, Brdila str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr, 161, judetul Bréila
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14.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 mai-iunie 2020.

15.Valoarea estimata nu tine seama de responsabilitétile de mediu si de costurile
implicate de conformarea la cerintele legale.

16.Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie
asupra unei valori.

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

18.Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a
raportului de evaluare sa poata fi utilizatd, in orice scop, de catre 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, relafii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legaturd cu valoarea de asigurare.

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

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

21.Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu
il va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia unui corp judiciar calificat.

22.Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre
clientul numit in raport, in scopul utilizérii precizate de catre client si in scopul
precizat in raport.

23.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:
In cadrul prezentului raport de evaluare nu au fost luate in calcul ipoteze speciale
care sa afecteze valoarea.
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III.PREZENTAREA DATELOR
1: Adresa si proprietarul

1.1Descriere si adresa: Proprietatea imobiliard PT5 Dorobanti compusa din teren
intravilan cu suprafata de 298mp, situat in Braila, str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu
nr. 161, judetul Bréila, si constructia aflatd pe acesta cu suprafata construité la sol de
298mp.

1.2Proprietar si situatia juridica: Proprietatea imobiliara descrisa la punctul 1.1
apartine domeniului public al Municipiului Braila. Documentele pe care evaluatorul le-a
avut la dispozitie sunt:

- Memoriu tehnic pentru atestarea dreptului de proprietate al municipiului
Braila

- Plan de incadrare in zona scara 1:1000

- Plan de situatie scara 1:1000

- Schita explicativa scara 1:500

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:200

1.3 Date privind documentatia cadastrala:
Evaluatorul nu a avut la dispozitie extras de carte funciara pentru informare.

1.4 Sarcini:
Evaluatorul nu a avut la dispozitie extras de carte funciara pentru informare.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca proprietatea imobiliara este libera de sarcini.

1.5 Utilizarea actuala:
La data inspectiei proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport nu

era utilizata.

2. Analiza locatiei

2.1Informatji generale:

Proprietatea imobiliard evaluatd este situatd in apropierea Bulevardului
Dorobantilor (strada Piata Luminii) din Municipiul Braila, judetul Braila.

Judetul Braila este situat in partea de est a tarii. Prin suprafata sa de 4765,8
km2, reprezinta 2% din suprafata tarii, fiind un judet de marime mijlocie. Judetul Braila
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 Buzausi la nord-vest
cu Judetul Vrancea. Aceastd pozitionare geografica este avantajoasa, conditiile naturale
si proximitatile fiind prielnice dezvoltarii economice si sociale. La recensamantul din
2011 judetul Bréila avea o pupulatie de 304.969 locuitori, in scadere fatd 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 aprilie
2020 rata somajului in judetul Brdila era de 3,64%, in crestere cu 0,14% fata de cea
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inregistrata la sfarsitul lunii martie 2020 (3,50%) si n scadere cu 0,15% fatd de cea
inregistrata la sfarsitul lunii aprilie 2019 (3,79%).

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 aceasta zona. In 1836, Brdila a fost
declarat port-liber. Aici s-a infiintat prima Camerd 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 dezvoltarii 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
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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2.2 Informatii specifice:

Terenul cu suprafata de 298mp este situat in intravilanul localitdtii si are
categoria de folosinta curti constructii. Pe teren este edificatd C6 - PT cu suprafata
construitd la sol de 298mp.

Vecinatati: terenuri proprietatea Municipiului Brdila

Acces: din strada Piata Luminii

Forma si laturi: terenul este plan si are o forma aproximativ regulata
Imprejmuire: terenul este integral construit

Utilitati: in zond existd retele edilitare de energie electricd, apa,

canalizare si gaze

Transport public:  pe strada Scolilor

Puncte de interes: sediul Braiconf, magazine, farmacii, banci, restaurante,
cabinete medicale, biserici etc.
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Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau informatii ale
evaluatorului, fara expertizare sau determinari de laborator ale noxelor): Bradila
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 medie.

Vecinatati

Descrierea constructiilor:

Constructia cu destinatia punct termic (PT) are suprafata construita la sol 298mp
si regim de indltime P. Este edificatd pe fundatie si structura din beton armat cu
acoperis terasa. Tampldria exterioard este metalicd, ferestrele sunt protejate cu plasa.
La data inspectiei se afla in stare tehnica buna.
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Concluzie:

Proprietatea evaluatd se afla in apropierea intersectiei dintre strada Scolilor si
strada Mihai Bravu, cu acces din strada Piata Luminii. Este o zona mixta, rezidentiala,
comerciala si de servicii, cu grad de ocupare ridicat si trafic specific. In zond exista
retele edilitare de apa, gaze, energie electrica si canalizare .

Imobilul evaluat s-a aflat in administrarea SC CET SA Brdila. In anul 2013 a fost
deschisd procedura generala de insolventd pentru societatea CET SA Braila, al carei
actionar majoritar era Primaria Municipiului Braila. Intre timp, procedura insolventei s-a
transformat in faliment si Primdria Braila a preluat proprietatea imobiliara.

