ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARES:SA NR.37S

din 18.07.2018

Privind: Scoaterea la licitatie publica, in vederea constituiri dreptului de
superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce apartine domeniului privat
al Municipiului Braila, in suprafatd de 172,00 mp, situat in Braila,
Str. Gospodarilor nr. 1A, NCP 91225, in vederea edificarii de constructii
cu destinatia de locuinta.

CONSILIAUL ILLOCAL MMUNICIFPAIL BRATL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locala, Directiei Finantelor Publice Locale si Directiei Arhitect Sef, precum
si rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Bréila;

In conformitate cu prevederile art. 693 si 697 Cod civil, art. 4 din Legea
nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatda, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. ) din
Legea nr. 273/20086, privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare si art. 21 lit. a) din Legea nr. 195/2006, legea cadru a descentralizarii,
H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017, precum si H.C.L.M. Braila nr. 216/30.05.2017,
anexa nr. 1.96, poz. 3;

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

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

H OTARASTE:

Art.1 Se aproba scoaterea la licitatie publica, in vederea constituirii dreptului
de superficie, cu titlu oneros, pe o perioada de 49 ani, asupra terenului ce apartine
domeniului privat al Municipiului Braila in suprafatd de 172,00 mp, situat in Braila,
Str. Gospodarilor nr. 1A, NCP 91225, in vederea edificarii unei constructii cu
destinatia de locuinta.



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

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

(2) Se aproba pretul Caietului de sarcini in cuantum de 300 lei si
garantia de participare in cuantum de 7000 lei. Adjudecatarul licitatiei are obligatia
ca pana la data semnarii contractului de superficie sa constituie in favoarea
Municipiului Braila echivalentul pretului superficiei platibil pentru un an. Dupa
constituirea acestei garantii, semnarea contractului de superficie si a procesului -
verbal de punere in posesie, garantia de participare depusad de castigatorul
licitatiei, cu care s-a incheiat contractul de superficie, se constituie drept plata in
avans din pretul superficiei pe care o are de achitat. In cazul in care procedura mai
sus mentionata nu este indeplinita, garantia de participare se pierde si licitatia se
reia.

Art.4 Se aproba pretul de pornire la licitatie in cuantum de 6,03 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 3, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice Locale,
iar Secretarul Municipiului o va comunica celor interesati.
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ANEXANR. ~%
LA H.C.L.M. NR. 375/.45.07 20}

ROMANIA SEAPROBA,
JUDETUL BRAILA PRIMAR,
MUNICIPIUL BRAILA
-PRIMAR-

CAIET DE SARCINI PRIVIND CONSTITUREA DREPTULUI
DE SUPERFICIE PRIN LICITATIE PUBLICA

Avatid 1 vedere H.C.L .M. Briala.....somisessmmssnssne privind scoaterea la licitatie publica
in vederea constituirii dreptului de superficie, a terenului in suprafata de ........... mp, situat
in Brlitla,; SW .menenins , teren ce apartine domeniului privat al Municipiului Bréila, in
vederea edifiCarii ......ccoveveereeinnnens

In baza prevederilor Cod Civil — cu modificarile si completirile ulterioare, Legii nr.
50/1991, republicatd, a Legii nr. 215/2001 privind administratia publicd locald,
republicatd, a Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, a Legii nr. 213/1998
privind bunurile proprietate publica, a Legii nr. 7/1996 privind cadastrul cu modificarile si
completérile ulterioare, se organizeaza licitatia publica in data de 20

CAP. 1. DATELE LICITATIEI

1.1 Obiectul licitatiei

Licitatia se organizeazd pentru constituirea dreptului de superficie a terenului in
suprafatd de 172,00 mp, situat in Braila, str. Gospodarilor nr. 1A si carte funciara nr
91225, teren ce apartine domeniului privat al Municipiului Bréila, in vederea edificérii
unei constructii cu destinatia de locuinta.

1.2.Forma licitatiei

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

1.3. Durata cotractului de superficie

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

1.4. Pretul dreptului de superficie

Pretul de pornire al licitatiei este de 6,03 lei/an, conform H.C.L.M. Briila ...............
pornit de la raportul de evaluare, iar pasul de licitatie este de 5% din valoarea pretului de
pornire, respectiv 0,30 lei. Licitatia se desfasoard dupd regula licitatiei competitive,
respectiv la un pret in urcare, cu respectarea pasului minim de licitatie. Fiecare ofertant va
oferi minim un pas, acestia cumulandu-se, fiind declarat castigator participantul care ofera
pretul cel mai mare prin ultimul pas.



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

Preful superficiei se actualizeaza anual cu rata lei/euro.

Plata pretului superficiei se va face in contul Municipiului Briila:

Banca: Trezoreria Municipiului Briila

Beneficiar: Unitatea Adminstrativ Teritoriald a Municipiului Briila

Cont: RO 47TREZ15121300205XXXXX

C.L.F.: 4205670

CAP. II. CONDITII OBLIGATORII PENTRU PARTICIPANTII LA LICITATIE

2.1. Pot participa la licitatie ofertanti persoane fizice/juridice romane sau striine.
2.1.1.Documentele de calificare obligatorii pentru persoane fizice sunt urméatoarele:

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

b) copie carte de identitate;

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

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

e) dovada achitérii garantiei de participare la licitatie, in suma de .......... lei (copie);

f) dovada achitarii caietului de sarcini (copie).

