ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.4AZ29

din 25.07.2024

Privind: Scoaterea la licitatie publica deschisd, in vederea inchirierii imobilului
situat Tn Municipiul Braila, str. Vapoarelor nr. 2, C1, apartament 4,
avand o suprafatad construita de 82,50 mp, cu terenul aferent de 82,50
mp, imobil ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, in
vederea desfasurarii de activitati de arhivare de catre entitati organizate
conform legislatiei in vigoare.

CONSIILIAUL ILOCAL MUNICIPAL BERAYXLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere adresa comuna a Societatii Profesionale Notariale Varga
& Asociatii si a Biroului Individual Notarial lancu Nicoleta Cristinela, inregistrata
la Primaria Municipiului Braila sub nr.3844/11.01.2024:

Vazand referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de specialitate
al Institutiei Arhitect Sef, Directiei Juridic Contencios Administratie Publica Local&
si Directiei Finantelor Publice Locale, precum si avizele comisiilor de specialitate
nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Briila;

In conformitate cu prevederile art. 20 alin. (1) lit. e) si art. 28 alin. (3) din
Legea nr. 273/2006, privind finantele publice locale, cu modificarile Si
completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si ale
H.C.L.M. Braila nr. 72/28.02.2019, H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020, cu
modificarile si completarile ulterioare;

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

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



HOTARASTE:

Art.1 Se aproba scoaterea la licitatie publicd, in vederea inchirierii
imobilului situat in Municipiul Braila, str. Vapoarelor nr. 2, C1, apartament 4,
avand o suprafata construita de 82,50 mp, imobil ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila Tn vederea desfasurarii de activitdti de arhivare de catre
entitati organizate conform legislatiei in vigoare, inscris in Cartea Funciara
nr.80358-C1-U4, compus din 6 incaperi, respectiv: hol, in suprafata de 14,30 mp,
o camera in suprafata utila de 53,50 mp, o camera cu centrald termica, in
suprafata utila de 3,80 mp, o baie in suprafata de 3,00 mp, o baie in suprafata de
2,30 mp si un luminator, in suprafata de 5,60 mp si teren aferent in suprafata de
82,50 mp, identificat potrivit anexei nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.

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

(2) Se aproba pretul Caietului de sarcini, in cuantum de 300,00 lei si
garantia de participare in cuantum de 7095,00 lei. Adjudecatarul licitatiei are
obligatia ca in termen de maxim 20 de zile de la ramanerea definitiva a
rezultatului licitatiei sa 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
prezentata nu este indeplinitd, garantia de participare se pierde si licitatia de
reia.

Art.3 Se aproba pretul de pornire la licitatie, pentru imobilul situat in
Municipiul Braila, str. Vapoarelor nr. 2, C1, apartament 4, in cuantum de 43,00
lei/mp/luna, conform raportului de evaluare intocmit de societatea APPRAISAL
& VALUATION S.A., potrivit anexei nr. 3, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4 Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de cursul leu/euro.

Art.5 inchirierea imobilului (teren + constructie) se realizeaza pe o
perioada de 5 ani incepand cu data predarii, cu posibilitatea prelungirii prin
acordul Consiliului Local Municipal Braila.

Art.6 Locatarul are obligatia de a desfasura activitatea economica, potrivit
contractului de inchiriere in spatiul inchiriat, cu respectarea tuturor prevederilor
incidente, inclusiv avizului de functionare.



Art.7 Se desemneaza domnul consilier local Sarafolean Coman si domnul
consilier local Timplaru Adrian - Stefan ca membri titulari, precum si domnul
consilier local Bdjan Aurel si domnul consilier local Neta Marian ca memobri
supleanti in Comisia de evaluare a ofertelor depuse pentru inchirierea imobilului,
ce va fi constituita prin Dispozitie a Primarului Municipiului Braila, conform art,
338 din Codul administrativ.

Art.8 Prezenta hotdrare va fi dusd la indeplinire de catre Primarul
IVIun|C|p|uIU| Braila, prin Institutia Arhitectului Sef, Directia Achizitii Publice,
Licitatii si Parteneriat Public Privat si Directia Flnantelor Publice Locale si de

catre persoanele desemnate la art. 7, iar Secretarul General al IVIun|C|p|uIU|
Braila o va comunica celor interesati.
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Releveu apartament
Scara 1:100

}";/‘/L)(/[ e,
LA HCL? VR ) f/,ZpO'F; 9(;/“{‘

EE((_iI 6305272024 I

Nr.cadastral

Suprafata masurata(mp)

Adresa imobilului

80358

Mun. Braila, str. Vapoarelor, nr. 2, C1,

parter, ap.4

Cartea Funciara colectiva nr.

80358-C1

UAT |

BRAILA

Cod unitate Individuala (U)

CF Individuala [

[50358-C1-Uid |

Nr. Denumire Suprafata
incapere incapere utila (mp)
1 Hol 14.3
2 Camera 53.5
3 Centrala_termica 3.8
4 Bais 3.0
5 Bale 2.3
6 Luminator 5.6
TOTAL SUPRAFATA UTILA 82.5
Executant,
SC INFOTOP SRL Braila 30-04-2024
Receptionat, Data
Vileta Gheorghiu 4

Digitally signed by
Veronica-Claudia
Jianu

Date: 2024.07.05
11:18:06 EEST
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ANEXA NR. 2,
1B mee NR 429125 0% 2024

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

CAIET DE SARCINI AL INCHIRTERI]

Avéand in vedere H.C.L.M. Briila nr. privind scoaterea la licitatie

publicd deschisi, a imobilului situat in Briila, str. Vapoarelor nr. 2, CI, ap. 4, in
vederea fnchirierii acestuia $i anume apartamentul nr. 4 cu o suprafati construita de
82,50 mp cu terenul aferent de 82,50 mp, imobil ce apartine domeniului public al
Municipiului Briila, fn vederea desfasurarii de activititi de arhivare de ciitre entititi

organizate conform legislatiei in vigoare.

In baza prevederilor Cod Civil — cu modificirile si completiirile ulterioare, Legii
nr. 50/1991, republicati, a Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, a Legii
nr. 7/1996 privind cadastrul cu modificarile si completiirile ulteri ioare si O.U.G.

37/2019 privind Codul administrativ, se organizeazi licitatia publici fn data de

CAP. 1. DATELE LICITATIEI

1.1 Obiectul licitatiei
Licitatia se organizeaza pentru inchirierea, imobilului situat iy Briila, str,

Vapoarelor nr. 2, Cl, ap. 4, si anume apartamentul nr. 4 avand o suprafata
constraitd de 82,50 mp cu terenul aferent de 82,50 mp, in vederea desfasuririi de
activitati de arhivare de citre entitdti organizate conform legislatiei Tn vigoare, imobil
ce apartine domeniului public al Municipiului Briila, conform Certificatului de Urbanism

nr.

Destinatia bunului este aceea de desfisurare de activititi de arhivare de citre
entitdfi organizate conform legislatiei Tn vigoare.
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Forma licitatiei

Licitafia va fi publicd deschisi. Caietul de sarcinj se poate achizitiona in format letric
/electronic, urmare a unei solicitdri scrise depusd la Registratura Generala a Primiriej
Municipiului Briila/transmisi prin sistemul de posta clectronicd/clasica, cu cel putin 5 zile
lucratoare inainte de data limita de depunere a ofertelor.

Data limitd pentru solicitarea clarificarilor este :
Persoanele interesate pot viziona spatiul péna in preziua licitatiei, in urma depunerii
unei solicitari scrise la Registratura Generali a Primdriei Municipiului Briila, Piata
Independentei nr. 1, in cadrul programului de functionare al institutiei cu cel putin 24h

inainte de data vizionarii.

1.2. Durata inchirierii
Imobilul ce face obiectul prezentului caiet de sarcini se atribuie pe o durati de 5 anj

incepind cu data predarii, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional ca urmare a

adoptirii unei Hotdrari in acest sens, de citre Consiliului Local Municipal Briila.

1.4.Pretul

Preful de pornire al licitatiei este de 43,00 lei/mp/luni, conform rapoartului de
evaluare intocmite de APPRAISAL &VALUATION S.A..

Preful inchirierii se actualizeazi anual de catre locator, in prima luni a fiecirui an
fiscal, in functie de rata leu/euro.

Pretul chiriei se achits anticipat de pe o lunid pe alta, pand in ultima zi lucratoare a
fiecdrei luni calendaristice, ai putin luna ianuarie care se va pléti in cursul lunii ianuarie, la
serviciul de specialitate al autoritatii locale.

Neachitarea acesteia timp de 90 de zile consecutiv, conduce la rezilierea contractului
unilateral, fard interventia instantelor Judecitoresti, prin simpla notificare care va fi
opozabild, sumele restante urmand a fi recuperate conform prevederilor legale in vigoare.

Pentru sumele neachitate conform termenelor prevéazute in contract, se aplici majorri
de ntdrziere conform prevederilor legale, in conditii similare stabilirii obligatiilor fiscale
accesorii, datorate bugetelor locale.

CAP. II. CONDITII OBLIGATORII PENTRU PARTICIPANTH LA
LICITATIE

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



2.1.1. Documentele de_calificare obligatorii pentru_fiecare ofertid sunt

urmitoarele:

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 sa reiasi ci societatea nu se afla in stare de
insolventd, faliment sau lichidare (original sau copie legalizatd);

e) statutul societdtii/actul constitutiv al societdtii (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

legalizatd);

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

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

1) dovada achitarii garantiei de participare la licitatie, in suma de 7095,00 lei.

(copie);

J) dovada achitarii caietului de sarcini (copie)

k) declaratie privind eligibilitatea (model anexa 3);

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

m) plangd desenata cu propunerea legati de investifii semnata si stampilata de un
proiectant autorizat inscris in Tabloul National al Arhitectilor in sensul Legii nr.50/ 1991,
republicatd, privind autorizarea executirii lucririlor de constructii (original);

n) declaratie a participantului ¢i a luat la cunostinta stadiul fizic si tehnic a obiectului
ce urmeaza a fi licitat (model anexa 3);

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

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

q) declaratie pe proprie rispundere privind asumarea demarérii procedurii de obtinere a
autorizatiei de construire in termen de 3 luni de la punerea in posesie, inscrierea in Cartea

Funciard a imobilului a dreptului de inchiriere in favoarea sa si si suporte orice cheltuiali

in acest sens precum si asumarea termenului de realizare a proiectului dar nu mai mult de

12 luni de la emiterea autorizatiei de construire (daci este cazul).

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

Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnati
cistigitoare la o licitatie publici anterioari privind bunurile apartinind
Municipiului Briila fn ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,
din culpd proprie. Restrictia opereazi pentru o durati de 3 ani, calculati de la
desemnarea persoanei respective drept cistigitoare la licitatie.

Ofertele se redacteazi in limba romana.
Pentru ofertantii persoane juridice straine documentele se prezintd in limba romani,
fiind acceptate doar traduceri legalizate ale documentelor intocmite intr-o limba straina.

La depunerea documentelor se va proceda astfel:

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

Pe plicul interior, In care se introduce oferta propriu-zisd (formularul oferti de pret,
model anexa nr. 6) si se va sigila, se inscriu denumirea si sediul social al ofertantului.

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

Pe plicul exterior sigilat se va specifica “Pentru scoaterea la licitafie publicd

deschisd in vederea inchirierii a imobilului situat in Braila, str. Vapoarelor nr. 2, C1,
ap. 4, compus din constructia CI- cu o suprafati construitd Ia sol de 82,50 mp, cu
terenul aferent de 82,50 mp, imobil ce apartine domeniului public al Municipiului
Briila, in vederea desfisuririi de activitati de arhivare de ciitre entititi organizate
conform legislatiei in vigoare .

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

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

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

Ofertantul isi asumdi Intreaga responsabilitate pentru inregistrarea ofertei sale
pand la data si ora limitd.

Ofertele Inregistrate dupa termenul limiti de primire vor fi inapoiate nedeschise pe
bazd de solicitare scrisi si depusd la Registratura Generali a Primariei Municipiului Briila.



Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

CAP. 11l. DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE DESCHISE, CU
STRIGARE

3.1. Calendarul licitatiei

Lansarea anunfului publicitar la data de ,

Termenul limitad de depunere a ofertelor , ora , la REGISTRATURA
Primariei Municipiului Briila, Piata Independentet, nr. 1.