Pe terenul intravilan cu suprafata de 298mp este edificata constructia C1 cu
suprafata construita la sol de 298mp si regim de indltime P. La data inspectiei se afla in
stare tehnica buna.
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IV.ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara 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 cumparatori care actioneaza este relativ
mic, proprietatile 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 salarilor, @ numarului de locuri de munca precum si sa fie
mﬂuen;ate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, a dobanzilor, etc. in general, proprietdtile imobiliare mari
nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia
este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentata 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 si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta
(cererea mai mare decét oferta sau cererea mai mica decdt oferta, asa cum este in
momentul de fata). Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumparartorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori
informatijile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietétile 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
prevmonat Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe pla!;a si masura
in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. in functie de
nevoile, dorintele, motivaiiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile, pe de altad 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 fard 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 s& mai ajunga la nivelul din urma cu zece
ani. Constructia ansambilurilor rezidentiale si-a revenit abia in 2016.

Piata imobiliara din Romaénia 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 numarului de tranzactii. In cazul terenurilor intravilane s-a
constatat o crestere Ienta, dar continud, pe tot parcursul anului.

Sfarsitul primului trimestru al anului 2020 se suprapune cu inceputul resimtirii
efectelor pandemiei medicale provocata de COVID 19. Instituirea distantarii sociale si a
multor altor masuri specifice starii de urgenta a produs varianta economica a virusului
care infecteaza rapid piata globala. Nici economia Romaniei, si implicit piata
Imobiliard, nu au fost ocolite. Cifrele de la sfarsitul lunii martie 2020 inca nu surprind cu
acuratete impactul asupra pietei imobiliare produs de acest virus economic diferit de
ceea ce am cunoscut in istoria recenta. Acest lucru se datoreaza unui nivel inertial
ridicat - atat al tranzactiilor in sine, cat si al raportdrilor statistice.

O analiza punctuala ne arata ca exista semne evidente de scadere a numarului
de tranzactii. Astfel, la sfarsitul lunii martie 2020 numarul tranzactiilor imobiliare a fost
semnificativ redus comparativ cu cel atins in aceeasi perioada din 2019.

in aceste conditii, inainte de analiza oricéror informatii legate de evolutia viitoare
a preturilor, piata trebwe sa iasa din “amortire”. Cat timp numarul de tranzactii va fi
redus nu pot fi facute afirmatii legate de evolutia preturilor.

Proprietatea imobiliara evaluata este formata din terenul cu suprafata de
298mp si constructia aflatd pe acesta situate in apropiere de intersectia dintre strada
Scolilor si strada Mihai Bravu, in Municipiul Braila.

Piata specifica

Piata imobilelor cu destinatie specificd (punct termic, in cazul nostru) edificate in
anii '50-'70 este o piata limitatd, care se adreseaza in principal cumparatorilor dispusi sa
investeasca in reconversia constructiilor. Practic, aceste imobile sunt tranzactionate
datoritd zonei in care se afla, terenul fiind principala componenta care da valoarea
proprietatii imobiliare.

Piata terenurilor a inregistrat in ultimii ani o crestere evidentda a numarului de
tranzactii, determinate de oferta atractiva din punctul de vedere al pretului solicitat. Pe
fondul unei piete cu lichiditate limitatd, cumparatorii speculeaza acest dezechilibru si
pun presiune puternica asupra pretului manifestand agresivitate in negocierile de
vanzare. Achizitia de terenuri la preturi mult mai mici decat cele inregistrate in anii
anteriori a fost generata si de politica bancilor de vanzare rapida 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 depdsit 140ha, dublu fata de
2017. Preturile terenurilor construibile s-au situat, in general, la un nivel constant in
2018. In Bucuresti 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.
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in cazul prorietatii analizate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice,
au fost investigati o serie de factori, incepand cu proprietati similare din punct de
vedere al destinatiei insa in locatii diferite, precum si al numadrului de astfel de
proprietati existente pe piata.

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care
este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o
anumité perioadd de timp, precum si stocul de proprietdti existente in faza de proiect.
Existenta ofertei pentru o anumitad proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe piata imobiliard nu au fost identificate oferte sau tranzactii cu proprietatii
similare din punct de vedere al constructiei edificate pe teren. Spatii de productie sau
depozitare sunt oferite spre inchiriere cu preturi de 4-5 euro/mp/lund in functie de
localizare, accesibilitate, dotarea cu utilitati, forma, pozitie, amenajare, restrictii de
utilizare, etc. In general, tranzactiile se incheie la preturi cu 15-30% mai mici decat cele
ofertate.

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

Timpul de expunere pe piata a imobilelor comparabile cu cel evaluat date spre
inchiriere este destul de mare. Putem trage concluzia ca cererea este redusa.

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, datoritd instabilititii economice, activitatea imobiliara raspunzand 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 oferte de inchiriere proprietati comparabile cu cea
evaluatd, datoritd timpului de expunere pe piata a acestora se poate trage concluzia ca
piata este a chiriasului, cererea este mai mica decat oferta.

Concluzie: Piata imobilelor comparabile cu cel evaluat oferite spre inchiriere
este dezechilibratd in favoarea chiriasului, cererea este mai micd decat oferta.
Tranzactiile se incheie greu, dupa un marketing agresiv si de lunga durata.
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V.CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piata.
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicdrii 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, fezabila financiar, justificata corespunzator si din
care rezulftd cea mai mare valoare a activului supus evaluarii.”