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

h) plansd desenatd cu propunerea legata de investitii semnata si stampilatd de un
proiectant autorizat iuscris in Tubloul National al Arhitectilor in sensul Legii
nr.50/1991, republicatd, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii
(original);

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

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

k) declaratie privind eligibilitatea (model anexa 2);

1) Informatii generale (model anexa 3);

2.1.2. documentele de calificare obligatorii pentru persoane juridice sunt urmatoarele:

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

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

c) certificat eliberat de O.R.C., din care si reiasi ca societatea nu se afla in stare de
faliment sau insolventd (original sau copie legalizata);

d) statutul societatii / actul constitutiv al societdtii (copie xerox);

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

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

g) ultimul bilant contabil vizat si inregistrat de organele competente (original sau
copie legalizata);

h) dovada achitarii garantiei de participare la licitatie, in suma de .......... lei (copie);
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1) dovada achitarii caietului de sarcini (copie).

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

k) plansa desenatd cu propunerea legata de investitii semnata si stampilatd de un
proiectant autorizat fruscris in Tabloul National al Arhitectilor in sensul Legii
nr.50/1991, republicatd, privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii
(original);

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

m) declaratie a participantului cd a luat la cunostinta stadiul fizic si tehnic a
obiectului ce urmeazi a fi licitat (model anexa 5);

n) declaratie privind eligibilitatea (model anexa 2);

o) informatii generale (model anexa 3);

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

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

La depunerea documentelor se va proceda astfel: documentele obligatorii de
participare la licitatie se vor depune intr-un plic sigilat pe care se va specifica “Pentru
constituirea dreptului de superficie prin licitatie publicd deschisa, cu strigare, a unui teren
in suprafatd de 172,00 mp, situat in Bréila, str. Gospodarilor nr. 1A, aflat in domeniul
privat al Municipiului Bréila”. Pe plic se va mentiona, de asemenea, “A nu se deschide
inainte de data 20 , ora =

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

Plicul se va depune la Registratura Priméariei Municipiului Bréaila doar in ziua
licitatiei Tnainte cu cel putin 15 minute de ora inceperii licitatiei.

Ofertantul trebuie sa ia toate mdasurile astfel incat oferta si fie primita si
inregistratd de catre locator pand la data si ora limitd.

Ofertele primite si inregistrate dupi termenul limitd de primire vor fi inapoiate
nedeschise pe baza de solicitare scrisa si depusa la Registratura Generala.

CAP. III. DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE DESCHISE, CU
STRIGARE

3.1. Calendarul licitatiei

Lansarea anuntului publicitar la data de . Termenul limita
de depunere a ofertelor , ora , la REGISTRATURA
Primariei Municipiului Bréila, Piata Independentei, nr. 1.

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

Deschiderea licitatiei in data de , ora , la sediul
Primériei Municipiului Braila.




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

in ziua de , ora precizatd in anuntul publicat in presa,
in prezenta comisiei de licitatie, participantii sunt invitati In sald, in baza actului de
identitate sau a Imputernicirii dupa caz. Licitatia este valabild daca s-au depus cel putin 2
oferte. Licitatia poate continua numai dupd ce comisia constatd cd sunt indeplinite
conditiile de calificare de catre cel putin 2 ofertanti.

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

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

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

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

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

Presedintele comisiei da citire Incunostintarilor si publicatiilor, conditiilor
constituirii dreptului de superficie, a listei participantilor, modului de desfasurare a
licitatiei si constata indeplinirea conditiilor legale de desfasurare.

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

Procesul verbal de verificare si analizare a documentelor de calificare se va
semna de catre comisia de licitatie si va fi insusit de catre ofertanti prin semndrurd si
aplicarea stampilei. O copie a acestuia va fi inmanata fiecarui ofertant.

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

Etapa a 2-a a licitatiei se va desfasura la un interval de maximum 10 zile
lucratoare de la data finalizarii primei etape.

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

In data si la ora precizata tn Procesul verbal de verificare si analizare a
documentelor de calificare incheiat urmare desfasurarii primei etape, in prezenta
comisiei de licitafie, participantii sunt invitagi in sald, in baza actului de identitate sau a
imputenicirii dupd caz, pentru desfasurarea celei de a 2-a etape a licitatiel.

Licitatia poate continua numai dupd ce comisia constatd cd sunt indeplinite
conditiile de calificare de catre cel putin 2 ofertanti.
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Presedintele comisiei de licitatie conduce licitatia astfel:

— se anunta pretul de pornire la licitatie de 6,03 lei/mp/an, acceptat de
ofertanti prin declaratia depusa;

— anunta pasul de licitatie de 0,30 lei si conditiile de salt ale ofertelor de
pref prin strigare — licitatie competitiva;

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

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

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

— presedintele comisiei de licitatie anuntd adjudecatarul, declard inchisa sedinta
de licitatie si Intocmeste procesul verbal de licitatie, semnat de cétre comisie si de cétre
ofertanti;

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

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

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

Procedura pentru semnarea contractului atat in cazul licitatiilor, nu poate depasi
termenul de 30 de zile de la data luarii la cunostinta a acestei situafii si contine
urmatoarele etape:

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

b. In termen de maximum 7 zile Municipiul Briila, prin reprezentantii si, va
proceda la transmiterea cédtre notarul ales a contractului de superficie si a hotdrarii
Consiliului Local Municipal, pentru obtinerea documentelor necesare in vederea
autentificarii contractului de superficie;

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

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

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

Forma anuntului va cuprinde elemente referitoare la denumirea, adresa, numarul de
telefon, fax si/sau adresa de e-mail a unitatii organizatoare competente a solutiona
clarificarile la caietul de sarcini si contractul de superficie precum si data si ora
desfasurarii celor 2 etape ale licitatiel.