Ofertele depuse la o altd adres3, precum si cele care sunt depuse dupd data limitd se

considera respinse §i se returneaza nedeschise.

Deschiderea licitatiei in data de , ora , la sediul Priméariei Municipiului
Briila.

in ziua de , ora precizatd in anunful publicat in presd, in prezenfa

comisiei de evaluare, participan{ii sunt invitati in sald, in baza actului de identitate sau a
imputenicirii, dupa caz.

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

Plicurile cu documentele de calificare vor fi deschise de citre comisia de evaluare
numitd prin dispozitia Primarului Municipiului Bréila nr. ;

Comisia de evaluare, in prezenta ofertan{ilor sau a reprezentantilor imputernicifi ai
acestora, verificd existenta tuturor documentelor de participare solicitate.

Licitatia poate continua numai dupd ce comisia constatd cad sunt indeplinite
cumulativ conditiile de calificare de catre cel putin 2 ofertani.

Documentele obligatorii/ofertele depuse constituie arhivi la dosarul licitatiei si pot
Jireturnate ofertantilor numai inn copie urmare unei solicitdri scrise in acest sens.

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

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 neconditionatd a pretului de pornire la licitatie.

Presedintele comisiei da citire Incunostintérilor si publicatiilor, conditiilor inchirierii.
a listel participanfilor, modului de desfdsurare a licitatiei si constata indeplinirea conditiilor
legale de desfasurare.

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

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

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

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

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

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

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

Presedintele comisiei de evaluare conduce licitatia astfel:

- anunia preful de pornire la licitatie de 43,00 lei/mp/luni, acceptat de ofertanti prin
declaratia depusi;

- anunta conditiile de adjudecare

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

- analizeazd Impreund cu comisia de evaluare ofertele de pret stabilind punctajul
fiecdrei oferte, dupi criteriile de mai jos:

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

*Valoarea maxima se acordi ofertei celei mai mar, iar celelalte oferte vor primi
punctaj proportional
** Valoarea maximi se acorda ofertantului care prezinta extrasul de cont la zi
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constituind dovada detinerii sumei de minim 15.000 lei (original);

*#% Valoarea maxima se acordi ofertantului care isi asuma prin declaratia privind
asumdrile legate de proiect predarea, firi plati, la expirarea termenului stabilit prin
contract a tuturor investitiilor realizate; (anexa nr. 4).

##%% Valoarea maxima se acorda ofertantului care 1si 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).

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

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

punctaj;

- presedintele comisiei de evaluare anunta adjudecatarul, declari inchisa sedinta
de licitatie si intocmeste procesul verbal de licitatie care va fi semnat de citre comisie sl va
fi insusit de catre ofertanti prin semnaturi si aplicarea stampilei. O copie a acestuia va fi
inmanata fiecdrui ofertant.

In termen de 1 zi lucritoare de la adjudecarea licitatiei, comisia de evaluare va
intoemi 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 Primiria
Municipiului Braila informeazi in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror
oferte au fost excluse indicind motivele excluderii, cét si pe ofertantul castigator despre
acceptarea ofertei prezentate.

In cazul in care nu este desemnat un adjudecatar si licitatia va fi reluats, organizarea
urmdtoarelor etape de licitatie se va desfisura la intervale de minim 20 de zile de la fiecare
etapa. Modul de desfasurare al urmatoarelor etape de licitafie este guvernat de aceleas
conditii ca i prima etapd, conform prezentului caiet de sarcini. La sfarsitul fiecdrei etape
de licitatie comisia de evaluare va intocmi un proces verbal 1n care se vor preciza si
eventualele contestatii.

Dovada efectuarii procedurii de publicare si afisare va fi anexd la documentatia de
licitatie.

Garantia de participare se pierde tn cazul in care:
I. participantul i§i retrage oferta dupi ce a fost declarat calificat;
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2. adjudecatarul nu se prezintd pentru semnarea contractului in termen de 40 de zile
de la data comunicarii deciziei referitoare la acceptarea ofertei, respectiv atribuirea
contractului.

Garantia de participare pierdutd In cazul in care 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 se constituie venit la bugetul local prin
grija Directiei Finantelor Publice Locale urmare ingtiingdrii in acest sens de citre Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat — Birou Licitatii, Contracte, Urmdrire
Concesiuni si Inchiriri, Parteneriat Public si Privat.

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

Prin grija Directiei Finanfelor Publice Locale, garantia de participare depusi de
cagtigatorul 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 Primariei Municipiului Briila.

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 buni executie.

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

— la licitatie s-a prezentat un singur ofertant;

la licitatie este declarat eligibil doar un singur ofertant;
— lalicitatie s-a prezentat o singura oferta

|

la licitatie nu s-a prezentat nici o oferti.

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

Garantia de participare este de 7095,00 Iei si se achitd prin Ordin de plati in
contul organizatorului:

Banca: Trezoreria Municipiului Briila

Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriald a Municipiului Briila

Cont: ROI0TREZ1515006XXX000216

C.LF.: 4205670

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

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

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

punctaj.
CAP. IV. SITUATIA TERENULUI SI OBLIGATIILE ADJUDECATARULUI

4.1. Obiectul prezentului caiet de sarcini il constituie imobilul proprietatea publici a
Municipiului Briila, avand urmatoarele caracteristici:

- Imobilul este situat in Briila, str. Vapoarelor nr. 2, C1, ap. 4 —apartine
domeniului public al Municipiului Briila, avind o suprafati de 82,50 mp. Pe acest
amplasament se afld constructia notati cu C1 avand o suprafatd construita la sol de
82,50 mp;

- Imobilul este format din: hol in supeafata utild de 14.30 mp, cameri suprafati
utila de 53,50 mp, camera cu centrali termici in suprafata utili de 3,80 mp, baie, in
suprafata de 3,00 mp, baie in suprafatd de 2,30 mp, luminator in suprafata de 5,60
mp, total suprafata utili 82,50 mp si se afld intr-o stare tehnici buna;

4.2, Adjudecatarul are urmitoarele obligatii:

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

- Sa exploateze imobilul compus din constructie §i teren ca un bun locatar, respectand
prevederile legii si ale prezentului contract.

- Sa plateascd chiria in suma si la termenele previzute la punctul 1.4.

- S&@ realizeze lucrdrile proiectului tehnic propus conform autorizatiei de construire
cliberatd de Primaria Municipiului Briila, precum si in baza acordurilor si avizelor
necesare conform prevederilor legale aplicabile.

- Sdrespecte normele de protectie a mediului.

- Sd efectueze toate procedurile necesare pentru inregistrarea in Cartea Funciari a
dreptului de inchiriere in favoarea sa si s suporte orice cheluiald in acest sens.

- S& depuna toate documnetele $i avizele necesare otinerii autorizatiei de construire in
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termen, astfel ncat Priméria Municipiului Briila s poatd emita autorizatia de construire n
termenul declarat in oferta tehnica.
- Sd obtind avizul de functionare pentru activitatea desfasuratd de la toate institutiile cu
atributii si a domeniului de activitate desfasurat,
- Daca in urma studiilor realizate se constati existenta unor conducte, cabluri, fire sau
orice alte amenajari care nu au putut fi identificate la data incheierii prezentului contract de
inchiriere si care apartin unor furnizori de servicii de utilitate public, vor fi mentinute in
functiune, fara niciun fel de pretentie din partea locatarului, iar interventia asupra lor se va
putea realize numai dupd primirea avizului scris al detinatorului retelei respective si dupa
obtinerea autorizatiei de construire n acest sens.
- In cazul in care se constatd ca in termen de 90 de zile consecutiv, nu se desfasoara
activitate in spatiul respectiv, contractul de inchiriere se reziliazd, iar toate imbunatatirile
aduse imobilului compus din constructie si teren vor raméne proprietatea Primariei
Municipiului Braila, fard decontarea cheltuielilor efectuate citre locatar, pentru investitiile
realizate.
- S& respecte normele PSI, revenindu-i integral, raspunderea pentru organizarea i
desfasurarea activitatii in spetd, realizandu-se pe cheltuiala proprie, cu material necesar
stingerii incendiilor si rdspunzénd direct de eventualele pagube produse din culpa sa.
- Sdrespecte normele igienico — sanitare reglementate.
- S realizeze racordarea si bransarea la utilitati.
- Sa efectueze toate formalititile prevazute de legislatia in materie de urbanism si
publicitate imobiliard pentru schimbarea de destinatie in functie de obiectivul economic
asumat,

S realizeze pe cheltuiala proprie eventualele lucriri de construire / desfiintare necesare
pentru schimbarea de destinatie.
- S4a predea in proprietatea Municipiului Briila toate investitiile realizate la expirarea
duratei contractuale, fara plata.
- Sd demareze procedura de obtinere a autorizatiei de construire in termen de 3 luni de la
punerea in posesie.
- Sarealizeze proiectul obiectivului economic asumat in termen de 12 luni de la emiterea
autorizatiei de construire.
- Adjudecatarul va demara pe cheltuiala proprie lucrarea de anvelopare a constructiei
pentru cresterea capacititii energetice ale acesteia si scdderea nivelului de poluare.
- Adjudecatarul are obligatia respectirii cu strictefe a conditiilor impuse prin Certificatul
de Urbanism nr.

CAP. V. CONTESTATII

Impotriva deciziei comisiei de licitatie, persoana nemultumiti se poate adresa in termen
de 5 (cinci) zile de la luarea la cunostinta, sectiei de contencios administrativ a
Tribunalului Briila, cu obligatia de a instiinta de indatd Primaria Municipiului Braila in
acest sens.
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CAP. VI. INCHEIEREA CONTRACTULUI SI PREDAREA-PRIMIREA
TERENULUI

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

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

Dupa implinirea temenului de 20 zile calendaristice de la data comunicarii deciziei
referitoare la atribuirea contractului, adjudecatarul are obligafia sa se prezinte la Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat — Serviciul Licitatii, Contracte,
Parteneriat Public si Privat din cadrul Primariei Municipiului Briila in vederea perfectarii
si semndrii contractului de inchiriere.

In cazul in care acesta nu se conformeaza, locatarul pierde garantia de participare,
rezultatul licitatiei se anuleaza, urmand a se organiza o noua 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 garantiel de buni
executie.

Urmatoarele anexe fac parte integranta din prezentul Caiet de sarcini:

- Anexanr. | - Formular Informatii generale

- Anexanr. 2 - Formular de participare la licitatie

- Anexanr. 3 - Declaratie privind eligibilitatea

- Anexanr. 4 - Declaratie privind asumarile legate de proiect

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

- Anexanr. 7 - Model Contract de inchiriere

- Anexanr. § — H.C.L.M. nr. /

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

DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE LOCALE
DIRECTOR EXECUTIV,

PRESEDINE B




_Anexanr. 1 .
CANDIDATUL/OFERTANTUL LA eatcTeie. DE SARCIN

(denumirea persoanei juridice)

INFORMATII GENERALE

1. Denumirea persoanei juridice

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

2

. Datele de identificare

(98]

. Numele si prenumele administratorului
4. Sediul

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

PRESEDIM}

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnaturd)
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Anexanr. 2
LA CHIETUL DE STRCIN]

FORMULAR DE PARTICIPARE LA LICITATIE

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

sediul in localitatea........................ ] 1 ;
bl....... . N , judetul.........ooooooill L. , CUI ............... , telefon.......oooooiiniinn, .
reprezentatd de .........coccovieiiiiiiiiiiie e, s CNP ... rcenersvsinonnans , posesor al
BI/CI, seria......... BN o7 ZEA - s eliberat de covveeeeeeeieeeeeeeeeee e

2. Solicit Inscrierea la licitatia din data de , In vederea
inchirierii terenului in suprafati de ............ mp, situat Braila, Str. .......cccoovveeveeernnn, , ...,
I VEAEIEA ...t sl mi angajez sa respect
clauzele previazute in Caietul de Sarcini.

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

4. Declar ca:
— am cumpdrat caietul de sarcini si l-am achitat cu chitanta.......................
— am luat la cunostin{a si sunt de acord cu toate conditiile prevazute in caietul de
sarcini (respingerea ofertantilor, pierderea garantiei de participare, etc.)
— accept pretul de pornire la licitatie in sumi de .............. lei/mp/luni;
— declar cd am luat la cunostingi de prevederile Contractului de inchiriere anexi
la Caietul de Sarcini al licitatiei si imi insusesc prevederile acestuia.