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

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

permisa legal
posibila fizic
fezabila financiar

— maxim productiva.

Tipul de utilizare este elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar
valoarea terenului trebuie consideratda din acest punct de vedere, obiectivul
evaluatorului consténd in gdsirea utilizdrii 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 vecindtdtile imediate, cea mai bund utilizare, care
maximizeaza valoarea proprietatii, este cea de proprietate industriald/de servicii.
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VL.EVALUAREA

Pentru determinarea chiriei de piaid a unei proprietati imobiliare de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 prevad posibilitatea utilizarii mai multor
tehnici de evaluare si anume: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea
prin cost.

Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea proprietatii
analizate cu alte proprietati identice sau similare, al céror pret se cunoaste.

Valoarea de piata a proprietatii se obtine din dovezile de piata ale preturilor de
tranzactionare ale unor imobile similare, respectiv valoarea de piata poate fi obtinuta in
urma analizei preturilor de piata ale unor imobile comparabile, din aceeasi arie de piata,
care au fost tranzactionate recent. Cand nu exista tranzactii efective suficiente cu
proprietaii comparabile sau cand datele obtinute din tranzactile efectuate nu sunt
credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si preturile cerute prin
ofertele de vanzare sau preturile oferite prin cererile de cumparare de imobile
comparabile. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute
sau oferite pentru proprietai comparabile este urmata de efectuarea unor corectii ale
preturilor proprietatilor comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile
platite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele intre
caracteristicile specifice ale imobilelor si tranzactiilor cu acestea (numite elemente de
comparatie).

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

Abordarea (evaluarea) prin venit

Metoda capitalizarii veniturilor este o metoda de evaluare prin care se estimeaza
valoarea unei proprietati prin actualizarea beneficiilor asteptate de pe urma acesteia (in
cazul imobiliar aceste beneficii fiind exprimate prin chiria practicatd pe piata locald
pentru proprietati similare celei de evaluat) intr-o valoare prezentd. Actualizarea
veniturilor agteptate se face cu ajutorul unei rate de capitalizare rezultate din analiza
pietei tipului respectiv de imobil.

Capitalizarea directa este o metoda de randament folosita pentru transformarea
nivelului estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare al proprietatii.

Castigul luat in considerare este in mod curent cel prognozat pentru anul
urmator. Capitalizarea directd se bazeaza pe venitul brut potential, venitul brut efectiv,
vemitul net din exploatare, profit net, venitul aferent creditului ipotecar, venitul generat
de teren sau cladiri.

Venitul brut potential (VBP) materializeaza venitul total estimat a fi generat de
proprietatea imobiliara supusa evaludrii, in conditji de utilizare maxima.
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Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat
cu pierderile aferente gradului de neocupare.

Venitul net efectiv (VNE) rezultd prin deducerea cheltuielilor aferente
proprietarului din totalul veniturilor brute, si anume: impozit pe proprietate, asigurdri,
intretinere, reparatii, amortizari, management, paza, curatenie, etc.

Rata de capitalizare reprezintd relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata de
piatd si rezultd dintr-o analizd comparativa a inchirierii de proprietati comparabile.

Se va considera ca rata de capitalizare sau multiplicatorul selectat va satisface un
investitor mediu si cd perspectivele unor castiguri viitoare, peste capitalul investit, sunt
suficient de atractive si realizabile.

Orice interes intr-o proprietate care genereaza un flux din exploatare poate fi
evaluat prin capitalizare directa.

X Valoarea = VNE/rata de capitalizare

In conditii normale de piatd, se anticipeaza obtinerea unui profit datorat fie
cresterii veniturilor rezultate din exploatarea imobilului, fie din re-vanzarea acestuia.
Calculul ratei de capitalizare se face In cel mai corect mod pornind de la informatji
concrete furnizate de piata imobiliard privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari)
incheiate.

Abordarea (evaluare rin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii de piatd asupra
valorii proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou a constructiei a
deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data
evaludrii. Aceasta metoda se bazeaza pe comparatia costurilor de construire a unei
proprietati cu valoarea unei proprietdsi existente.

Metoda reflectd ca participantii de pe piata recunosc o relatie intre valoare si
cost.

In cazul abordarii prin cost, evaluatorul incepe de la costul de inlocuire curent al
activului care trebuie evaluat si apoi deduce pierderea de valoare cauzatd de uzura
fizica, deprecierea functionala si cea economica.

Principiul ce sta la baza abordarii prin cost este principiul substitutiei. Astfel, un
cumpérator nu va plati mai mult pentru un activ decdt costul achizitionarii unui activ
substitut, cu aceeasi utilitate.

Conceptul de depreciere in evaluare este diferit de cel din contabilitate.
Deprecierea in evaluare este o diferenta de valoare dintre un activ mai vechi existent si
un activ mai nou ipotetic. Astfel, deprecierea in evaluare cuantificd o inferioritate a
valorii, deducerea deprecierii din costul noului activ substitut ipotetic trebuind sa
reprezinte o cuantificare, exprimata in termeni monetari, a tuturor dezavantajelor
activului vechi existent.