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

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

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

3.2. Garantia de participare

3.2.1. Garantia de participare se constituie dupa cum urmeaza:
1) 1000 lei — pentru o investitie < 249,00 mp;
2) 2000 lei — pentru o investitie cuprinsa intre 250,00-500,00 mp;
3) 3000 lei — pentru o investifie cuprinsa intre 501,00-1000,00 mp;
4) 4000 lei - pentru o investitie cuprinsé intre 1001,00-5000,00 mp;
5) 20000 lei - pentru o investitie cuprinsa intre 5001,00-10000,00 mp;



6) 100000 lei - pentru o investitie de peste 10000,00 mp;

3.2.2. Garantia de participare este de 1000 lei prin Ordin de platdi in contul
organizatorului:

Banca: Trezoreria Municipiului Braila

Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriala a Municipiului Briila

Cont: RO10TREZ1515006XXX000216

C.L.LF.: 4205670

3.3. Garantia de buna executie

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

In cazul in care aceastd garantie nu va fi constituitd astfel incat contractul de
superficie s fie semnat in termen de 30 de zile, licitatia se reia, iar garantia de participare
depusa de adjudecatar se pierde de catre acesta si se constituie venit la bugetul local.

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

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

3.4. Adjudecarea licitatiei

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

3.5. Conditii impuse privind edificarea constructiei cu destinatia de locuinta propus
la ANEXA 4.

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

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

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

c) Desfiintarea constructiilor pentru care se va obfine autorizatie de desfiintare si
eliberarea terenului de resturile provenite din demolare se va realiza In termen de
maximum 6 luni de la obtinerea autorizatiei de desfiintare.
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d) Amplasarea constructiilor si functionarea ulterioara a acestora se va face cu
aplicarea legislatiei In vigoare privind protectia factorilor de mediu. Nu se vor desfasura in
zona activitdti susceptibile de a polua aerul, apa si solul.

e) Adjudecatarul are obligatia ca, in termen de maximum 12 luni de la data semnarii
contractului de superficie, si depuna la Priméaria Municipiului Bréila toate avizele,
acordurile si documentele necesare care si permita eliberarea autorizatiei de construire cu
respectarea normelor legale in vigoare, in vederea eliberarii autorizatiei de construire.

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

CAP. IV. SITUATIA TERENULUI SI OBLIGATIILE ADJUDECATARULUI

4.1. Obiectul prezentului caiet de sarcini il constituie suprafata de teren, proprietatea
privata a Municipiului Braila, situatd in str. Gospodarilor nr. 1A, avand urmatoarele
caracteristici:

- suprafata terenului : 172,00 mp

-amplasarea : teren intravilan, situat in Braila Str. Gospodarilor nr. 1A

-vecinatati si intinderi:

= NORD - imobil NCP 82631

= EST - str. Gospodarilor

= SUD - teren Primérie

= VEST - imobil NCP 88269 si NCP 88270

Racordarea si bransarea la utilitati cade in sarcina superficiarului ;

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

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

CAP. V. CONTESTATII

fmp(m-iw: deciziei comisiei de licitatie ori a modului de organizare si desfasurare a
primei etape a licitatiei, respectiv etapa de verificare si analizare a documentelor de
calificare depuse, ofertantii descalificati/respinsi pot depune confestatie in termen de
24h de la finalizarea acesteia. Contestatia va fi solutionati de catre comisia de
solutionare a contestatiilor in termen de 24h de la depunere. Decizia comisiei de



solutionare a contestatiilor va fi comunicata contestatarului in termen de 24h de la
intocmirea procesului verbal de admitere/respingere.

in cazul in care nici hotararea comisiei de solutionare a contestatiilor nu multumeste
pe ofertant, acesta se poate adresa in fermen de 5 (cinci) zile secfiei de contencios
administrativ a Tribunalului Brdila, cu obligatia de a instiinta de indatd Primdiria
Municipiului Brdila in acest sens.

Impotriva modului de organizare si desfisurare a celei de a 2-a etape a licitatiei se
poate face contestatie in termen de 5 (cinci) zile calendaristice de la data desfasurarii
acesteia, respectiv 5(cinci) zile de la data primirii instiintdrii cu privire la decizia comisiei
de licitatie, sub sanctiunea decéderii si va fi solutionatd in termen de 5 (cinci) zile de la
depunere de catre comisia special instituitd pentru solutionarea contestatiilor. Decizia
comisiei de solutionare a contestatiilor va fi comunicata de cdtre aceasta atift
contestatarului car si  adjudecatarului in termen de 24h de la intocmirea procesului
verbal de admitere/respingere.

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

CAP. VI. INCHEIEREA CONTRACTULUI SI PREDAREA-PRIMIREA
TERENULUI

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

In termen de 30 (treizeci) de zile de la raiménerea definitiva a rezultatelor licitatiei,
adjudecatarul are obligatia s se prezinte la Directia Juridic Contencios Administratie
Publica Locala din cadrul Primériei Municipiului Bréila in vederea perfectérii si semnarii
contractului de superficie, in forma autentica.

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

In cazul in care acesta nu se conformeaza, rezultatul licitatiei se anuleaza, urmand a
se organiza o noud licitatie.

in termen de 30 zile de la semnarea contractului, un reprezentant al Primériei
Municipiului Bréaila, impreuna cu adjudecatarul va proceda la predarea-primirea pe baza
de proces verbal a terenului adjudecat.

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

SECRETAR, ARHITECT SEF,
DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE LOCALE DIRECTIA PATRIMONIU
DIRECTOR EXECUTIYV, DIRECTOR EXECUTTIY,
PRESEDINTE 2Z=SRINTA




Anexa nr. 1

FORMULAR DE PARTICIPARE LA LICITATIE
pentru

1. Date privind participantul la licitatie

2. Solicit inscrierea la licitatia din data de , In vederea
constiturii dreptului de superficie asupra unui teren in suprafatd de ............ mp, situat
Bifila, St v , in vederea edificarii .......c.ooerervecenns si mad angajez sa respect
clauzele prevazute in Caietul de Sarcini.