(denumirea persoanei juridice

nume si prenume reprezentant, semnaturi
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Anexanr. 3
LA cALETUL DE SARe ]

CANDIDATUL/OFERTANTUL

(denumirea persoanei juridice)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

Subsemnatul(@)............oo.oiiiiiin , CNP e 5
posesor al BI/CI, seria ........ T R—— , eliberat de ...ooooovooiieei ,
reprezentant  al ..o , cu sediul In localitatea
............................ 3 S iy T, bl ap. ..ooeeveee, judetul
......................... , CUI cerereeennnreee e, telefon , in calitate de ofertant
la licitatia publicd deschisd din data de...........coovveeeee in vederea inchirierii
terenului din Braila, ........cocoooevoeiiiooeeoeeeeooeoooo , declar pe

proprie raspundere ci:

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

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

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

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

(denumirea persoanei juridice

ma:::“mwﬂs? SEDINTA

nume si prenume reprezentant, semnatura) <=
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Anexanr. 4
CANDIDATUL/OFERTANTUL LA cAIETUL DE SARCIN

(denumirea persoanei juridice)

DECLARATIE PRIVIND
ASUMARILE LEGATE DE PROIECT

Subsemnatul(a) ..o e , CNP
............................................................. , posesor al BI/CI, seria ......., Nr. coooreeennne,
reprezentant al ... , cu sediul domiciliat in Briila,
strada........cceceevrieenennnnn, W : —— 5 Blsiisen s APe eeeeeenen (1 | , CUl
............................ , telefon ...........cccccceevvvnnenen,, In calitate de ofertant la licitatia publica
deschisa din data de .......cocoovvvvvevevini , In vederea inchirierii imobilului din Braila,

declar pe propria rispundere ca:

- Voi respecta in totalitate prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd, privind autorizarea
executarii lucrdrilor de constructii, cu modificarile si completrile ulterioare

- Voi executa racordurile, brangamentele si infrastructura aferenta obiectivului economic,
aga cum rezultd din clauzele contractului de inchiriere.

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

- Obiectivul va avea urmitoarele caracteristici:

1.Titlul proiectului(denumirea generica)

2.Corelarea cu specificul zonei
3.Descrierea succintd a proiectului
4.Calendar orientativ(durata de implementare)
5.Suprafata construitd(orientativ)
6.Destinatia si numarul constructiilor ce urmeazi a fi realizate

7.Plangd desenatd cu amplasarea constructiilor asumate prin prezenta
declaratie file
8.Costul estimativ al proiectului

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnatura)
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Anexanr. 5 .
[ 4 caderul DE SArRciM!

DECLARATIE
SUDSEMNALUI(R), ...ecvcveirerererareeierceceee et ;
CNP oo, , posesor al CI/BI, seria ........ e T , eliberat
A€ e , reprezentant al .......ocooeevvvneeeeeoiise , cu sediul in
localitatea ........coooeevveevevnnn, T , NI e, , bl
................ N : o MRS 5. 1 | SO L. ¢ || I & -1 (30811
..................................... , In calitate de ofertant la licitatia publicd deschisi din data de
............................... ; in vederea inchirierii terenului din Briila,
.................................................... , declar pe propria riaspundere ci am luat la cunostin{a
stadiul fizic si tehnic al terenului, in suprafati de .......... mp, ce face obiectul Caietului de

Sarcini §i Imi asum participarea la licitatie.

(denumirea persoanei juridice
nume $i prenume reprezentant, semnaturd)
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Anexanr. 6
LA Opicul DE SARGNI(

OFERTA DE PRET

SODEEIBATEILAY, . osvesssosssssssonimsssrssmmomrmsessmsmermmssrssssemosss o Aot ey o e ,

CNP e , posesor al CI/BI, seria ........ | G , eliberat

.......................................... » reprezentant al ..o, cu sediul n
localitatea .........ooouveeeveven 5 BML:  oreitstm nisu oo nmnem aesas e en e o ot s BB cusess , bl
................ S - SRRSO 121 110 | (R & 8 | S TRy TEIETOR
..................................... , In calitate de ofertant la licitatia publicid deschisi din data de
.................... , n vederea inchirierii terenului din Briila,
.................................................... , In suprafatd de ... mp, in vederea desfasurarii de

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

(denumirea persoanei juridice
nume si prenume reprezentant, semnatura)
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ANEXA N F
" /
LA crreTul 4E SARCN/

ROMANIA i
JUDETUL BRAILA Sl
MUNICIPIUL BRAILA LB

CONTRACT DE INCHIRIERE
NR. coee e

I. Partile contractante:

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

| S A cu sediul 1in Municipiul Braila ... , avand
...................................... Jud Briila, in calitate de LOCATAR.

In baza Legii nr.50/1991, republicati, a Legii 273/2006 privind finantele
publice locale, Legea nr.7/1996 privind cadastrul cu modificdrile si completirile de
rigoare, art.1179 si urmatoarele : art, 1777 - 1823 Cod Civil, 0.U.G. nr. 57/2019 si in
baza urmatoarelor hotarari aprobate de Consiliul Local Municipal Briila si anume:
H.C.L.M.Briila nr.421/31.08.2020 "Regulamentul privind modul de inchiriere a
bunurilor ce apartin domenijului public al municipiului Briila”, H.CL.M nr.
.......................................... si raportul procedurii nr................. s-a
incheiat urmatorul contract de inchiriere dupd cum urmeazi:

IL. Obiectul contractului.

2.1.a) Obiectul contractului este inchirierea imobilului situat in Briila Str.Vapoarelor
nr.2, constructia C1, compus din apartamentul nr.4 in suprafati utili de 82,50 mp si
teren aferent in suprafati de 82,50 mp, in vederea desfisurarii de activitati de arhivare
de catre entitati organizate conform legislatiei in vigoare, imobil ce apartine
domeniului public al Municipiului Briila.

b) Obiectul precizat la pt. a) se preda de citre Locator, Locatarului pe baza de
proces verbal de predare - primire, intocmit de Directia Arhitect Sef, in termen de 30
zile de la data semnarii prezentului contract de inchiriere.

IL Termenul contractului.

3.1. Termenul contractului de inchiriere este de ani, cu incepere de la data punerii in
posesie, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional ca urmare a adoptarii unei
hotaréri in acest sens de catre Consiliu] Local Municipal Briila.



IV. Pretul inchirierii

4.1.a) Preful inchirierii - chiria pentru folosirea imobilului compus din constructia
inchiriatd si terenul aferent conform proceului verbal de licitatie din data de.......cste
.......... let/mp/lund, totalizand ............lei/luna.

b) Preul inchirierii — chiria se actualizeaza anual de citre Locator, n prima
lund a fieciirui an fiscal, Tn functie de raportul leu/euro.

V. Plata chirici

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

5.2. Plata chiriei se face, prin numerar, la Serviciul Constatare Impunere Persoane
Fizice/Juridice din cadrul Primériei Municipiului Briila, sau prin Contul Locatorului
nr. RO47TREZI5121A300530XXXX deschis la Trezoreria Municipiului Briila,
C.I.F. 4205670.

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

V1. Obligatiile Locatorului

6.1. Municipiul Braila are urmatoarele obligatii:

6.1.1. S& nu il tulbure pe locatar in exercifiul drepturilor niscute din prezentul
contract, sa asigure folosinja exclusiva, linistita si utila a imobilului pe intreaga durala
a contractului.

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

VII. Obligatiile Locatarului

7.1. Locatarul are urmatoarele obligatii:

7.1.1. Locatarul are obligatia de a realiza obiectivul propus in urma licitatiel, n
termenul declarat Tn oferta tehnici.

7.1.2. Sa exploateze imobilul compus din constructie si teren ca un bun localar,
respectand prevederile legii i ale prezentului contract.

7.1.3. Sa plateascd chiria In suma si la termencle previzute la capitolele [V si V.
7.1.4. Sa realizeze lucrdrile proicctului tehnic propus conform autorizatici dc
construire eliberatd de Primiria Municipiului Briila, precum si in baza acordurilor S
avizelor necesare conform prevederilor legale aplicabile.

7.1.5. Sarespecte normele de proteciie a mediului.



7.1.6. S efectueze toate procedurile necesare pentru inregistrarea in Cartea Funciara

a dreptului de inchiriere in favoarea sa si si suporte orice cheluiali in acest sens.

7.1.7. Sa depund toate documnetele si avizele necesare otinerii autorizatiei de

construire n termen, astfel incdt Primaria Municipiului Briila sa poatd emitd

autorizatia de construire in termenul declarat in oferta tehnica.

7.1.8. Sa obtind avizul de functionare pentru activitaca desfisuratd de la toate

institutiile cu atributii si a domeniului de activitate desfasurat.

7.1.9. Daci in urma studiilor realizate se constati existenta unor conducte, cabluri,

fire sau orice alte amenajari care nu au putut fi identificate la data incheierii

prezentului contract de inchiriere si care apartin unor furnizori de servicii de utilitate

public, vor fi mentinute in functiune, fard niciun fel de pretentie din partea locatarului,

far interventia asupra lor se va putea realize numai dupi primirea avizului scris al

detindtorului retelei respective si dupa obtinerea autorizatiei de construire in acest

sens.

7.1.10. In cazul in care se constati ca in termen de 90 de zile consecutiv, nu se

desfagoard activitate in spatiul respectiv, contractul de inchiriere se reziliazi, iar toate

imbunatafirile aduse imobilului compus din constructie si teren vor rimine

proprietatea Primdriei Municipiului Briila, fird decontarea cheltuielilor efectuate

cétre locatar, pentru investitiile realizate.

7.1.11. Sarespecte normele PSI, revenindu-i integral, rdspunderea pentru organizarea

si desfasurarea activitiii in spefd, realizdndu-se pe cheltuiala proprie, cu material

necesar stingerii incendiilor si raspunzand direct de eventualele pagube produse din

culpa sa.

7.1.12. S@ respecte normele igienico — sanitare reglementate.

7.1.13. Sa realizeze racordarea §i bransarea la utilititi.

7.1.14. Sa efectueze toate formalitatile previzute de legislatia in materie de urbanism
publicitate imobiliard pentru schimbarea de destinatie in functie de obiectivul

economic asumat.

7.1.15. S realizeze pe cheltuiala proprie eventualele lucriri de construire / desfiintare

necesare pentru schimbarea de destinatie.

7.1.16. Sa predea in proprietatea Municipiului Briila toate investitiile realizate la

expirarea duratei contractuale, fard plati.

7.1.17. S& demareze procedura de obtinere a autorizatiei de construire n termen de 3

luni de la punerea in posesie.

7.1.18. Sa realizeze proiectul obiectivului economic asumat in termen de 12 luni de la

emiterea autorizatiei de construire.

7.1.19. Locatarul va demara pe cheltuiala proprie lucrarea de anvelopare a constructiei

pentru creglerea capacitatii energetice ale acesteia si sciderea nivelului de poluare.

7.1.20. Locatarul are obligatia respectdrii cu strictete a conditiilor impuse prin

certificatul de urbanism nr..........



VIIL. Garantia de buni executic

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

8.2. In cazul in care locatarul nu- $i respectd obligafia asumati In contract, MLInlCIplLl]
Briila va putea refine din aceastd sumi contravaloarea eventualelor restan{e pc care
locatarul le are Tnregistrate.

8.3. In cazul in care la sfarsitul contractului se constatd respectarca tuturor clauzelor
asumate de localar prin prezentul act aditional, acesta va putea solicita returnarea
garantiel refinute.

8.4. In situaia n care pe parcursul deruliii contractului, locatarul nu respecti
clauzele contractuale, garanfia va fi refinuta partial sau integral de citre Municipiul
Briila, iar dacd situatia care a generat aceasta refinere nu este de naturd si duci la
rezilierea contractului, locatarul arc obligatia si Intregeascil suma in termen de 15 zile
de la data notilicérii acestei situafii.

IX. Subinchirierea si cesiunc:

9.1. Sunt sirict interzisc cesiunea contractului, subinchirierea in tot sau in parte a
imobilului compus din constructie si terenul inchiriat si orice forma de asociere si
colaborare de la un investitor la altul.

X. Rezilierea contractului de inchiriere

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

10.3. In cazul in care Locatarul nu se va conforma notificirii Locatorulut, In termenul
stabilit, contractul va inceta de drept, fard alt termen si fard altd formalitate, prezenta
clauzd constituind in acceptiunea partilor un pact comisoriu de grad V.