Cele trei tipuri de cauze recunoscute ale deprecierii sunt: uzura fizica,
deprecierea functionald si deprecierea economica.

Uzura fizicd reprezintd pierderea in valoare sau in utilitatea initiala a unui activ,
cauzatd de consumarea treptatd sau de expirarea duratei sale de viata utild, cauzatd de
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utilizare, deteriorare, expunere la diversi factori de mediu, constrangeri fizice si altele
asemanatoare. Uzura fizica poate fi: recuperabild sau nerecuperabila.

Deprecierea functionala reprezintd pierderea in valoare sau in utilitatea initiald a
unui activ, cauzatd de ineficiente si neadecvari ale activului, cdnd este comparat cu un
activ mai eficient sau cu un inlocuitor mai putin costisitor si construit cu tehnologie
modernd. Simptomele care indicd prezenta deprecierii functionale sunt costurile de
exploatare excedentare, lipsa de utilitate sau alte conditii asemdnatoare. Deprecierea
functionald poate fi recuperabild sau nerecuperabila.

Deprecierea economica reprezinta pierderea in valoare sau utilitate initiald a unui
activ, cauzata de factori externi fatd de activul evaluat, cum ar fi costul majorat al
materiilor prime, fortei de munca sau utilitdtilor; cerere scdzutd; concurentd sporita;
politici de mediu sau alte masuri legislative; inflatia sau rate majorate al dobanzii; alti
factori similari.

In aplicarea acestei metode constructiile si terenul considerat liber se evalueazi
separat. Prin insumarea celor doud valori se obtine valoarea de piatd a proprietati.

Evaluarea prin metoda comparatiei directe

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

Comparabilele alese din piatd sunt:

PT5 Dorobanti, Brdila str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, judetul El:éi’lé e
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Comparabila 1:

& Salveaza

« [Inapoila cautare

QTIRTA AGENTIC

Hala 400 mp =drum european
@ Braila (judet), Braila Sud

1600 € /luna

4 €/m?

Prezentare generala

Suprafata construita (m2): 400 m? Suprafata teren (m?): 600 m?2
Suprafata utila (m?): 400 Tip proprietate; distributie

-~ . . e
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Descriere anunt
Inchiriem hala la drum european
suprafata teren 600 mp, suprafata hala 400 mp ( hirauri si grup sanitar)
utilitati complete, parcare in fata.

Pret 4 euro/ mp

LR - r e mbnd e s me e’ T kel FUREAT

« Mai mult

Harta

Vanzatorul nu a soecilicat adresa exacta, dar proprisiatea se afla in zona evidentiata pe hana

3 rAa
Transport si Parcari Fay -~ ) L
Braila  «
= Mijloace de transport in comun
1 P parcan £
e
:} B statii de alimemare P T
< $ g
/ 4 & \‘\
. . \
Timp liber v / 7 P \
I W \
/ (3 \
! ! \
Servicii v | = |
|
I! |
/
-\}' ‘ ;“ o
Byaila Mall 4 .
\ / W
74
\ P
M i
b L
"'H._‘\-l L /‘/
. b S -
Lacu Sdrat Virstiura
Insula Arapu L
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Comparabila 2:
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Prezentare generala

Suprafata construita (m2); 240 m? Suprafata teren (m#); 250 m?
Suprafata utila (m2): 230 Tip proprietate: showroom
Stare: nou Anul constructiei: 2015

Qrientare: est

Descriere anunt
Inchiriem Hala cu Magazin zona Piata Mare
suprafata utila 240 mp parter 7ml X 25 ml
etaj 7ml X 12 ml

Hala este constructie noua, grup sanitar, apa curenta, electricitate, gaze.

Tmm = = kamfl o

v Mai mult

Harta

Transport si Parcari A

[l B9 Mijloace de transport in comun

—
L1 P parcar

| ® siatii de alimentara

Timp |iber AV
Servicii A4 &

Ruta NS

L |
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Comparabila 3:

« [Inapoila cautare O Salveaza
OTERTAAGINTIL

Spatiu Productie <linie calda, zona IC Bratianu
@ Braila (judet), Braila

650 € NMuna

4 €/m?

Prezentare generala

PT5 Dorobanti, Braila str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, judetul Braila
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Anul constructiei: 1970 Qrientare: est
Numar locuri de parcare: streetsstand

Descriere anunt
Inchiriern spatiu productie, zona L.C. Bratianu
suprafata teren 211 mp, suprafata constructie 168 mp
Constructie din caramida, acoperita cu tabla, utilitati complete, parcare

Spatiul dispune de gaze si 280. Multiple intrari pentru a crea flux in diferite activitati, Grupuri

sanitare si vestiare,

v Mai mult

Harta
ra
Transport si Parcari N L
E_J &= Mifloace de transport In comun
LI 7 parcari 1: 5]
. 3
L W statil de alimentare S =
J'::: l'::‘
3 =)
4=
Timp liber N
Smarden
5 Servicii W ¥
(=]
Ruta v
Braila B
“Ary o
s
Vg
P Ve ]

Braila i‘-.TMQ
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CHIRIA DE PIATA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