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

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 prevézute in caietul
de sarcini (respingerea ofertantilor, pierderea garantiei de participare, etc.)
— accept pretul de pornire la licitatie in suma de ............... LEI pe an;
— declar cd am luat la cunostinta de prevederile Contractul de Superficie la
Caietul de Sarcini al licitatiei i Imi insusesc prevederile acestuia.

(numele si prenumele/semnatura )
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Anexanr. 2

CANDIDATUL/OFERTANTUL

(numele si prenumele)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

SULSSIHRBIIIRY. o . c0om e s oo b s s K e B o3 W (HHsE s , in calitate de
ofertant la licitatia publicd deschisd din data de..........ccovvvivnvvininnnns pentru
superficiarul terenului din Brllila, Str; ......cocismsisnanesss , declar pe proprie rdspundere ca:

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

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

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

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

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

(numele si prenumele/semnétura )
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Anexanr. 3
CANDIDATUL/OFERTANTUL

(numele si prenumele)

INFORMATII GENERALE

1. Numele 1 prenumele........coeeeeieiiiieiiecie e s e eneas
2. Adresa de domICIIU. .. uun ettt et

I [
E-mail. .o

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

(numele §i prenumele/semnatura )
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ANEXA 4

DECLARATIE PRIVIND
ASUMARILE LEGATE DE PROIECT
0T o g i ) U SOROUREC Cp U S — , domiciliat in
Braila, Straada..comsesassmsmins B i TORE—— in calitate de ofertant al terenului in
suprafatd de .......c......... mp situat in Bréila, Str........c.cc....... , declar pe propria raspundere

ca:

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

denumirea genericéd a proiectului ce urmeaza a fi realizat) .........ccocceerrviererneesicninrieesncnenns "

ce urmeaza a fi construit pe suprafata de teren.

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

- Obiectivul va avea urmatoarele caracteristici:

1. Titlul proiectului(denumirea generica)
2.Corelarea cu specificul zonei
3.Descrierea succintd a proiectului
4.Calendar orientativ(durata de implementare)
S5.Suprafata construita(orintativ)
6.Destinatia si numarul constructiilor ce urmeaza a fi realizate
7.Plangd desenatd cu amplasarea constructiilor asumate prin prezenta
declaratie

8.Costul estimativ al proiectului

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

(numele si prenumele/semnatura )

ANEXA S
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ANEXAS

DECLARATIE
BUDRSTOIAEIICET veeusnusmsmummmsos s s A Ao MRS , domiciliat
1 Briils, sttadic. comssmnnsmans 5 Tilneaia ;| S—— By p— e o s R T in calitate
de ofertant al terenului in suprafatd de ................... mp situat h Briila, Sir..oummes :

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

Nume si prenume
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CONTRACT DE SUPERFICIE
incheiat la data de

Art. I. PARTILE CONTRACTANTE

1. Municipiul Briéila, in calitate de proprietar, avand sediul in municipiul Bréila, Piata
Independentei nr. 1, avand contul RO............c.cvvvnvinnnn, deschis la Trezoreria Braila
reprezentat de DI. Marian Viorel Dragomir in calitate de Primar, pe de o parte,

si

2. cu domiciliul in Briila str.
. TiT, s bl 5 88, , et.
, ap. , In calitate de beneficiar al dreptului de superficie, pe de alta parte.

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

Art. I1. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul prezentului contract il constituie dreptul de superficie, cu titlu
oneros, asupra suprafetei de teren, proprietatea privatd a Municipiului Bréila, situata
pe str. Gospodarilor, nr. 1A, avand urmatoarele caracteristici:

— Suprafata terenului: 172,00 mp

— Amplasare: teren intravilan, situat in Bréila, str. Gospodarilor, nr. 1A.

— Vecinatati si intinderi:

= NORD - imobil NCP 82631
= EST - str. Gospodarilor
= SUD - teren Primérie
= VEST- imobil NCP 88269 si NCP 88270
Extrasul de Carte Funciard a terenului este anexat la prezentul contract — Anexa 3.
2.2. Municipiul Briila este de acord sa se inscrie in Cartea Funciard nr.
Braila, dreptul de superficie in favoarea




Art. IIl. DURATA CONTRACTULUI DE SUPERFICIE

3.1. Municipiul Braila acorda dreptul de supericie cu titlu oneros asupra
terenului din Bréila, str. Gospodarilor, 1A, pe o durata de 49 de ani, incepand cu data
semndrii prezentului contract.

Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Municipiul Bréila declara, pe propria raspundere, urméatoarele:

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

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

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

4.1.4. Asa cum rezulta din extrasul de Carte Funciara nr. 91225/13.09.2017
terenul nu este grevat de nici o sarcina (ipoteca, privilegiu, servitute) constituitd in
favoarea unei terte persoane;

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

4.1.6. Municipiul Bréila declard ca situatia juridicd §i economicd a terenului,
conform extrasului de Carte Funciara nr. 91225/13.09.2017, permite exercitarea
folosintei asupra acestuia de catre superficiar in conformitate cu scopul declarat al
superficiarului i anume: edificarea unei constructii cu destinatia de locuinta;

4.1.7.De asemenea, declard cd dupd semnarea contractului de superficie,
superficiarul are obligatia s@ inscrie in Cartea Funciara dreptul de superficie si cé este
de acord ca acesta sa indeplineascd toate formalitétile la O.C.P.I. in vederea inscrierii
dreptului de superficie.