10.4. De asemenca, contractul Inceteazlt de drept, [@rd punerea in intdrzicre si (fird
interventia instantei, precum si fird cfectuarea vreunei formalitiifi prealabile, daci
bunul inchiriat dispare, dintr-o cauzi de foria major.

10.5. In cazul in care contractul inceteazi fnainte de termen, indifcrent de motive,
imobilul revine locatorului gratuit si liber de sarcini, locatarul fiind obligat sa
desfiinjeze orice amenajare pe care a realizat-o, in termen de 60 de zile de la
constatarea incetdrii prezentului contract, In caz contrar, locatarul este obligat la plata



unor despagubiri, reprezentind contravaloarea chiriei pe 2 luni, iar Municipiul Bréila
va face demersurile necesare pentru eliberarea imobilului.

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

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

XI. Riaspunderea contractuali

I1.1. Partile inteleg sa-si indeplineasca obligatiile asumate prin prezentul contract cu
buna credintd i diligenfa cerutda unui bun proprietar sau unui profesionist care
acfioneaza in mod obignuit in domeniul de activitate al parfilor.

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

XII. Forta majora

12.1. Forfa majord exonereazd partea care o invoci de orice raspundere. Partea care
invocd forta majora are obligatia de a informa in scris cealalti parte In legaturd cu
noile Imprejurdri, in cel mult 15 zile de la aparitia acestora, si trebuie sa prezinte
documente care sd confirme situatia respectivd. Daca situatia de for{a majora se
prelungeste mai mult de 15 zile, contractul se va considera reziliat de drept, in urma
unei notificdri adresate celeilalte parti, de citre partea interesata.

XIIL Clauze speciale

13.1. a) Imobilul inchiriat nu poate fi instrdinat prin vénzare.
b) Imobilul nchiriat nu poate cépita o altd destinatie decat cea pentru care a fost
inchiriat.

XIV. Litigii

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

XV. Dispozitii finale

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

15.2. Municipiul Brdila nu poate fi tras la raspundere de citre locatar pentru
schimbarea situatiei juridice a imobilului ca urmare a aparitiel unor acte normative de
nivel superior ulterioare semnérii contractului, dar garanteazi acestuia linistita posesie



fad de orice tulburare a folosintei acestuia, respectiv pentru orice alti deposedare de
bun, cu exceplia deposedarii, potrivit legii, pentru cauzi de utilitate publica.

I5.3. Toate notificirile si orice alte comuniciri ce sunt necesare say permise a fi
cfectuate in baza prezentului contract, vor fi facute in scris si vor fi considerate a fi
facute n mod valabil, daca sunt livrate personal sau prin scrisoare recomandata cu
confirmare de primire sau prin fax confirmat prin recipisa de primire.

15.4. Urmitoarea anexi face parte integrantd din prezentul contract:

- Anexa | - Declaratie comuni privind problemele de mediu.

- Anexa 2 — Declarafie.

15.5. Locatarul este obligat ca in termen de 30 zile de [a schimbarea domiciliului/
sediului social sa Instiinteze locatorul, in caz contrar comunicirile facute la domiciliu
/ sediu social asa cum apare In prezentul contract vor fi considerate valabile si vor
produce efecte juridice.

In conformitate cu cerinfele Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentulu;
European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protecia persoanelor fizice in
ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulafie a
acestor date si de abrogare a Dircctive 95/46/CLE (Regulamentul general privind
protectia datelor - RGPD) eu oo declar cii am fost informat(a) cu privire
la prelucrarea acestor date n vederea Tntocmirii contractului st cu lurnizarea
informatiilor referitoare la datele personale si la confinutul contractului de inchiriere
catre autorititile abilitate de lege la cererea acestora.

Prezentul contract s-a ncheiat in Municipiul Braila astazi ............... in 2
(douti) exemplare originale si a fost semnat de parfi.

LOCATOR, LOCATAR
PRIMAR,
Vizat pentru C.F.P., Vizat Arhiteet Sef;

Director Executiv D.F.P.L

Vizat pentru legalitate. Vizat Dircetia D.AP.L.P.PP
Dircetor Executiv D.J.C.ALPL Director Exccutiv

Sel'Serviciu Licitatii,
Urmiirire, Concesiuni g

PRESEDINTE



Anexanr. 1
la Contractul de Inchiriere

DECLARATIA COMUNA A LOCATORULUI SI A LOCATARULUI
PRIVIND PROBLEMELE DE MEDIU

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

Locatarul confirmd cd 1i este pe deplin cunoscutd atdt situatia juridicd a
terenului Inchiriat, cét si toate problemele de mediu aferente acestui teren. Locatarul
declard cé a fost informat de locator asupra posibilitatii modificarii actualei legislatii
de protectiea mediului din Romania, n procesul armonizarii graduale a legislatiei de
protectie a mediului din Romania cu cerintele in domeniu ale Uniunii Europene.
Aceste Tmprejurdrl pot oricand 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 activitifile 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. Dacid este necesar,
accesul pentru iIncarcare/descarcare si livrare, aceste depozite vor fi localizate in
spatele cladirilor si vor fi ascunse vederii prin aranjamente adecvate. Trebuie si se
prevadd de asemenea, spafiu 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 degeurile si fie colectate pentru
reciclare sau reutilizare, dacd este posibil si fezabil. Deseurile care nu pot fi
reutilizate, vor fi depozitate la o groapa de gunoi autorizatd de autorititile locale,
respectand regulile Uniunii Europene referitoare la deseuri.

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



Anexa nr.2
la Contractul de Inchiriere

DECLARATIE
Subsemnatul/a .......ccccoeverenenne. avand domiciliul in Municipiul Braila Aleea
............................................. Jud.Briila in calitate de LOCATAR conform contractului
de inchiriere nr.........c......... declar pe propria raspundere ca ma oblig sa ridic Procesul
verbal de punere in posesie al acestuia in termen de 5 zile lucratoare de la data
semndrii contractului de inchiriere Nr.......ccccceeverenene. si sunt de acord ca plata

contractuald sd se efectueze de la data semnirii Procesului verbal de punere in
posesie, in caz contrar, contractul de inchiriere devine nul de drept.

Numele si Prenumele

Semnitura

e ey 1A A b
FRESCUINEE % SEJINTA
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-Raport de Evaluare

Catre: Primaria Municipiului Bréila

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piatd — Constructie si teren situata in Str. Vapoarelor
nr.2, loc. Braila, jud. Brdila, in suprafata utila de 81,27 mp.

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

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

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

Str. Vapoarelor nr. 2, mun. Braila, jud. Braila
Valoare de Valoare de
Valoare de inchiriere inchiriere Valoare de inchiriere inchiriere
Denumire Carte funciaranr.| Nr. Cadastral Suprafata (mp) euro/mp/luna/su lei/mp/luna/su euro/mp/anfsu lei/mp/an/su
Teren N/A N/A 81,27 8,6 43 103 516
Constructie N/A N/A 81,27

Valoarea nu contine TVA

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

in completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de cétre client, cét si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

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

Cu stima, ‘
Andrei Botis, MRICS \
President & CEO '
Appraisal & Valuation SA
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SINTEZA EVALUARII

Numar raport: 59839
Destinatar/Beneficiar: Primdria Municipiului Bréila
Client: Primaria Municipiului Braila

- . Teren si constructie situat in Str. Vapoarelor nr.2, Mun. Braila,
Tip imobil:

jud. Braila
Suprafatd teren: 81,27 mp;
Suprafata utila (Su): 81,27 mp.

Str. Vapearelor nr. 2, mun. Bralla, Jud, Bralla

Valoarede Valoare de
Valoare de Inchirere Inchiriere Valoare de Inchirere Inchirlere
Denumire Carte funclara nr. |  Nr. Cadastral Suprafata [mp) euro/mp/luna/su lel/mp/lunafsu euro/mp/an/su lel/mp/an/su
Teren N/A N/A 81,27 86 43 103 518
Constructie N/A N/A 8127
Marketabilitate Medie
Data evaluarii: 02.04.2024
Data inspectiei: 20.03.2024
Curs valutar: 1 EUR =4.9700 LEI

Appraisal & Valuation SA

Evaluator Florescu Adriana Rodica,
legitimatie nr.12581, E.P.I.

Verificator Sorin Mihail Huidu, legitimatie
nr. 13179, E.l, E.P.I., E.B.M.
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|. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam c3 afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm cé analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din punct de
vedere profesional. Tn plus, precizim cd nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legata de partile
implicate.

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

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

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

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

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se acceptd nicio responsabilitate dacd este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea 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 specificatia formei i a contextuluiin care
ar urma sa apara.

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

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

Membru Titular
Florescu Adriana Rodica
Legitimatie numar 12581
Evaluator E.P.I.
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ILTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

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

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

Administratie

E-mail: office@nairomania.ro
Telefon: (+4) 0311 011 890
Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de Tnregistrare: RO 26760786
Numadr inregistrare la Registrul J40/3736/2010

Comertului:

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

Denumire evaluator, numar legitimatie,| Florescu Adriana Rodica, legitimatie nr.12581, E.P.I.
specializare : Sorin Mihail Huidu, legitimatie nr. 13179, E.l., E.P.|., E.B.M.

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

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

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

2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati

’ Client Primaria Municipiului Braila

tﬁ\l‘;i utilizatori desemnati | Primdria Municipiului Bréila

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte scopuri

sau de catre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fir3 si fi fost identificata

de cdtre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau
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fird a avea atributii legale sau reglementate in legdturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi
considerati ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptatita la niciun fel de
pretentie fatd de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii

desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activul subiect al evaluarii

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate pentru:

) _ ) ‘ Se evalueaza dreptul deplin de proprietate }
T'p pr:t?prletate Terfmusllconstructle curegim asupra proprietatii imobiliare Constructie si
imobiliara de inaltime P teren inglobat
Adresa postala Str. Vapoarelor nr.2, loc. Braila, jud. Braila
Teren Constructii
Carte Funciard | supritegs | suprabek | -
Numaér C.F acte m3suritori Nr. Cadastral Suprafatd
Braila N/A 81.27 | N/A N/A ‘ 81.27
| |
Total suprafata luata in calcul 81.27 81.27 MP
|
Observatii Nu este cazul. '
Drepturi de proprietate Teren Constructii
Tip drept proprietate proprietate publica proprietate publica
L
| Sarcini Nu sunt Nu sunt
Mentiuni: Nu am avut la dispozitie Extras de Carte Funciara.
Activul se evalueazd de sine statator, independent de alte active. '
Neconformitati nu sunt.

4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaludrii se va raporta in moneda europeand (Euro) si in moneda nationald (Leu), cursul de schimb

intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationald a Romaniei pentru data evaludrii. Cursul de

schimb 1 EUR = 4.9700 lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea chiriei de piata a proprietatii imobiliare in vederea
inchirierii. Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
accepti nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru
oricare alt scop.
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6. Tipul valorii

Conform scopului evaludrii mentionat, tipul de valoare adecvat este chira de piatd, asa cum este definits in

Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

n conformitate cu Standardul de Evaluare a bunurilor SEV 104 — Tipuri ale valorii “Chiria de piata este suma

estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un

locator hotdrat si un locatar hotérat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dup

un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauz, prudent si fird constrangere.
7. Data evaludrii 02.04.2024, data la care se considerd valabile ipotezele utilizate si valorile estimate

de evaluator.

Data raportului: 02.04.2024
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 20.03.2024.
Localizarea si identificarea proprietatii s-a efectuat in baza adresei postale.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de cétre Client, firi a se face verificiri suplimentare
asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat pértile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapaturi sau decopertari). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
catre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a ficut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu 13 i asumé nicio responsabilitate cu privire la situatia juridicd/tehnica a
proprietdtii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente pentru
a emite o opinie asupra valorii proprietatii.