PT 5 DOROBANTI
COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
CRITERIU SUBIECT 1 2 3
298mp 600mp 250mp 211mp teren +

Suprafata (mp) teren+298mp teren+400mp teren+240mp 168mp

constructie constructie constructie constructie
Pret (euro/mp/luna) 4,00 5,00 4,00
CORECTII ALE
TRANZACTIE]L
Tipul tranzactei oferta oferta oferta
Corectie(%) -30,0% -30,0% -30,0%
Corectiefeuro/mp) -1,2 -1,3 -1,2
Pret corectat 28 3.3 28
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 2,8 35 2.8
Conditii de finantare plata cash plata cash plata cash plata cash
Corectie(%) 0,0% 0.0% 0,0%
Corectie(euro/mp) 0,0 0.0 0.0
Pref corectat 28 35 28
Conditii de piata Tunie 2020 lTunie 2020 Iunie 2020 Tunie 2020
Corectie(%) 0% 0,0% 0%
Corectie(euro/mp) 0.0 0,0 0,0
Pret corectat 2,8 35 28
CORECTII ALE
PROPRIETATII

Str. Scolilor
T nr. 43 - str. drum european str. 1 Decembrie zona .IC.

Mihai Bravu (Briila Sud) 1918 Britianu
nr. 161

Corectie(%) -10,7% -22,9% -17,9%
Corectie(euro/mp) -0.3 -0.8 -0,5
Pret corectat 2.5 27 23
Suprafata construiti (mp) 298,0 400,0 240,0 168,0
Corectie(%) 8,0% 0,0% -8,7%
Corectie(euro/mp) 0,2 00 -0,2
Pret corectat 2,7 2,7 2,1
An constructie 1950-1960 2020 2015 1970
Corectie(%) -18,5% -18,5% -4,8%
Corectie(euro/mp) -0,5 -0,5 -0,4
Pret coreciat 2,2 2.2 2,0
Nr. niveluri P P+E P+E P
Corectie(%) -9% -9% 0%
Corectie(euro/mp) -0.2 -0.2 0,0
Pret corectat 2,0 2,0 2,0

PT5 Dorobanti, Brdila str. Scolilor nr. 43 = str. Mihai Bravu nr. 161, judetul Braila 29
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Finisaje dotiri inferioare medii medii medii
Corectie(%s) -10,0% -10,0% -10,0%
Corectie(euro/mp) -02 -0,2 -0,2
Pret corectat 1.8 1.8 1.8
Parcare pe stradi pe stradi pe stradi pe strada
Corectie(%) 0,0% 0.0% 0,0%
Corectie(euro/mp) 0.0 0,0 0.0
Pref corectat 1,8 1,8 1.8
Nop-dmohiliare nemobilat, nemnl_)ilat, nemol?ilat, nemol?i]at,

neutilat neutilat neutilat neutilat
Corectie(%) 0% 0% 0%
Corectie(euro/mp) 0.0 0,0 0.0
Pref corectat 1.8 1.8 1.8
Corecfie totali netifeuro) -1,0 -1,7 -1,0
Corectie totald neti(%) -40% -60% -41%
Corectie totalii bruti(euro) 1.4 1,7 1,0
Corecfie totald bruti(%) 56% 60% 41%
Valoarea adoptata: 1,8 EURO/MP/LUNA

Corectiile luate in considerare au fost:
Tipul tranzactiei: ca urmare a informatiilor obtinute Tn timpul analizei de piata am
aplicat o corectie de 30% la toate comparabilele (oferte);

Aceastd 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: corectie 0,3 euro la comparabila 1, 0,8 euro la comparabila 2 si 0,5
euro la comparabila 3 (corectii estimate in urma analizei de piata);

Suprafata construita: bonificatie 0,2 euro la comparabila 1 si corectie 0,2 euro la
comparabila 3 (spatiile cu suprafete mai mici se inchiriaza mai usor -
bonificatie/corectie estimata in urma analizei de piata);

An constructie: corectie 0,5 euro la comparabilele 1 si 2 si 0,1 euro la
comparabila 3 (corectii estimate in urma analizei de piata);

Nr. niveluri: corectie 0,2 euro la comparabilele 1 si 2 (corectii estimate in urma
analizei de piata);

Finisaje, dotdri: corectie 0,2 euro la toate comparabilele (corectie estimatd in
urma analizei de piatd);

Parcare: fara corectii;

Non-imobiliare: fara corectii.

-

CHIRIA DE PIATA A 2.595 LEI/LUNA echivalent

PT5 Dorobanti, Bréila str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, judetul Braila
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PROPRIETATII IMOBILIARE 536 EUR/LUNA
CHIRIA DE PIATA A FOST ESTIMATA COMPARATIEI DIRECTE
PRIN METODA
CHIRIA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

Valorile au fost obtinute prin rotunjire.

Evaluarea prin metoda capitalizarii venitului

Pentru aplicarea acestei metode s-a procedat la estimarea valorii de piata a
proprietatii imobiliare, urmand ca ulterior sa fie estimat venitul net efectiv prin aplicarea
ratei de capitalizare la valoarea de piata obtinutd. Pentru obtinerea unei estimari cu
privire la chiria de piatd este necesar sa aplicdm la acest venit net gradul de neocupare
estimat.