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



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

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

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

5.3. Garantia de buni executie in suma de lei a fost constituitd
conform O.P. nr. , prin transfer bancar in contul proprietarului:
Banca: Trezoreria Municipiului Braila
Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriald a Municipiului Braila
Cont: RO10TREZ1515006XXX000216
C.L.F.: 4205670

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

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

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

5.7. In termen de 60 de zile de la momentul diminudrii acestei garantii,
superficiarul are obligafia sd intregeascd garantia, in caz contrar contractul de
superficie consideradndu-se reziliat de drept.

Art. VI. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Drepturile superficialului:

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

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



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

6.2. Drepturile proprietarului terenului

6.2.1. Proprietarul terenului garanteaza folosinta linistita a terenului.

6.2.2. Proprietarul terenului are dreptul sa incaseze plata reprezentand
cotravaloarea folosintei terenului stabilitd la art. 5.1., la termenele prevazute in
contract.

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

Art. VII. OBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Superficiarul are urmatoarele obligatii:

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

7.1.2. Séa plateasca pretul superficiei in suma si la termenele prevazute in art. V.

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

7.1.4. Sa efectueze toate procedurile necesare pentru inregistrarea in Cartea
Funciara a dreptului de superficie in favoarea sa si s@ suporte orice cheltuiald in acest
sens.

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

7.1.6. Dacd in urma studiilor realizate se constatd existenta unor conducte,
cabluri, fire sau orice alte amenajéri care nu au putut fi identificate la data incheierii
prezentului contract de superficie si care apartin unor furnizori de servicii de utilitate
publicd, vor fi mentinute In functiune, fard niciun fel de pretentie din partea
superficiarului, iar interventia asupra lor se va putea realiza numai dupd primirea
avizului scris al detindtorului retelei respective si dupd obfinerea autorizatiei de
construire in acest sens, pe cheltuiala superficiarului.

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

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



semnarii contractului de superficie, sd depuna la Priméria Municipiului Bréila toate
avizele, acordurile §i documentele necesare, In vederea eliberdrii autorizatiei de
construire.

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

7.1.10. Superficiarul nu poate modifica constructia existenta pe teren la data
incheierii contractului si nici adduga alte constructii utile acesteia, decédt cu acordul
proprietarului terenului si numai cu respectarea conditiilor legii nr. 50/1991,
republicatd cu modificarile si completirile ulterioare. in caz contrar, proprietarul
terenului are dreptul sd ceard desfiintarea constructiilor utile addugate, repunerea
imobilului in situatia anterioara si plata de daune de interese.

7.2. Municipiul Bréila are urmatoarele obligatii:

7.2.1. S& nu il tulbure pe superficiar in exercitiul drepturilor nascute din
prezentul contract, sa asigure folosinfa exclusiva, linistitd si utila a terenului pe
intreaga duratd a contractului.

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

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

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

Art. VIIL. INTRAREA iN VIGOARE A CONTRACTULUI

8.1. Acest contract intra in vigoare la data semnarii.

Art. IX. MODIFICAREA, REZILIEREA ST INCETAREA CONTRACTULUI

9.1 Dreptul de superficie se stinge prin radierea din cartea funciard, pentru una

din urmétoarele cauze:
a)la expirarea termenului stabilit in contract in cazul in care acesta nu a fost

prelungit;



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

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

d) in alte situatii prevazute de lege;

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

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

Art. X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

10.1. Pértile inteleg sa-si indeplineascd obligatiile asumate prin prezentul
contract cu bund credinta si diligenta cerutd unui bun proprietar sau unui profesionist
care actioneaza in mod obisnuit in domeniul de activitate al partilor.

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

Art. XI. FORTA MAJORA

11.1. Forta majord exonereaza partea care o invoca de orice raspundere. Partea
care invoca forta majora are obligatia de a informa in scris cealaltd parte in legatura cu
noile Imprejurari, in cel mult 15 zile de la aparitia acestora, si trebuie sa prezinte
documente care sd@ confirme situatia respectivd. Dacd situatia de forfd majord se
prelungeste mai mult de 15 zile, contractul se va considera reziliat de drept, iIn urma
unei notificari adresate celeilalte parti, de cétre partea interesata.

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

romana. Orice disputd (daca nu este rezolvata amiabil), se va deduce in fata instantei
de judecatda competenta, conform legislatiei din Romania si regulamentelor in vigoare.



Art. XIII. DISPOZITII FINALE

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

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

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

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

13.5. Urmatoarele anexe fac parte integranta din prezentul contract:

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

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

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




ANEXA 3

DECLARATIA COMUNA A PROPRIETARULUI SI A
SUPERFICIARULUI PRIVIND PROBLEMELE DE MEDIU

Protectia conditiilor de mediu existente este unul din obiectivele primare ale
Municipiului Bréila. Superficia este conditionata de respectarea conditiilor legale de
protectie a mediului. Trebuie s@ se respecte autorizatiile emise de cétre Agentia pentru
Protectia Mediului pentru fiecare constructie in parte. Proprietarul declard cad va
acorda superficiarului tot sprijinul posibil pentru obtinerea avizelor si autorizatiilor de
mediu din partea Agentiei pentru Protectia Mediului Bréila.

Superficiarul confirma ca 1i este pe deplin cunoscutd atat situatia juridica a
terenului ce va face obiectul scoaterii la licitatie, cat si toate problemele de mediu
aferente acestui teren. Superficiarul declara ca a fost informat de proprietarul terenului
in procesul armonizdrii graduale a legislatiei de protectie a mediului din Roménia cu
cerintele in domeniu ale Uniunii Europene. Aceste imprejurdri pot oricdnd genera
costuri suplimentare pentru investitii, iar suportarea lor revine in sarcina
superficiarului.

Amplasarea constructiilor §i functionarea serviciilor se va face cu aplicarea
tuturor normativelor in vigoare privind protectia factorilor de mediu. Nu se vor
desfasura 1n zona activitati economice susceptibile a polua aerul, apa si solul.