9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaz3 evaluatorul

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urméatoarele documente furnizate de citre client:

- Nota de comanda cu nr. 33790/26.02.2024;
- Hotararea nr.224 din 19.06.2009;
- Releveu al corpului de proprietate Constructia C1, ap.2, sc.1:100;
Limitari cu privire la informatii sau documente: Clientul nu a prezentat Extras de Carte Funciara.
Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerdm corecte in prezenta evaluare. in méasura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.
De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietitii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultantd imobiliaré etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statistica, Banca Nationald a Romaniei etc.). In plus, in masura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul ,Costuri de
reconstructiecosturi de inlocuire” — C. Schiopu si ,indreptar tehnic pentru evaluarea imediats, la pretul zilei,
a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti.
Pentru fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piatd/calcule, ce fac parte
din dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.
Datele de intrare utilizate
Standardele Internationale de Raportare Financiara clasificd datele de intrare folosite in procesul de evaluare pe trei
niveluri in functie de gradul in care estimarea valorii s-a facut in functie de preturile observabile sau de tranzactii recente.
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Datele de intrare de nivel | sunt considerate cele mai relevante in determinarea valorii juste si constau in preturi listate pe
piete active pentru active sau datorii identice. Pietele active trebuie sa fie unele in care entitatea raportoare sa aiba acces
la preturile cotate la momentul evaludrii.

Datele de intrare de nivel Il sunt preturi listate pentru active sau datorii similare (altele decat cele de nivel [) care sunt fie
direct, fie indirect observabile. Ele trebuie luate in considerare cand preturi pentru active sau datorii identice nu sunt
disponibile. Acestea includ: preturi pentru active sau datorii similare obtinute pe alte piete active, preturi pentru active sau
datorii similare obtinute pe piete putin active, date de intrare altele decat preturi listate care sunt observabile pentru activul
sau datoria respectivd (rate de doband3, curbe de randament observabile la intervale regulate, volatilitati, viteze de
rambursare, risc de credit, probabilitate de neplats, rate de default etc) si date de intrare derivate in principal din sau
coroborate cu date de piatd observabile care prin corelatie sau alte mijloace, se determina ca fiind relevante pentru activul
sau datoria de evaluat (date de intrare coroborate cu piata).

Date de intrare de nivel Ill sunt date neobservabile, necesare cind activitatea pietei specifice activului sau datoriei
respective este slaba sau inexistenta.

Avénd in vedere sursele de informatii folosite in evaluare si metodologia aplicatd, evaluarea realizata este apreciata ca fiind
bazata pe date de intrare de nivel Il.

10. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate 1A considerare Ifi evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, 1 mod rezonabil,
1 contextul evaludrii, fird a fi 1f mod specific documentate sau verificate. Ele reprezintd aspecte care, dupa
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru 1fi telegerea rationamentului evaluarii.

O Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaludrii, furnizate de client, de
proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piata de
profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.

0O n elaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat in considerare toti factorii considerati relevanti
si ca avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluarii.

0 Nu s-a ficut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu se poate exprima nicio
opinie despre starea tehnicé a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea elementelor.

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

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

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

O Am considerat c3 toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

0 Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurarepg _ijﬁqgalului sau impact asupra evaludrii. n consecinta,
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pentru scopul acestei evaluari, am presupus cd nu existd, pe sau in cadrul propriettii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabila.

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

O Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultants sau sa depund
marturie in instantad relativ la proprietatea in chestiune.

O Evaluatorul nu isi asumd nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante care
pot sd afecteze valoarea proprietdtii, ce pot apérea ulterior, fie datei de evaluare mentionati in acest
raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

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

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

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

0 Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de increderé si corecte, firi a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

O Pentru scopul prezentei evaluari s-a considerat, potrivit declaratiilor reprezentantului clientului c3
spatiile neinspectate au finisaje, instalatii si dotari similare celor inspectate, respectiv finisaje bune si
instalatii functionale, realizate recent.

0 Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect liberd de sarcini, fiind evaluati in aceast
ipostaza.

0 Prezentul raport de evaluare se realizeazd sub ipoteza cd imobilul evaluat este in aceeasi stare la data
evaludrii cu cea constatata faptic la momentul inspectiei

0 La data evaluarii, evaluatorului nu i s-a pus la dispozitie Extras de Carte Funciara si Releveu. Astfel,
evaluatorul nu Tsi asumd responsabilitatea pentru eventualele neconcordante ce pot apirea ulterior
datei evaludrii. Valoarea de piatd a fost estimata in baza documentelor atasate prezentului raport.

11. Ipoteze speciale semnificative: nu sunt.

Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referintd ai evaluarii, descrierea obiectului evaluirii, analiza
pietei relevante a proprietdii evaluate, analiza celei mai bune utilizéri, abordérile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii.

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

12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decit in cazul in
care este autorizatd de cdtre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.
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Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificatd de cdtre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fdra a avea atributii
legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

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

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

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodus3 sub nicio forma fard acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuits in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

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

13. Declararea conformitatii cu SEV

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

Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:

Standarde generale

-SEV 100-Cadrul general

- SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii

- SEV 102-Documentare si conformare

- SEV 103-Raportare

- SEV 104-Tipuri ale valorii

- SEV 105-Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice

- SEV 430 - Evaludri pentru raportarea financiara

Derogiri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul.

De asemenea, s-au luat in considerare urmdtoarele standarde si reglementdri specifice de raportare
financiara:

- IFRS 13 — Evaluarea la valoarea justa,

- |AS 16 — Imobilizari corporale,

- 1AS 36 — Deprecierea activelor.
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DEFINITII

Chiria de piata Tn conformitate cu Standardul de Evaluare a bunurilor SEV 104 —
Tipuri ale valorii “Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un
drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotérat, cu clauze de
inchiriere adecvate, fintr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauzd, prudent si fard constrangere.”

Evaluator
APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni inregistrats

la Oficiul Registrului Comertului sub numarul J40/3736/2010, cod
unic de inregistrare RO 26760786 si avdnd sediul social in Bucuresti,
Str. Nicolae Caramfil nr.87, etaj 6, sectorul 1, Roménia.

Abord in piata b & o g . e -
bordare prin plat Abordarea prin piata — cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii

imobiliare si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia
vanzdrilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect prin analiza comparativd cu
proprietati similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite
spre vanzare ori sunt contractate.
Abbrdeirea princost Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform cdruia un cumpéritor nu va plati mai
mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire, cu exceptia
situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune,
inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost oferd o
indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire
sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru
deprecierea fizica a acestuia si pentru alte forme relevante
dedepreciere.

Lei sau RON Reprezinta moneda nationald a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficiald a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR

ANEVAR este Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania, a luat
fiinta, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionald de utilitate publicd, fara scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceastd calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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I1l. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA S| PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare compusa din teren si constructie:

Denumire Carte funciara nr.| Nr. Cadastral Suprafata (mp)
Teren N/A N/A 81,27
Constructie N/A N/A 81,27

Proprietar si situatia juridica
Se evalueazi dreptul deplin de proprietate asupra activului descris mai sus. Activele
sunt detinute de catre Municipiul Brdila.

1.2. Date privind documentatia cadastrald

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului Extrasul de Carte Funciara.

1.3. Sarcini

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului extrasul de Carte Funciard. in procesul de evaluare s-a luat in
considerare in ipoteza ,liber de sarcini”.

1.4. Utilizarea actuala

La data inspectiei, imobilul era in conservare.

Identificare

Identificarea imobilului s-a realizat cu ajutorul adresei postale.

1.5, Acces
Accesul la imobilul supus evaludrii se face din strada Vapoarelor, strada asfaltata cu cate o banda de mers pe
sens.

2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale
Briila este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume, la limita dintre Muntenia si Moldova. Braila
este situat in partea sud-esticd a Romaniei in zona de cdmpie, pe un teritoriu de 4766 km2 , reprezentand 2%
din suprafata totald a tarii. Orasul este situat pe malul stdng al Dundrii si este al 11-lea cel mai mare centru
urban din tard dupa numarul de locuitori.
Judetul Bréila se invecineaza la nord cu Judetul Galati, la est cu Judetul Tulcea, la sud-est cu Judetul Constanta,
la sud cu Judetul lalomita, la vest cu Judetul Buzau si la nord-vest cu Judetul Vrancea.

2.2. Zona
Proprietatea subiect este amplasatd in zona mediana a localitatii, in zona Tineretului. Imobilul este nvecinat
cu Bulevardul Dorobantilor, in apropiere de Sameday Courier Braila.
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Strazile sunt amenajate, iar infrastructura din zon3 are configuratia si capacitatea necesars pentru deservirea
in conditii bune a imobilelor adiacente. In zona regésim constructii cu destinatie rezidentiald, dar si
comerciala.
Informatiile despre zona au fost preluate din sursele publice.
Locatia beneficiazd de invecinarea cu urmatoarele puncte de interes:

- Liceul Teoretic Nicolae lorga;

- Biserica Buna Vestire;

- Teatrul Maria Filotti;

- Muzeul Brailei Carol |;

- Camera de Comert;

- Dunarea si Faleza Dunarii;
- Hoteluri, spatii merciale.

<
Uy i

2.. Tip Iocliate: Uran |
2.4. Zonad in localitate: centrala

2.5. Tip zona: mixta comerciala-rezidentiald
2.6. imprejmuiri

La data inspectiei imobilul nu erau imprejmuit.

5.3.Date privind impozitele si taxele

La nivel national, cadrul legal de administrare a impozitelor, taxelor si contributiilor sociale obligatorii este
reglementat de Codul de Procedura Fiscald. Cota impozitului pe clidiri se stabileste prin Hotdrarea Consiliului
Local, implicit pentru proprietatea imobiliara subiect.

3. Amplasament - Teren

3.1. Suprafata
Nu exista informatii privind terenul.
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3.2. Identificare amplasament

Identificarea activului s-a realizat cu ajutorul adresei postale avute la dispozitie.
3.3. Caracteristici topografice

Clientul nu a prezentat Extras de Carte Funciara.
3.4. Utilitati

Grad de echipare cu utilitati

Gaz X Electricitate 3 | Apa X Canalizare: Panouri [ Altele
Da & Nu [ Da & Nu O Retea &I | Retea Da 0 Nu -
Put (J Fosa [
Termoficare Trifazic [J
O

3.5. imprejmuiri

La data inspectiei terenul nu erau imprejmuit.

3.6. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)
Imobilul evaluat face parte dintr-o constructie mai mare cu mai multe camere.
Aspectul urbanistic si estetic al zonei analizate este unul favorabil, zona analizata fiind o zona
rezidentiala/comerciala dezvoltata, cu putine terenuri libere.

3.7. Restrictii de Urbanism

La data evaludrii nu au fost identificate restrictii urbanistice.

4. Constructia

Imobil (parte dintr-un imobil mai mare) - constructie si teren in suprafata utila de 81,27 mp, avand regim de
inaltime P.

Sistem constructiv:

- fundatie continua din beton;

- zidarie portanta din caramida; samburi, centuri si planseu din beton; acoperis sarpanta din lemn si
invelitoare din tigla;

- tamplarie usi si ferestre din lemn.

- finisajele interioare: tencuieli obisnuite la pereti si tavane, pardoseli din gresie; grupurile sanitare placate cu
gresie si faianta si obiecte sanitare obisnuite; usi interioare din lemn.

- finisaje exteriore: tencuieli obisnuite.

4.1. Udlitati
Constructia este bransati la utilitatile de pe amplasament, respectiv la punctul 3.4.
4.2. Stare tehnica

Starea tehnicd generald: Buna.
La data inspectiei constructia erau Tn stare buna.
4.3. An construire

Nu cunoastem anul edificarii constructiei. Clientul nu ne-a pus la dispozitie documente din care sa reiasa anul

constructiei. ;
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4.4. Regim de inaltime

Conform informatiilor primite, constructiile dispun de un regim de fnaltime P, aspect confirmat cu ocazia
inspectiei in teren.