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare s-au folosit lucrarile:
“Constructii speciale de folosinta generala” Editura MatrixRom Bucuresti 1995, autori
ing. Niculae N. Georgescu si Doina Stoian precum si “Buletin documentar expertiza
tehnica 149" Editat de CET-R decembrie 2019.

Se va calcula costul de inlocuire al constructiei existente cu una similare ca
suprafata si utilitate, apoi se vor aplica la valoarea obtinuta deprecierile estimate (fizica,

economica si functionald), obtindndu-se astfel valoarea de piata a constructiei.
CALCUL COST DE INLOCUIRE

ADRESA CLADIRII: Briila, str. Scolilor nr. 43 - str.
Mihai Bravu nr. 161, judetul Braila
Sdc (MP)= 298
Catalog nr. 105/ Fisa nr. 1

Estimarea costului unitar la nivel 01.01.1965

Constructii lei/mpAd 880
Instalatii electrice lei/mpAd 100
Instalatii sanitare lei/mpAd 60
Instalatii de incélzire lei/mpAd 110
Total lei/mpAd 1.150
Pret barem cu TVA lei/mpAd 1.150,00
Coeficient INCERC 2,5437106
Pret final lei/mp fara TVA 2.458,21
Pret final euro/mp fara TVA 508
Cost de inlocuire brut(lei fara TVA) 732.546
Cost de inlocuire brut (euro fara TVA) 151.306

In baza informatiilor primite de la client la inspectia proprietdtii s-a estimat
depreciere fizicd pe baza metodei varsta-durata de viata utila.

[ Nr.crt. | Denumire |Aneval| AnPIF | Durata | Varsta | Depreciere |

PT5 Dorobanti, Braila str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, judeful Brdila 31
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subsitem de viata
utila
-ani- | cronologica %
0 1 2 3 4 5 6
Normative
1| Structura 2020 1950 100 70,00 70,00
2 | Finisaj 2020 1950 80 70,00 87,50
3 | Tnvelitoare 2020 1990 40 30,00 75,00
4 | Instalatii 2020 1990 35 30,00 85,71
Total 79,55

Datoritd faptului ca s-a utilizat metoda costului de inlocuire net nu s-a aplicat
depreciere functionala. Tinand cont de destinatia cladirii s-a estimat o depreciere

economica de 50%.
VALOAREA ESTIMATA PRIN COST
CONSTRUCTIE Ad=556,7 MP

Ron/mpAd
Denumire fard TVA

Cost de inlocuire net (lei/mp) 2.458,21
Uzura fizica 0,7955
Valoare ramasa actualizata 502,62
Depreciere functionala 0,00
Depreciere economicad 0,50
Cost de inlocuire net-lei 251,31
Curs Euro 4,8415
Cost de inlocuire net — euro/mp 51,91
Suprafata construita desfasuratd mp 298,00
Cost de inlocuire net- total euro 15.468,00

Evaluarea terenului

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea,
extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduala 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 si abordarea prin cost. Alocarea si extractia
combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica rezidualda combina
metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

1. Metoda comparatiei vanzarilor se bazeazd pe principiul economic al
substitutiei. Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care se
considera a fi libere pentru scopul evaludrii. Valoarea terenului deriva din informatiile de
piata ale pregurilor de tranzactie ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piata
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poate fi determinatd in urma analizei preturilor de piatd ale terenurilor libere
comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o data apropiata
de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactjile sau a ofertelor de
vanzare de terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafatda, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale
proprietatilor si tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este
cea mai uzuala si preferabild tehnica de evaluare a terenului, cu conditia sa existe
informatii suficiente despre vanzarile de terenuri similare, din aceeasi arie de piata. In
cazul cd nu exista un numar suficient de vanzari sau de oferte de vanzare de terenuri
similare sau in situatia in care evaluatorul ar trebui sa faca multe si ample corectii ale
preturilor de tranzactie ale unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale
terenului in cauza, 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 parcelarii si dezvoltarii (numita si metoda utilizérii anticipate sau
metoda costului dezvoltdrii) constd in plasarea evaluatorului in postura ipotetica de
dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa ca amenajdrile si constructiile
proiectate reprezintd cea mai probabila utilizare a terenului. Aceasta metoda este
aplicabild in cazul evaluarii unor suprafete mari de teren neamenajat, a caror cea mai
buna utilizare o reprezintd parcelarea si amenajarea ca amplasamente si/sau eventual
construirea pe loturile parcelate si amenajate ale cladirilor rezidentiale. Deci, aceastd
metoda se poate aplica in doud ipoteze:

-parcelarea unui teren viran si amenajarea acestuia ca amplasament, prin dotarea
cu infrastructura necesara si apoi vanzarea loturilor amenajate; si

- parcelarea unui teren viran, amenajarea acestuia ca amplasament, construirea
locuintelor adecvate si apoi vanzarea proprietdtilor rezidentiale rezultate (teren plus
locuinta).