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

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

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



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

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

MUNICIPIUL BRAILA SUPERFICIAR
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CVALUARKE T1CERXENINIRAVILAN

Catre,
C.L.M. BRAILA

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului aflat in proprietatea C.L.M. Braila, situat pe str.
Gospodarilor, nr. 1A, mun. Braila, jud. Braila.

Scopul lucrarii este estimarea valorii terenului mai sus mentionat, precum si a superficiei, la data de
11.05.2018, in vederea scoaterii la licitatie publica si constituirii dreptului de superficie.

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piata precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in perioada 10.05.2018 + 11.05.2018. Data de referinta pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 11.05.2018. Valoarea este raportata in lei, in
conditiile unei plati integrale cash.

In conditiile efectuarii unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. In consecinta, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile
depline.

Rezultatul evaluarii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a terenului supus
evaluarii, la data de 11.05.2018, este de:

V 1eren = 30.616 lei - 178 lei/mp

Vsuperricie / an = 6.03 lei/mp/an

Vsuperricie / Luna = 0.50 lei/mp/luna

Ing. Da \t“ resedinte C.A., Expert Evaluator

p——g
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RAPORT EVALUARE TERE ITR2AVT AN
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CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert Evaluator ing. Dan Anghel in calitate
de Presedinte, declar ca evaluarea a fost facuta in in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR —

editia 2018 si confirm ca:

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului;
e analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate n acest raport;

e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatilor evaluate;

e dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor;

e onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului ;

e evaluatorul Indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala;

e evaluatorul are experienta In ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata;
e evaluatorul a inspecat personal proprietatea;

e nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului;

e nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii il constituie terenul intravilan situat pe str. Gospodarilor, nr. 1A, mun. Braila, jud. Braila aflat in
proprietatea C.L.M. Braila.

1.2. Scopul evaluarii
Scopul lucrarii este estimarea valorii terenului mai sus mentionat, precum si a superficiei, la data de
11.05.2018, in vederea scoaterii la licitatie publica si constituirii dreptului de superficie.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare | i valorile estimate de catre evaluator (data
evaluarii) 11.05.2018.

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

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de
fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In estimarea valorii de piata s-au avut in vedere Standardele de Evaluare ANEVAR - edil ia 2018:
» SEV 100 - Cadru general

=  SEV 101 — Termenii de referin' a ai evaluarii

«  SEV 102 — Implementare

« SEV 103 — Raportare

« SEV 104 - Tipuri ale valorii

« SEV 230 — Drepturi asupra proprieta ii imobiliare

* GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Conform Standardelor ANEVAR edi' ia 2018 se pot preciza urmatoarele:

VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor ANEVAR edil ia 2018) este suma estimate pentru care un
active sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, infre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza prudent si fara constrangere.

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin comparal ii de piata pentru estimarea valorii
terenului. In principiu acestea se refera la:

In abordarea prin comparatia vanzarilor se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare prin analiza pietei
pentru proprietati similare si prin compararea acestor proprietati cu proprietatea supusa evaluarii. In metoda
comparatiei directe, valoarea de piata este estimata prin compararea proprietatii imobiliare subiect cu
proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vanzare, ori sunt contractate.

1.4. Modul de exprimare a valorii
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash si nu cuprinde taxa pe valoare adaugata.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

In conditiile efectuarii unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. In consecinta, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile
depline.

1.6. Ipoteze si conditii limitative
Evaluatorul a examinat concordanta cu schitele si planurile cadasirale ale proprietatii, vizate de O.C.P.l., a
identificat si a inspectat personal proprietatea supusa evaluarii. Locatia proprietatii si limitele precizate se
considera a fi corecte, evaluatorul nefiind topograf / topometrist / geodez si in consecinta nu are capacitatea
de a masura si garanta ca informatiile asa cum au fost indicate si descrise in raport/c respu n N
documentele de proprietate si cu cele cadastrale. 7 zoNg FIN
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Acest raport are ca obiect estimarea valorii de piata a terenului identificat | i descris in prezenta lucrare in
ipoteza in care acesta corespunde cu cea din documentele puse la dispozil ie de catre proprietar. Orice

neconcordan/ & intre proprietatea identificatda | i documentele de proprietate invalideaza coresponden! a
dintre valoarea estimata | i proprietate atestatd de documentele de proprietate.

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

1.6.1. Ipoteze:

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si
in mod special in ipoteza n care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a
fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;
Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar / destinatar si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest
domeniu;

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

Aspectele juridice si cele legate de posibilitatea de utilizare in continuare a imobilelor se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantul proprietarului si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale constructiilor, solulului sau structurilor
care sa influenteze valoarea proprietal ii. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuala a imobilelor a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a

valorii acestora in conditiile tipului valorii selectate, prezentata anterior;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul si cu persoane de pe
amplasament, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la data
evaluarii care afecteaza valoarea proprietatilor analizate sau proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantiilor
sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va
stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost
sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantiilor. Se presupune ca
nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii imobiliare, solulului sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piata se pot schimba,
valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioada urmatoare;

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

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata=de. retele
magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia/altel lggacﬁbtele
descrise Tn raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care ,{Z‘ar’ﬁje q,astfei\ e
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descopei at:‘éétf‘f,'{gsfﬁﬁtii,\l?i
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietalﬁéa)é%\tk,.gfgcfé{a?d,e
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1.6.2.

o astfel de restrictie sau nu.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si
luata in considerare n prezentul raport.

Se presupune utilizarea terenului si a Tmbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii asa cum sunt descrise n acest raport.

Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii Tn conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect
asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara
pentru a face acest demers.

Conditii limitative:
Nu ne asumam raspunderea pentru evolutia pietei specifice, se recomanda sa se tina cont de tipul
proprietatii, de cererea curenta pentru astfel de proprietati, de piata specifica precum si de nevoia de
expunere mai indelungata pe piata;
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la patrimoniul in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.
Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditi se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.
Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul
de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.
Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara,
documentatie topografica); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi
corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.
Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;
Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata
Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.
Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

1.7. Sfera evaluarii
Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii de piata a terenului mentionat, precum sr a
superficiei, la data de 11.05.2018, in vederea scoaterii la licitatie publica si constituirii dreptulur/deosupbrﬂp

Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

Hi

obtinute din surse considerate sigure. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de regl;srﬂ‘ n0 o

= |nformatii despre proprietati si bunuri similare care s-au tranzactionat sau sunt in curs’ (fe traniﬂé;_@nare)
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= Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul zonei in care este amplasata
proprietatea si gradul de vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. ldentificarea proprietatilor, descriere juridica

Evaluarea a fost solicitata de catre C.L.M. Braila. Proprietatea supusa evaluarii este amplasata pe str.
Gospodarilor, nr. 1A, mun. Braila, jud. Braila.

Beneficiarului a prezentat urmatoarele acte, anexate Tn copie la prezentul raport:

o Extras de carte funciara pentru informare nr. 63074 din data de 13.09.2017;

e Incheiere O.C.P.l. nr. 63074 din data de 13.09.2017;

e Schite sirelevee.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietatii; definirea pietii

2.2.1. Considerente generale
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra 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 :

e 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 necesita o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile |la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc..

e In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.

e 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 catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu un
echilibru.

e Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu sunt
intocmite in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile.

e Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Putine proprietati sunt cumparate cu
lichiditati, de obicei in cazul finantarii externe procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si
tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
piete mai mici.

2.2.2. Pia aterenurilor intravilane— analiza cererii
In cazul proprietatii subiect piata imobiliara specifica este cea a terenurilor intravilane situa /le"’ n muthp\uI

Braila, o piata relativ activa, cu tranzactii moderate numeric. -\ R 40 _\\
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Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta de cumparare sau inchiriere, |a diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi
analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau serviciul oferit de
catre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii (cumparatorii, chiriasii sau clientela pe
care o poate atrage).

Principalii utilizatori ai unei asemenea proprietati sunt persoanele fizice dar si persoanele juridice.

La momentul actual cererea in ceea ce priveste terenurile intravilane, este orientata catre terenurile aflate in
zone usor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicata si accesibilitatea din punctul de vedere al transportului
public si accesului auto sa fie principalele criterii de selectie.

Piata specifica a proprietatii de evaluat este cea a terenurilor intravilane pentru locuinte si dezvoltare,
amplasate in municipiul Braila, o pial & relativ moderata, dar cu o crestere usoara a preturilor.

2.2.3 . Pia aterenurilor intravilane — analiza ofertei

Cu toate ca piata imobiliara cunoaste o revigorare in ultima perioada. oferta ramane in continuare mult
superioara cererii. Terenurile similare proprietatii subiect stau foarte mult pe piata inaintea unei tranzactionarii,
unele chiar si sase sau peste sase luni, de aceea proprietatile comparabile folosite in prezentul raport de
evaluare au fost corectate corespunzator.

Oferta de proprietati similare pentru vanzare in zona analizata — municipiul Braila — este la acest moment
peste nivelul cererii.
Ofertantii se impart in trei categorii:

a) Societati comerciale private;

b) Societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit;

c) Persoane fizice.

2.3. Informatii despre zona si amplasament

Terenul intravilan ce face obiectul prezentului raport de evaluare este amplasat in zona periferica a
municipiului Braila, pe strada Gospodarilor, in imediata vecinatate a soselei Focsani, in cartierul Chercea.
Traficul rutier in zona este scazut, sistemul rutier si pietonal este neasfaltat.

Utilitatile amplasamentului:

e Energie electrica — la gard
e Apacurenta — |la gard

e Canalizare — |la gard

e Gaze naturale - la gard
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2.4. Descrierea terenului
Terenul intravilan din categoria terenurilor de tipul curti-constructii are suprafata de 172 mp, nr. cad. 91225.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Tinand seama de faptul ca analiza si evaluarea se face asupra doar a terenului nu a intregii proprietati
(teren+constructii) deoarece constructiile nu apartin proprietarului terenului, cea mai buna utilizare se va
estima in situatia terenului considerat liber.

Practic, tinand cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia cea mai buna alternativa de utilizare pentru
proprietatea analizata este cea existenta ( utilizarea actuala ).

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibila legal, indeplineste
conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

3.2. Modul de abordare a valorii
Pornind de |la premisele prezentate anterior Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
bunului din patrimoniul societatii, respectiv:

= abordarea pe baza metodei comparatiei de piata.

3.2.1. Abordarea prin metoda comparatiei directe

Premiza majora a abordarii prin comparatie directe este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume — analiza comparatiilor pe
perechi de date. Pentru a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si
tranzactii pentru loturi similare in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de
cele ale proprietatii subiect.

In estimarea valorii terenului din patrimoniul C.L.M. BRAILA au fost utilizate urmatoarele proprietati
comparabile:
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COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in Braila pe str. Cantonului, in suprafata de 313 mp, teren normal,
fara restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 220 lei/mp. Informatia este
credibila, fiind preluata de la proprietar.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in Braila pe str. Magaziilor cc. Str. Codrului, in suprafata de 464 mp,
teren normal, fara restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 180 lei/mp.
Informatia este credibila, fiind preluata de la proprietar.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in Braila pe str. Trotusului, in suprafata de 516 mp, teren normal,
fara restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 230 lei/mp. Informatia este
credibila, fiind preluata de la proprietar.