4. Suprafete

Denumire Carte funciaranr.| Nr. Cadastral Suprafata (mp)
Teren N/A N/A 81,27
Constructie N/A N/A 81,27

IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata Imobiliard din Romania 2023-2024 Generalitati
Sectorul imobiliar romanesc a fost supus unor provocari semnificative in 2023, cu accent pe o diminuare
pronuntata a investitiilor si a interesului cumpdratorilor, fenomen atribuit cresterii ratei dobanzilor. Cu toate ci
Romania a reusit sa depdseasca multe tdri europene, proiectia initiald de crestere a Produsului Intern Brut (P1B)
cu 3-4% s-a dovedit a fi optimista, stabilindu-se in final la un nivel usor peste 2%. Un aspect remarcabil al acestui
an a fost cresterea interesului pentru cladirile prietenoase cu mediul, indicind o schimbare de paradigma in
piatd, catre sustenabilitate.
Aceasta evolutie indica o tendinta semnificativa in rdspunsul pietei la problemele actuale, cu accent pe aspecte
precum eficienta energetica si impactul asupra mediului. Interesul crescut pentru clidirile durabile poate reflecta
si 0 schimbare in preferintele si valorile cumpdratorilor si investitorilor, cu o directie clari citre dezvoltarea
durabila si responsabild din punct de vedere ecologic. Adaptare la noile tendinte indici faptul ca actorii din
domeniul imobiliar recunosc importanta responsabilitatii sociale si a sustenabilitatii in contextul actual,
adaptandu-se la cerintele unei piete in schimbare rapida. Tn acest context, pot fi asteptate inovatii si progrese
semnificative in domeniul tehnologiilor si materialelor ecologice, precum si in practicile de constructie si
proiectare. Astfel, sectorul imobiliar roméanesc pare s evolueze nu doar in rispuns la provocirile economice si
de mediu, ci §i in conformitate cu asteptdrile unei audiente din ce in ce mai preocupate de sustenabilitate si
responsabilitate sociald. Aceastd schimbare poate oferi noi oportunitéti si directii de dezvoltare pentru industria
imobiliara romaneasca, crednd un cadru mai durabil si rezilient pentru viitor. Sciderea ratelor dobanzilor in
semestrul Il al anului 2023 a avut un impact semnificativ asupra stimulérii tranzactiilor in piata imobiliar3
rezidentiald. Aceastd miscare a facut imprumuturile ipotecare mai accesibile si, prin urmare, a crescut interesul si
participarea in cadrul pietei. Desi in ianuarie 2023 s-a inregistrat o crestere de 0,25% a ratei dobanzii de referinta,
datele raportate indica faptul ci prefurile imobiliare au rdmas stabile, inregistrand chiar o usoara crestere.
Aceasta sugereazd o rezistentd notabild a pietei imobiliare in fata fluctuatiilor dobanzilor, iar consumatorii si
investitorii au continuat sa aiba incredere in stabilitatea acestui sector. Este important s3 observim cum
evolutiile economice, in special in ceea ce priveste cursul de schimb si ratele dobanzilor influenteaza piata
imobiliara. Tn octombrie, Banca Nationald a Romaniei a raportat o usoara crestere a valorii medii a euro, ceea ce
poate indica anumite presiuni sau schimbari in contextul economic national sau international.
Stabilizarea preturilor imobiliare in ciuda cresterii ratei dobanzii de referinta poate fi influentatd de mai multi
factori. Unul dintre acesti factori poate fi durata de timp necesara pentru ca schimbérile in ratele dobénzilor s§ se
reflecte in comportamentul pietei imobiliare. De asemenea, politica bancaré si alte conditii economice pot

contrabalansa impactul direct al ratelor dobanzilor.
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in general, aceste date arata ca piata imobiliard din Romania este susceptibild la multiple influente, iar rezilienta
sa in fata unor evenimente financiare poate fi un indicator al stabilitdtii si maturitatii acestei industrii. Cu toate
acestea, este important s se continue monitorizarea evolutiilor economice si financiare pentru a anticipa si
intelege mai bine dinamica pietei imobiliare.

Prognosticul pentru mentinerea unor rate de dobanda de referinta scazute in 2024 este un factor important
pentru sustinerea activitdtii ridicate in piata imobiliard. Ratele de dobanda reduse incurajeaza adesea
cumpiratorii s& considere investitii in proprietati, deoarece costurile de finantare sunt mai mici.

Activitatea Tranzactionald: Declin in S1 si Recuperare in 52

Tn prima jumétate a anului 2023, piata imobiliard a cunoscut o scadere semnificativd a interesului pentru achizitii
de proprietati, fenomen generat de cresterea ratelor dobanzilor. Cu toate acestea, o recuperare remarcabild a
avut loc in a doua jumatate a anului, fiind alimentata de o crestere semnificativd a imprumuturilor ipotecare, cu
precidere incepand din luna august. Acest reviriment a contribuit la conturarea unei perspective mai pozitive
pentru segmentul rezidential al pietei imobiliare. in prima faza a anului, cresterea costurilor de imprumut a
determinat o descrestere a apetitului pentru achizitii imobiliare, iar aceasta tendintd a fost simtitd la nivelul
intregii piete. Totusi, evolutia pozitivé din cea de-a doua jumatate a anului a fost impulsata de o redresare
puternici a pietei creditelor ipotecare, marcand o schimbare semnificativd in comportamentul cumpadratorilor.
Activitatea dominanta fiind cea a achizitiilor de locuinte si terenuri. Aceasta recuperare remarcabila a contribuit
la restabilirea increderii in sectorul imobiliar, indicind o adaptare rapida a pietei la conditiile economice si la
schimbirile din mediul financiar. Imprumuturile au devenit un motor esential al activitatii in piata imobiliara,
furnizand cumparatorilor resursele financiare necesare pentru a-si realiza aspiratiile locative. Prin urmare,
aceastd redresare a adus cu sine o perspectivd imbunatatita pentru industria imobiliard, sugerdnd ca
adaptabilitatea si dinamismul pietei pot contracara cu succes provocarile initiale. Aceastd schimbare de
paradigma ar putea reprezenta un punct de cotiturd pozitiv in contextul evolutiilor pietei imobiliare din anul
2024.

Evolutia valorilor de tranzactionare

Pe parcursul intregului an 2023, piata imobiliard din Romania a experimentat cresteri semnificative de preturi,
fenomen resimtit mai ales in marile orage precum Bucuresti, Timisoara, lasi, cu o crestere mai pronuntata de
10%-15% in orase de rangul doi precum Alba lulia, Suceava, Bistrita sau Targoviste. Aceastd evolutie a indicat o
tendintd generald de crestere a valorilor proprietatilor, evidentiind o cerere sustinuta si un interes crescut din
partea cumpardtorilor. Specialistii din domeniul imobiliar anticipeaza o continuare a acestei tendinte in 2024,
prognozand o crestere medie treptata a preturilor de 4 - 8 %. Aceastd previziune reflectd increderea in
stabilitatea si atractivitatea pietei imobiliare romanesti. De asemenea, aceasta prognoza include si o majorare
suplimentara de 4%, generata de cresterea TVA-ului pentru vanzarile de apartamente noi. Acest aspect ar putea
influenta comportamentul cumpartorilor si ar putea avea un impact semnificativ asupra dinamicii pietei,
determinand ajustdri in strategiile de achizitii si vanzari. Este de asteptat ca aceste schimbdri sa genereze discutii
si adaptéri din partea actorilor implicati in sectorul imobiliar.

Performanta Pietei: Declin in S1 la o Redresare la 12 Luni. Varful in Noiembrie

Piata imobiliard a demonstrat o notabilé rezilientd, recuperandu-se si inregistrénd noi recorduri in noiembrie,
care a devenit luna de varf pentru tranzactii. Aceasta adaptabilitate a pietei poate fi atribuitd, in parte, influentei
pozitive a ratelor dobanzilor scazute mentionate ,care au creat un mediu favorabil pentru tranzactiile imobiliare.
Rezultatele de la sfarsitul anului, cu o crestere de 4% in tranzactii fatd de noiembrie din anul precedent,
subliniaza stabilitatea si interesul sustinut al participantilor pe piata imobiliard. Bucurestiul si principalele judete
au jucat un rol deosebit in aceastd performantd, raportand cele mai mari numere lunare de tranzactii in intregul
an 2023. Acest lucru poate fi influentat de diversitatea ofertei imobiliare, infrastructura dezvoltata si o cerere
sustinutd din partea cumparatorilor si investitorilor.

Analizand evolutia pietei imobiliare pe parcursul anului 2023, observam ca, desi s-a consemnat o scadere
semnificativd de aproximativ 20% in volumul de tranzactii in prima jumatate a anului, declinul s-a moderat
considerabil la aproximativ 10% la finalul anului. Acest fenomen poate fi interpretat ca un semn al capacitatii
pietei de a se adapta si de a se ajusta in fata schimbarilor conditiilor economice si financiare.

Bucurestiul a inregistrat o scadere mai semnificativa, ceea ce poate reflecta in mare parte influentele locale sau
specifice. Cu toate acestea, este important sd notam ca principalele judete au raportat declinuri apropiate sau
chiar inferioare mediei nationale, subliniind variatia si rezistenta diferitelor piete regionale. Judetul Brasov, a iesit
n evidenta ca fiind cel mai performant, anegistréndﬁgﬁﬁg?i% de aproape 1% la numarul tranzactii. Acest
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rezultat poate fi atribuit unor factori precum atractivitatea regiunii pentru cumpdaratori sau investitori,
deschiderea aeroportului care a generat un nou segment de clienti, infrastructura dezvoltats sau o mai mics
sensibilitate la fluctuatiile pietei. Este esential sa se continue monitorizarea si analiza contextului economic si a
factorilor locali care ar putea influenta evolutia pietei imobiliare. Chiar si intr-un an cu provocéri initiale,
capacitatea pietei de a-si reveni si de a se ajusta oferd o perspectivé optimista pentru viitorul acestei industrii.

Activitatea de Credite Ipotecare si Autorizatii de Constructie
Interconectarea dintre volumul tranzactiilor imobiliare si dinamica creditelor ipotecare oferé o perspectiva
complexa asupra pietei imobiliare in noiembrie 2023. Faptul c& finatarile bancare au inregistrat o crestere
semnificativd, de 18% fatéd de aceeasi perioada din 2022, evidentiazi increderea sporit3 a consumatorilor in
accesarea finantarilor pentru achizitia de proprietati. Aceastd crestere poate fi in mare parte explicatd de
produsele promotionale oferite de banci caz in care ratele dobanzilor au fost mai reduse ficand astfel
imprumuturile ipotecare mai atractive si accesibile. Acest factor a influentat pozitiv cererea pe piata imobiliars,
stimuldnd tranzactiile si, implicit, crednd un mediu propice pentru extinderea creditelor ipotecare.
Cu toate acestea, observam si o tendinta mixtd in privinta autorizatiilor de constructie. Cresterea in zonele
urbane poate reflecta o continuare a dezvoltarii si urbanizarii, in timp ce sciderea in regiunile rurale sugereazi o
posibila schimbare in preferintele sau strategiile de constructie. Este notabild si sciderea semnificativi a
autorizatiilor de constructie obtinute de dezvoltatori in primele 10 luni ale anului, inregistrand un declin de
aproximativ 20% fata de aceeasi perioada a anului precedent. Acest aspect poate indica, intr-o masuri, o
adaptare la schimbarile din cererea de proprietati sau poate fi influentat de factori precum costurile de
constructie sau reglementdrile guvernamentale. Insd pe acest fond, este foarte posibil ca in anii urmétori s avem
parte de o lipsa a ofertei, ceea ce poate conduce implicit la cresterea preturilor. Analiza detaliat a acestor
aspecte evidentiaza complexitatea dinamicilor pietei imobiliare, unde multiple variabile, cum ar fi ratele
dobanzilor, preferintele consumatorilor si deciziile dezvoltatorilor, interactioneazé pentru a influenta evolutia
sectorului imobiliar. Este important sa se continue monitorizarea acestor tendinte pentru a intelege mai bine
comportamentul pietei si pentru a anticipa schimbdrile viitoare.

Investitiilor Directe Straine (IDS) in Romania - 2023
Scdderea semnificativa a Investitiilor Directe Strdine (IDS) in Roménia in perioada ianuarie-Decembrie 2023
reprezinta un aspect important care poate fi analizat in contextul mai larg al economiei si al climatului de
investitii. Conform datelor furnizate de Banca Nationald a Romaniei, participatiile la capital au reprezentat
aproximativ 5,83 miliarde de euro, insotite de imprumuturi intra-grup in valoare de 776 de milioane de euro.
Aceste fapte coincid cu provocdrile in continuare de a atrage investitori straini in tara.
Participatiile la capital au reprezentat o parte semnificativa din IDS, totalizind aproximativ 5,83 miliarde de euro,
in timp ce imprumuturile intra-grup au fnsumat 776 de milioane de euro. Aceastd structurd a investitiilor poate
reflecta interesul investitorilor in a-si consolida pozitiile in afacerile existente sau in a initia noi proiecte in tari.
Un aspect notabil este scaderea IDS coroborata cu provocdrile pe care Romania le intdmpina in continuare in
atragerea investitorilor straini. Acest fenomen poate fi influentat de mai multi factori, inclusiv stabilitatea
economica locald si globald, politica interna si externd, infrastructura, reglementdrile fiscale si de mediu, precum
si competitivitatea piefei muncii. Pentru a imbunatati climatul de investitii, autoritatile romane pot lua in
considerare masuri pentru imbunatatirea infrastructurii, simplificarea proceselor de reglementare, reducerea
birocratiei si promovarea unui mediu de afaceri stabil si predictibil. Evaluarea si abordarea acestor aspecte pot
contribui la revitalizarea atragerii de investitii strdine in Romania in viitor.