Rezultatul acestei metode este valoarea maxima pe care un dezvoltator prudent
ar putea sa 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 bazeaza pe principiul echilibrului, conform caruia exista
un raport procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietdti,
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specific diferitelor categorii de proprietati imobiliare, aflate in locatii specifice. Acest
raport procentual este dedus din analiza preturilor de vanzare ale terenurilor libere si
ale unor proprietiti comparabile (teren si constructii), dintr-o arie comparabila si
competitivd invecinata, cu caracteristici similare. Acest raport procentual este aplicat
apoi pretului de vanzare a proprietatii construite, pentru a determina valoarea terenului.
Aceastd metod3 este aplicabild in situatia cdnd nu exista terenuri libere vandute sau
oferite la vanzare, in aria de piata a terenului supus evaluarii.

Deoarece raportul procentual dintre valoarea terenului si valoarea totala 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 amenajéri si constructii) s-a scazut costul de inlocuire net al constructiilor si
amenajarilor. Aceastd metoda este adecvata cand:

- nu existd terenuri libere, vandute 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
utilizatd cand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari, cat si de
teren.

Etapele aplicarii acestei metode sunt:

o determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietatii;

o determinarea VNE anual alocabil constructilor pe baza ratei de capitalizare

aferente constructiilor si scderea acestuia din VNE anual total al proprietatii; si

e capitalizarea VNE rdmas (rezidual), care este alocabil numai terenului, cu o rata

de capitalizare adecvata.
Cele trei conditji ale aplicarii acestei metode sunt:

e (a) cunoasterea CIN a cladirilor (constructiilor) si amenajarilor sau posibilitatea

determinarii acestuia cu credibilitate;

e (b) cunoasterea venitului net total din exploatare al proprietatii sau posibilitatea

determinarii acestuia cu credibilitate; si

e (c) posibilitatea obtinerii nivelurilor de piatda ale ratelor de capitalizare ale

terenurilor si cladirilor.
Aceasta tehnica de evaluare se utilizeaza in doua situatii:

e - cand nu exista terenuri libere vandute sau oferite la vanzare, in aria de piata a

terenului supus evaluarii;

e - pentru testarea fezabilitdtii financiare a utilizarilor posibile ale unui

amplasament, in cadrul analizei celei mai bune utilizari.
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6. Capitalizarea rentei funciare (chiriei) se aplicd in cazul in care venitul se
obtine din cedarea dreptului de folosinta a terenului, independent de amenajarile de pe
acesta (dacd existd), in schimbul unei rente sau chirii, deci este un venit independent
de veniturile generabile de constructiile si amenajarile de pe teren.

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

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

Comparabilele alese din piata sunt:

Comparabila 1:
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Vanzator

Gabi

e ae din ape 2020
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0743 229 280
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© Braik. judet 3raila
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locuinta

42 900 €
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Comparabila 3:

Q 4 595 924 anunturi din spropieraa ta © Braila, judet Braila X Cauta acum Q
{ INAPA AnunturiBraila « Imobilisr= Braila + Terenur Brala URMATORUL ANUNT >
Vanzator
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Descriere

Vand teren in suprafata de 362mp cu casa demolabila/reparabila in zona Cales Galatilmai exacs
str. Theodor Aman), ce dzpune de soate utilitatile necesare: aps, conalizare, curert, goze. Casa
necesita reparetii tetale, renovare sau demolare, Locuinta se poate preda cu toate bunurile din
interior. Zona foane linistita.

Incalzire: gaz. numar camers: 3, suprafata utila: 110, suprafata totale: 362 anul constructizi; 1948
Rog sa fiu contactat prin emesil sau telefonic doar de potentiali cumparator

Adsuge: La OE16, 2 junie 2020 Wizuskzeri 578 Nurear enurn: 7784226

RAPCRTEAZA
Pentru siguranta si buna ta dispozitie
@ Oricat de buna e ofenta, nu da curs cererilor de transfer bancaer. Alege plata
ramburs sau intalneste-te cu vanzatorul.
Vrelsa afl sl akte staturl de b noi? Descopera-le aicL
Dragos % 0751169 999

Pe site din nov 2015
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

TEREN 298 MP
COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
CRITERIU SUBIECT 1 2 3

Suprafata teren (mp) 298,00 247 153 362
Pret (euro/mp) 121,45 280,00 108,40
CORECTII ALE
TRANZACTIEI
Tipul tranzactei oferti oferta oferta
Corectie(%) -30,0% -30,0% -30,0%
Corectie(euro/mp) -36,4 -84,0 -325
Pret corectat 85,0 196,0 75,9
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 85,0 196,0 75,9
Conditii de finan{are plata cash plata cash plata cash plata cash
Corectie(%) 0.0% 0,0% 0,0%
Corectie(euro/mp) 0.0 0,0 0.0
Pret corectat 85,0 196,0 75,9
Conditii de piata Tunie 2020 Iunie 2020 Tunie 2020 Tunie 2020
Corectie(%) 0% 0,0% 0%
Corectie(euro/mp) 0,0 00 0.0
Pret corectat 85,0 196,0 75,9
CORECTII ALE
PROPRIETATII

Str. Scolilor . _str. Clcn?ca str. Theodor
Localizare n{'. 4:3 - str. str. Ple.-\:n.e_l (zona (intersectia cu Aman {zona