Explicitarea corectiilor:
1. Avand in vedere ca unele tranzacti nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea

proprietatilor comparabile s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara, evaluatorul a
tinut cont si de faptul ca ofertele desi sunt actuale stau de mult in piata fara ca posesorii terenurilor sa fie
de acord cu scaderea semnificativa a preturilor.

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatile comparabile si subiect a fost corectata
conform pietei imobiliare.

3. Infunctie de forma, deschidere la strada, suprafata, utilitati pretul terenurilor sufera madific B TV
semnificative, diferentele dintre comparabile si subiect au fost corectate corespunzator. /? p 11 \

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparablla .‘:'i~ ‘d'}
Desfasurarea calculelor este prezentata in anexele prezentului raport. , .u\f" -n'l') gg
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3.2.2. Stabilirea superficiei

Avand in vedere caracterul de drept al cedarii superficiei cu titlu oneros ( cu plata) care reprezinta de fapt
cedarea folosintei terenului, in vederea edificarii unei constructii sau catre proprietarul constructiei deja
edificate, pentru o perioada de pana la 49 de ani evaluatorul a calculat contravaloarea acesteia nu ca si suma
fixa, ci conform solicitarii clientului ca o suma platibila lunar pe care o vom denumi in cele ce urmeaza
superficie.

In conditiile date, limita minima a superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea in 49 de ani a
valorii de piata a terenului |a data evaluarii.

Pentru aceasta este necesara estimarea factorului de anuitate constanta (valoarea actualizata a unei plati de
1 leu pe o perioada de timp) - a,, factor ce se calculeaza avand la baza rata medie a dobanzii pe piata
monetara , i = 2.25% , pentru n = 49 de ani dupa cum urmeaza:

a,=(1-1/S")i

unde i = 2.25% - rata medie a dobanzii pe piata monetara
n = 49 - perioada de recuperare
1/S" = 1/(1+i)" - factorul de actualizare

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:
V=Rxf, undeR =redeventa (superficia) si a, = factor de anuitate din aceasta rezultand valoarea anuala a
redeventei respectiv superficiei.

CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE

REZULTATUL EVALUARII

In urma aplicarii metodei de evaluare alese si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca valoare
de piata, a terenului supus evaluarii la data de 11.05.2018 urmatoarea valoare :

VTEREN= 30.616 lei - 178 Ieilmp

Vsuperricie / an = 6.03 lei/mp/an

Vsurerricie / Luna = 0.50 lei/mp/luna

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA.
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 11.05.2018, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.
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VALOAREA TERENULUI ESTIMATA PE BAZA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Adresa Str.Gospodarilor 1A, ncp 91225 Str.Cantonului Str. Magaziilor cc Codrului Str.Trotusului, nr.1
|Provenienta informatii comparabile OLX - PROPRIETAR OLX - PROPRIETAR OLX - PROPRIETAR
Pret de vanzare (lei/mp) 220,00 180.00 230,00
Conditii ale pietei azi la oferta nou pe piata la oferta la oferta
Corectie * -15,00% -10.00% -10,00%)
Pret corectat 187.00 162,00 207,00
Drepturi proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Pret corectat 187.00 162,00 207,00
Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Pret corectat 187,00 162,00 207,00
Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective
Corectie 0.00% 0.00%)| 0,00%
Pret corectat 187,00 162,00 207,00
Restrictii de utilizare fara fara fara fara
Corectie 0,00% 0,00%, 0.00%)
Pret corectat 187,00 162,00 207,00
Cheltuieli dupa cumparare 0,00 0,00 0,00
Corectie 0,00% 0.00% 0,00%
Pret corectat 187,00 162.00 207.00
CoreclTEEntru:
Amplasament la fel mai slab la fel
Corectie 0,00% 5,00% 0.00%)|
Valoare corectie 0.00 8,10 0,00}
Suprafata teren proprietate (mp) 172,00 313,00 464,00 516,00
Coarectie -10% -10%, -10%|
Valoare corectie -18,70 -16,20 -20,70)
Utilitati/acces la gard/ drum asfaltat la gard/ drum pietruit la gard/ drum pietruit la gard/ drum pietruit
Corectie 5% 5% 5%
Valoare corectie 9.35| 8,10 10.35)
Destinatie teren rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie 0,00% 0.00% 0.00%
Valoare corectie 0,00 0,00 0,00
Alte caracteristici regulat 1/2 deschidere 17,63 m regulat 1/2 desch 13 m colt ia 2 strazi 1/1 desch 30/32 regulat 1/2 desch 16
Corectie 0.00% -5,00% 0,00%|
Valoare corectie 0,00 -8,10] 0,00
NUMAR TOTAL DE CORECTII 0,00 3,00 -I
TOTAL CORECTIE BRUTA 28,05 40,50 31,05]
TOTAL CORECTIE NETA -9,35 -8,10] -10,35
PRET CORECTAT 177,65 153.sg1 : 196,86
Immre teren (lei/mp) rotunjit 178,00
|Valoare totala teren 30.616
* corectiile s-au stabilit in urma discutarii cu agentia a marjei de negociere stabilita cu vanzatorul
Celelalte corectii s-au stabilit prin analiza perechilor de date
Calculul superficiei
durata contractului de concesiune 49
rata medie a dobanzii pe piata monetara 2.25%
|factorul de actualizare ) 0,34
|factorul de anuitate constanta 29,51
redeventa anuala 1.038,00
redeventa anuala/mp 6,03
redeventa lunara /mp 0.50
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