Prognoze pentru 2024: Scadere dobanzi si Impact Fiscal
Perspectiva viitoare pentru piata imobiliara din Roménia isi gaseste fundamentul intr-o serie de analize si
prognoze care au in vedere evolutia ratei dobanzii de referintd monetara si schimbrile fiscale planificate pentru
anul 2024. Incepénd cu luna iulie, se anticipeazi o scidere a dobanzilor, cu prognoza de a atinge 3,6 % péané la
inceputul anului 2025. Aceasta ar reprezenta o inversare semnificativa fata de cresterea initial3 a ratei dobanzii
de referintd, care a contribuit la o serie de ajustari crescande ale ratelor. Sciderea prognozata a dobanzilor este
privita ca un factor pozitiv pentru piata imobiliard, deoarece ratele mai scizute pot stimula cererea pentru
achizitii de locuinte si investitii imobiliare.
Continuarea cresterii economice, combinata cu scaderea ratei dobanzilor, este anticipatd sa contribuie la o
perspectiva pozitiva pentru piata imobiliard roméaneascd in 2024. Astfel, se asteapta cd cumpdratorii si investitorii
sd beneficieze de un mediu financiar favorabil pentru accesarea creditelor ipotecare si pentru implicarea in
tranzactii imobiliare. Pagina |19
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Cu toate acestea, prognozele pentru 2024 sunt insotite de precautii, deoarece existd semne de incertitudine in
dinamica economicé si imobiliard. Un factor important care contribuie la aceasta incertitudine este programarea
unor modificiri fiscale in ianuarie 2024, inclusiv cresterea TVA-ului. Aceste schimbari fiscale pot avea un impact
semnificativ asupra pietei imobiliare, conducand la ajustdri in preturile de vanzare ale noilor locuinte si
influentand comportamentul cumpdratorilor. Pe de alta pretul materialelor de constructii se mentine inca destul
de ridicat si nu se intrezdresc perspective de ajustare. Asa ca este posibil ca aceasta crestere sa contrabalanseze
iar preturile imobilelor sa nu scada.

n concluzie, piata imobiliard din Romania se afla intr-o faza de adaptare la schimbarile anticipate in ceea ce
priveste ratele dobénzii, costul materialelor de construcstii, al manoperei cat si modificarile fiscale. Este crucial sa
se monitorizeze indeaproape aceste evolutii si sd se adopte strategii flexibile pentru a gestiona eventualele
impacturi si oportunitdti care vor aparea in cursul anului 2024.

1. Piata terenurilor

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

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

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

2. Piata locald specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specificd a proprietatii analizate este reprezentatd de spatii comerciale situate in zona centrala a Municipiului Braila,
jud. Braila.

3. Analiza cererii

Cererea pentru proprietati de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din investitori medii si mari interesati sa
inchirieze spatii comerciale . Localizarea spatiului intr-o zona centrala cu potential de inchiriere face ca proprietatea sa fie
atractiva.

4. Analiza ofertei

in zona considerats si pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate se remarcd o activitate crescuta de dezvoltare
imobiliara. In prezent, in zona este functional un numar mic de astfel de spatii .

5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Avand in vedere cele prezentate mai sus, apreciem ca piata locald pentru segmentul de proprietati similare celei analizate
este caracterizatd de o cerere crescuta pentru astfel de spatii, datorita localizarii centrale si suprafetei relativ mici.

6. Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect In piata
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Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a propriettilor de tipul celor analizate, avand in vedere elementele expuse
mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale de localizare prezinta un grad ridicat de absorbiie.
Estimam ca perioada de expunere pe piata a unei proprietati similare in conditiile actuale este de aproximativ 3 luni-6 luni.

7. Concluzii
 Oferta de proprietati similare medie |
Cererea de proprietati similare constanta
Definirea pietei activa

Echilibru relativ intre cerere si oferta

Echilibrul pletei Spatiile comerciale

Minim 8 euro/mp

Maxim 10 euro/mp

V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

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

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

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

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

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bun3
utilizare dacé nu existd indicatii din piatd sau alti factori care sd conduci la concluzia ci exist o altd utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Tn cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evaluérii.
Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utiliziri conduce la urmitoarele
rezultate:
- Posibila fizic. Localizarea intr-o zona centrala si acces facil face ca destinatia comercialj, sa fiind cea
mai potrivita pentru dezvoltarea terenului.

- Permisd legal. Conform documentelor a fost permisa din punct de vedere legal.
- Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ci utilizarea terenului pentru
utilizarea comerciala este singura alternativd posibild. Fezabilitatea sa financiard este relevata in

capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.
Pagina |21



: Raport de Evaluare

- Maxim productivd. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezulta cd utilizarea maxim
productiva este cea comerciala.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluatd, opinia mea este ca CMBU este comerciala.
Cea mai buna utilizare a proprietatii construite

Obiectivul acestei analize este alegerea argumentatd a celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare

evaluate |a data evaluarii.

Aplicarea secventiald a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele

rezultate.

- Permisi legal. Conform documentelor puse la dispozitie a fost permisa edificarea constructiei
comerciale.

- Posibili fizic. Caracteristicile constructive si dimensiunea proprietatii imobiliare sunt coerente cu
utilizarea sa comerciala, o eventuala utilizare alternativa implicand costuri importante de
reconversie.

- Fezabili financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor anterioare a demonstrat ca utilizarea comerciala
este singura admisa. In capitolul Evaluarea proprietatii imobiliare se demonstreaza si ca aceasta este
fezabild din punct de vedere financiar.

- Maxim productiva. Asadar, utilizarea maxim productiva a proprietatii este cea comerciala.

Avand in vedere dimensiunea proprietatii imobiliare, cat si specificul zonei din care face parte

proprietatea evaluata, opinia mea este cd CMBU este comerciala.

VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

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

Evaluatorilor nu li se cere si utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare
mai multe abordéri si metode, si ar trebui s3 foloseasca nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordiri, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sa fie
rezonabil3, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie
— excluzand media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

Tn cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin piatd — tehnica comparatiilor relative.

1.1. Abordarea prin piata

Premisa majora a abordarii prin piata este aceea ¢ chiria de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza
pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietdti similare si compararii acestora cu subiectul de
evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate,

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

Tn cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica tehnica comparatiilor relative. Aceasta reprezinta un proces
prin care evaluatorul analizeaza datele de piata se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaluirii si
comparabile. Elementele de comparatie aferente proprietatii retinute in analiza comparatiei relative sunt:
drepturi de proprietate, data ofertei, localizare, suprafata teren, suprafata util3, finisaje, solutie constructivd
si utilizare.

Valorile rezultate pentru proprietatile comparabile sunt analizate si apoi este formulati concluzia asupra
valorii prin aranjarea celor 3 oferte intr-un clasament relativ la proprietatea imobiliard subiect.

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

Dacd nu existd suficiente oferte de proprietdti comparabile pentru a incadra valoarea proprietatii subiect,
evaluatorul trebuie s3 utilizeze tehnici analitice pentru a stabili o astfel de incadrare.

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

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

Valorile rezultate pentru proprietatile comparabile au fost analizate si apoi formulats concluzia asupra valorii
prin aranjarea ofertelor intr-un clasament relativ fatd de proprietatea imobiliara subiect.
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Estimarea chiriei unitare -Tehnica clasamentului

Elemente de comparatie

Proprietate
imobiliara subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Chiria solicitata/mp/su

10

9

8

Chirie negociata/mp/su

-5%

9,56

8,55

7,65

Localizare

Str. Vapoarelornr.2,

Similar - Ultracentral -

Zona centrala - Str.

Zona centrala

Braila Calea Calarasilor Scalilor
Comparabilitate localizare superior similar similar
Suprafata utila-mp 81,27 169 100 100
Comparabilitate SU inferior similar similar
Suprafata teren-mp 81,27 169 100 100
Comparabilitate ST inferior similar similar
Parcare auto Da Da NU Nu
Comparabilitate an superior inferior inferior

fundatie din beton

fundatie din beton

fundatie din beton

fundatie din beton

Solutia contructiva a constructiei armat, structura din |armat, structura din armat, structura din armat, structura din
zidarie caramida zidarie caramida zidarie caramida zidarie caramida

Comparabilitate solutie constructiva similar similar similar

Finisaje constructie Bune bune Bune satisfacatoare

Comparabilitate finisaje similar similar inferior

Utilizare birouri comercial/vitrina comercial/vitrina comercial/vitrina

Comparabilitate utilizare superior superior superior

similar 2 5 5

inferior 2 1 2

superior 3 1

Comparabilitate totala superior similar inferior

Comparabilitate totala superior similar inferior

Tehnica - analiza clasamentului

Proprietatea Chirie euro/mp Comparabilitate totala
1 9,6 superior

Subiect 8,6
2 7,6 similar
3 7,6 inferior

utilizarea.

Din analiza clasamentului rezulta un interval de inchiriere cuprins intre 7,6
- 5i 9,6 euro/mp. Astfel, in procesul evaluarii am luat in considerare chiria
de 8,6 euro/mp/luna avand in vedere localizarea, anul PIF, finisaje si

Din analiza de piata efectuta in zona de referintd consideram o chirie unitara de 8,6 euro/mp/luna/su,
Astfel, opindm c3 chiria de piata a proprietatii imobiliare subiect, obtinuta prin metoda comparatiilor
relative, este de:

Str. Vapoarelor ir. 2, mun. Bralla, Jud. Bralla
Valoarede Valoare de
Valoare de Inchidere Inchirlere Valoare de inchidere Inchlrlere
Denumire Carte funclara nr.| Nr. Cadastral Suprafata (mp) euro/mp/luna/su lelfmp/luna/su euro/mp/an/su lel/mp/an/su
N/A N/& §1.27 56 43 0 516
Noa oA €227

Valoarea nu contine TVA

VIl. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:
Chiria de piata estimata prin tehnica comparatiilor relative:

Str. Vapoarelor nr. 2, mun. Bralla, Jud, Bralla
Valoarede Valoare de
Valeare deInchidere Inchiriere Valoare de nchidere Ichiriere
Denumire Carte funclaranr.| Nr.Cadastral Suprafata [mp) euro/mp/lunafsu lel/mp/luna/su euro/mp/an/su Ied/mp/an/su
Teren NJA N/A §127 846 43 103 516
Consuite N/A NA £ .17

Papgma TZa
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Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectérii abordarilor si metodelor aplicate la

evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvaté pentru circumsta ntele date. Nu exista nicio

metoda care sa fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui s3 ia in considerare ca

cerinte minime:

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

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

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

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

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

Chiria de piata a fost stabilita utilizind abordarea prin piatd datoritd urmatoarelor considerente:

— valoarea obfinutd prin abordarea prin piatd este cea mai adecvati si precisi intrucat la baza aplicarii
abordarii au existat numai informatii de pe piata.