Mihai Bravu garii) Bld. ) Calea Galati)

nr. 161 Dorobantilor)
Corectie(%) 0,0% -38,3% 26,4%
Corectie(euro/mp) 0,0 -75,0 20,0
Pret corectat 85,0 1210 95,9
stradi - o " . =
Acces « strada asfaltati strada asfaltati stradi asfaltata
asfaltati
Corectie(%) 0.0% 0,0% 5,2%
Corectie(euro/mp) 0,0 0.0 50
Pret corectat 83,0 121,0 100,9
:)esclludere (ol xaporedl 19ml aprox. 6ml 1Zml aprox. 15ml
aturilor
Corectie(%) 11,.8% 4,1% 3,0%
Corectie{euro/mp) 10,0 3,0 3.0
Pret corectat 95,0 126,0 103,9
Destinatia (utilizarea terenului) intravilan intravilan curti intravilan curti intravilan curti
curti constructii constructii constructii

constructii

Corectie(%) 0% 0% 0%
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Corectie(euro/mp) 0.0 0,0 0,0
Pret corectat 95,0 126,0 103,9
Utiliti ! tili‘fﬁi:fe pe | toate utilititile pe | toate utilitatile pe | toate utilitifile pe
Pl o, teren teren teren
Corectie(%) 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie(euro/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret corectat 95,0 126,0 1039
Suprafata 298,00 247 153 362
Corectie(%) 0,0% -13,9% 0,0%
Corectie(euro/mp) 0.0 -20,0 0.0
Pref corectat 95,0 106,0 103,9
Cheltuieli ulterioare achizitiei nu nu nu da
Corectie(%) 0% 0% 2%
Corectie(euro/mp) 0,0 0,0 2,0
Pref corectat 95,0 106,0 105,9
Corectie totali netdi(euro) 10,0 -90,0 30,0
Corectie totali netii(%) 12% -50% 36%
Corectie totali bruti(euro) 10,0 100,0 30,0
Corecfie totald bruti(%) 12%, 58% 36%

Valoarea adoptata: 95 EURO/MP

Valoarea de piati a terenului cu suprafata de 298 mp = 28.310 euro

Corectiile luate in considerare au fost:
e Tipul tranzactiei: ca urmare a informatiilor obtinute in timpul analizei de piatd am
aplicat o corectie de 30% la toate comparabilele (oferte);
Aceasta corectie nu a fost luata in calcul la stabilirea corectiei totale brute.

Conditji de piata: fara

corectii;

Drepturi de proprietate: fara corectii;
Conditii de finantare: fara corectii;

(bonificatii/corectii estimate in urma analizei de piatd);

Acces: fara corectii;

Localizare: corectie 75 euro la comparabila si bonificatie 20 euro la comparabila 3

e Deschidere-raportul laturilor: bonificatie 10 euro la comparabila 1, 5 euro la
comparabila 2 si 3 euro la comparabila 3 (bonificatii estimate in urma analizei de

piata);

o Destinatia: fara corectii;

Utilitati: fara corectii;

e Suprafata: corectie 20 euro la comparabila 2 (terenurile cu suprafete mai mici se
vand mai usor — corectie estimatd in urma analizei de piat3);

o Cheltuieli ulterioare achizitiei: bonificatie 2 euro la comparabila 3 (exist3
constructii demolabile, subiectul este evaluat in ipoteza de teren liber).

PTS Dorobanti, Braila str. Scolilor nr. 43 — str. Mihai Bravu nr. 161, judetul Bréila

42




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: RO58TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Viilenii de Munte

—_———, SRONBIRLAN S TN Tl Pl

Pentru estimarea chiriei de piatd s-a utilizat o ratd de capitalizare de 13% si un
grad de neocupare de 15% (s-a utilizat colectia revistei “Valoarea oriunde este ea”).
Cheltuielile sunt

Astfel, VNE (venit net efectiv) = 5.691 euro. Prin aplicarea gradului de neocupare
se obtine VBE (venitul brut efectiv) = 6.545 euro/an.

CHIRIA DE PIATA A

A 2.639 LEI/LUNA echivalent
PROPRIETATII IMOBILIARE

545 EUR/LUNA

CHIRIA DE PIATA A FOST ESTIMATA
PRIN METODA

CAPITALIZARII VENITULUI

CHIRIA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

Valorile au fost obtinute prin rotunjire.

Reconcilierea valorilor. Declararea valorii selectate

Selectarea valorii finale a fost efectuatd in conformitate cu criteriile de analiz a
rezultatelor:;

- adecvarea
- precizia
- cantitatea si calitatea informatiilor

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatjilor definute ca urmare a analizelor
noastre, adecvarea abordarilor prezentate si ipotezele expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineazd cd valoarea chiriei de piatd pentru proprietatea
imobiliard supusa evaludrii, este estimatd prin metoda comparatiei directe:

CHIRIA DE PIATA RECOMANDATA

CHIRIA DE PIATA A
PROPRIETATII IMOBILIARE

2.595 LEI echivalent
536 EUR

CHIRIA DE PIATA A FOST ESTIMATA
PRIN METODA

COMPARATIEI DIRECTE

CHIRIA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

Valorile au fost obtinute prin rotunjire.
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