Pentru determinarea chiriei de piatd a proprietdtii analizate am ales abordarea prin piati ca fiind cea mai
relevantd in acest caz. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza cd valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evalurii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimatd prin abordarea prin piatd la:

Str. Vapoarelor nr. 2, mun. Bralla, Jud. Bralla

Valoarede Valoare de
Valoare deinchidere Inchkriere Valoare de inchidere Inchkriere
Denumbre Carte funcranr.| Nr. Cadastral Supratata (mp) euro/mp/luna/su lel/mp/luna/su euro/mp/an/su kel/mp/an/su
Teren N/A N/A §127 86 4 103 516
Constructie N/A N/A 8127

Valoarea nu contine TVA
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ANEXA 3 — DOCUMENTE

ROMANIA
JUDETUL RRAILA
MUNICIPIUL BRAITLA
PRIMAR
Pinta Independented N L Col pogtal: S10210 Briiila
Tek v 4.0239.69.49.47 Faxs +4.0239,69.23.94
I-mail: pmb@pmbre arhiteeselianmbrrs nww.primariabr.re

N BRI G s el

Catre,
APPRAISAL &VALUATION S.A,
Strada Gara Herdistrin nn 2-4, eraj 6, Sector 2, Bucuresti

Avand in vedere prevederilz Contractului de servicii nr 3313711012023, incheiat
intre Municipiul Briila si APPRAISAL &VALUATION S.A., prin prezenla emitem nota
de eomanda cu . 37, prin care i solicitam intoemirea unui raport de evahuare, privind
stubilirea vadorii i vederea scoaterii fa ficitatie pentru Tnchiviere (leif mp/anfuni)
constrietie siteren inglobat Tntr-un singur preg, penten uraatoarele obicerive:

e Dokl sitwat i Municipinl Briila, str. Vipoarelor ne. 2, in suprafuta wili de
8127 mp, confarm planulai Releven,

Mengiangm cd, imobilul sus-nentionsl, aparfine domeniulei public al Municipului
Britila.

Mentioniun cil, in conformitate cu prevederile pet. 2.3 din contractul sus men|ionat
aveti obligatia de a executa serviciile de evaluare in termen de [0 zile luerioare de la data
primirii comenzii. In caz contrar, vor fi wplicabile prevederile pet. 7.9 din contract.

In sustinerea celor solicitate. anexim prezentei note de comanda n. 37, urmitaarele
documente. plan releven imobil str, Vapoarelor nr 2, HL.CLVL Brathu nr, 224/15.06,2000

PRIMAR,

ARI ,i'}‘r\ rE,

I
Arh, Corling m&‘i('i]ilfljiﬁ(‘l‘
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JUDETUL BR;\I.I_A
MUNICIFIUL BRAILA .
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

ey S
HOTARLREA NR. 2047

Privind: Transmiterea in folosinld gratuita Camerei Notarilor Publici
Galafi, a imobilului apartindnd domenmului public al Municipiuivi -
Braila, avand suprafata utila de 81,27 mp situat in Briila, Sirada
Vapoarelor nr.2, in vederes aclivitafii de administrare a arhivai de
acte succesorale preluate de la Judecaiorie.

CONSO XU L YXOCAE MU NICIEPAT.. EIROTIL.A

La inifiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere solicitarea nr.1033/11.06.2008, a Camerei Nolarilor
Fublici Galati inregistratd la Unitatea Administrativ. — Teriloriald a
Municipiului Braila sub nr,20386/12.06.2008, Raporiul Direciiei Patrimoniu,
precum §i rapoariele comisiilor de specizalitate nr.2, 4 5i 5 din cadrul C.L.M.
Braila;

Tindnd seama de prevederile H.C.L.M. Braila nr.272/30.11.2006 gl
Procesul — verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.13217/16.04,2009;

In confermitate cu prevederile art.26 din Legea nr.36/1995 & Notarilor
Publici si 2 activitidjii notariale, art.107 din Regulamentul de punere in
aplicare a acestuia, aprobatl prin Ordinul nr.710/C/05.07.1898 gi art.30 din
Statutul Uniunii Netarilor Publici din Romania, art.12 din Legea nr.213/1938
— privind proprietatea publica si regimul juridic al acesleia, H.C.LI. Braia
nr.55/2005 cap. H poz.128.

in baza dispozitiilor art.36 alin.(1), alin. (2) lit.c), arl.124 din Legez
nr.215/2001, repubiicatd, cu modificarile §i completarile ulterivare,

In temeiul arl.45 alin{1) si (3), coroborat cu ar.115 litb) din Legea .
nr.215/2001, priving administratia publicé locald, republicaia, cu medificarile ;
si completarile ultericare; !

HOTARASTE :

Art.1: Transmiterea in folosintd gratuita, pe durata mentineri
afectaliunii de utilitate publicg ,zrhiva", Camerei Notarilor Publici Galafi, 2
imobilului apartindnd domeniului public al Municipiului Braila, situat in Briila,
Strada Vapoarelor nr.2, corp secundar, In vederea activitalii de administrare
a arhivei de acle suceesorale preluate de la Judecaiorie.
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ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

Comparabila A: https://lajumate.ro/spatiu-comercial-de-169mp-de-inchiriat-in-zona-ultrace-14944519.html

w lujumate.ro Autentificare  Creare Cont + ADALGA ANUNT

Spatii comerciale - Birouri

j o Spatiu comercial de 169mp de inchiriat in - :

} Judetul Braila zona Ultrace... Sy Nicolae Masute-
| Enache

| Braila | Q Eraila, Braila t . it

1.700 EUR
e

Q) SALVEAZA ANUNTUL

Stai la curent cu cele mai
noi oferte!

Aboneaza-te la newsletier

\
EESS
| |

| Cautari Frecvente:

antenaPLAY

Adaugd anunt gl castiga o lund
GRATUIT Tn antenaPLAY

204U0A ANUNT

Apartament 4 camere

| Teren | :

Salyeaziy
anuntul

i Apartament 2 camere
| Garsonlera

| Casa de vanzare

RE/MAX ofera spre inchiriere un spatiu comercial de 169 mp utili, situat la
parterul unui imobil D + P + 2, proprietate a unei societati comerciale.
Clatirea se afla in zona ultracentrala a orasului Braila, pe artera principala, in
zona in care functioneaza urmatoarele institutii: Primaria Municipiului Braila,
Judecatoria si Tribunalul Braila, Casa Judeteana de Pensii, banci precum
Raiffeisen Bank, ING, BRD, BCR, Banca Romaneasca dar si unitati de
invatamant. In acest spatiu a functionat o unitate bancara, fiind amenajat,
compartimentat si echipat pentru aceasta functiune. ( A/C, centrala termica,
si racord electric separat de restul cladirii ).

Spatiul are intrare directa prin Calea Calarasilor, un front stradal de 14,67 m
si vitrine de 10 m. Exista si o banda pentru parcare auto unde, pentru o taxa
achitata la Primaria Braila, pot parca 5 autoturisme.

Este usor de recompartimentat si poate servi urmatoarelor destinatii: banca,
birouri, farmacie, cabinete medicale, sali curs, salon infrumusetare, firma
telefonie, studio TV.

Daca aceasta proprietate v-a starnit interesul, ma puteti contacta pentru
detalii sau stabilirea unei vizionari la telefon 0756198969 !

Suprafald totala: 205 m?

An finalizare constructie: 1997
Vitrind: 10.0 m

Stadiu constructie: Finalizat
Inaltime spatiu: 3.0 m

Numar Grupuri Sanitare: 1
Posibilitate parcare: Nu

Tip imobil: Casa/vila
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Comparabila B:

-deschidere-la-strada-
IDx03Z.html? gl=1*13{dh2I* ga*MTMZNiElNzkwMS4xNiMSNDCSODko* ga NK3K3T1FTS*MTcxMilyMTY3

NCAxMTUuMCAxNzEyMilxNjcOLjAuMCAw

" {4 KING IMOBILIARE
"SR Agentie

0374 451 091

40
Am neveie da mal mults infar, ~

Sunt interasatd) de scest spativ
comernial de inchinat gl a5 vres st fa
oviZionare ASTEnT LU interes
raspunsul dvs

Multumesz!

Spatiu comerclal 100 mp | Deschidere la strada |

Q Strada Scoblor Scolilor Brada Brana
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Prezentare generala
%y Suprafata utila 100 m? Destinatia proprietatii Cere mformatil
Etaj tete informatii Tip cladire Cere informatii
» Stare gata de utilizare A Tip vanzator agentie
Vizionare la distanta Cere informatii Liber de la * Cere informatii
Descriere

1D Anunt: P58814

Comisionul perceput de KING IMOBILIARE este de 50% + TVA din valoara unei luni de chirie.
KING IMOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un spatiu comercial 1 camere finisat.
Spatiiul are o suprafata de 100mp si se afla la partee intr-un bloc cu regim de inaltime P +4.
Deschidere la stradafinisat.grup sanitar si centrala propie.

Pretabil orice activitate-Farmacie, suparmarket. banci- asigurari etc.

Va asteptam sa il vedem impreuna !

Agent: Pavelescu Andreea-Maria

LUUMURUY LM '

) B
Hartd  Satelit RHIRGER  a o
&
3 La doi pnsi°
£
;3 1 WAl Grédina Publica jSl
= Ability Trade SRL° A B,a"a@ UNIRI L)
i @ CENTRU
eI @ DOROBANTILOR

Radicini Molors

LACU DULCE OBOR £ sm’rm

Cimilirul Sfintii
Constantin si Elena Braila

ANL HIPODROM c?vi!aeyo [ . %‘
& g LS

Comparabila C: https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-ultracentral-IDhKjOo.html
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FRMA (D)
& lonut
(b t ape u: 200

Q. 074 455 2284 J

Alternativie] G, 074 467 0536

KL midte druniul ale acedu w8023 )
LOCALITATE
@© Obralle,
Zrain O
KA
vy

Fostat B ntaine 2008 Q?

Spatiu comercial ultracentral

805 € Pretul & negociabil

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

‘ Fitma H Vanzate/ncnise ncninete H Suptafata utiia Wome

DESCRIERE

Spatin comercial ultiacentralsuprafata utila de 130 mp Pretabil once activitate casa de amanet pan
sportive alimentatalin zona nu sunt) Se percepe o luna avans §i garantie cu perioada de 15 zile aratie
amenajare spatiu!
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Alte proprietati comparabile

https://lajumate.ro/ultracentral-105mp-superior-pretabil-cabinete-birouri-etcc-15410326.html

%’ lajumate.o

| Staila curent cu cele mai

AHONARE

| Apartament 4 camere

Spati comerciale - Birouri

Autentificare  Creare Cont + ADAUGA ANUNT

e ULTRACENTRAL 105mp SUPERIOR

Judetul Braila

Braila @ Braila, Braila

VAL

Cazasu

Victoria

noi oferte!

Aboneazi-te la newsletter

Cautari Frecvente:

Casa de vanzare
Casa

Apartament 2 camere

Teren
Zona Central  Tip ianzzaclie
Tip Birouri  Suprafata utila (m?)

Spatiu comercial 105 mp zona Calarasilor

* Parter de bloc

* RENOVAT RECENT

* Termopan exterior

* Tamplarie interioara schimbata

* Finisaje calitate superioara

* 2 grupuri sanitare

* PRETABIL CABINETE MEDICALE, BIROURI, ETC
* BINE POZITIONAT!

Pret 1500 euro/luna, 1 luna + 1 luna garantie

1D 8778
812

Suprafata totala: 1 m?

An finalizare constructie: 1990
Stadiu constructie: Finalizat
Numar thcaperi: 4

Numaér Grupuri Sanitare: 2

Tip imobil: Cladire de birouri

pretabil cabinete birouri etc,C

1.500 EUR

Inchiriere

105
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(O SALVEAZA ANUNTUL

KFC

PUNE-TIPOFTAN PUI CU

MARTI
BUCKET

NAl

Romania




N

-Raport de Evaluare Romania

; /o
) A, o " Braila
/g ¥
f ‘! '
f’
Heonag, s ‘
‘(
H

‘1”;" i s ol ; i ==

,’/Ja-
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-zona-centrala-IDhf7xN.html
PRIVAT @

& Alex
Qe

1 lebruarie 2002
2D S P03

l Q, 074 6110407 |

B3| MR SrUNTL 812 BIeSTU VANZEIDT Y

LOCALITATE

@ Bralla,

Bl O

Pagina |42



Raport de Evaluare

Postat 23 martie 2024 Q?

Spatiu comercial zona centrala

1200 €

[J ProMoOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ” Vanzare/Inchiriere: Inchiriere H Supratata utlla: 78 m?

DESCRIERE
NU ESTE DE VANZARE!!

-PROPRIETAR-

- Suprafata 78 mp

- Pret: 1200 euro/mp [ 15 eur/mp |

- Spatiul este in curs de renovare.

- Se afla in imediata apropiere a noului centru comercial format din LIDL, KFC, McDonalds, Mall, JYSK, Penny.

Dispune de:

- electricitate

- gaze

- centrala termica

- 2 x aer conditionat
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