ROMANIA
JUDETUL BRAILA
ORASUL INSURATEI
CONSILIUL LOCAL
Str.Soseaua Briilei nr. 18, telefon 0239 660312, fax 0239 660480,
e-mail: primariginsuraieiwyvahoo.com

HOTARAREA NR.30
din 20.03.2024

privind aprobarea imchirvierii pe bazi de licitatie publicd a bunului lmobﬂ de natura cidirii
modulare, din incinta Pietei Agroalimentare, situatd in infravilanul orasului Ensumte;, str. Lacu
Rezi nr.25, identificatd cadastral in Cvartal 86 Parcela 989/2, inserisi in Cartea Funciard
nr.86972 insuriitei care apartine domeniului public al unitdtii administrativ-teritoriale orag
Insuritei, judetul Briila, in vederea desfiisuririi de activititi economice

Consiliul Local al Oragului Insuritei, judetul Braila, intrunit in sedintd ordinari, azi data de mai sus,

Aviand in vedere:

- referatul de aprobare al viceprimarului oragului insuratei care exercitd temporar atribugiile
primarului orasului Insurifei inregistrat la Primaria Oragului fnsurstei, judetul Braila, cu nr.
2412/12.03.2024;

- raportul de spemahtate comun al Serviciului financiar contabil, al compartimentului proiecte si
achizitii publice si al compartimentului de urbanism nregistrat la Priméria Orasului fnsuratei,
judetul Briila, cunr. 2415/12.03.2024;

- avizele cu caracter consultativ ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al oragului
[nsuratei, judetul Briila;

- aducerea la cunostinti publica prin anuntul nr. 2412/12.03.2024 a Proiectului de Hotarare;

- raportul de evaluare nr.2182/06.03.2024 intocmit de Lazdr Mihaela, evaluator membru titular
ANEVAR;

- prevederile H.G.nr.363/2002 privind atestarea domeniului public al judeului Braila, precum si al
municipului, oraselor si comunelor din judeful Briila, anexa nr.5 gi prevederile H.G. nr.
813/10.08.2011;

- prevederile art.455 alin.(2) din Legea nr.227/2015 —Codul fiscal care stipuleaza c&.” () peniru clidirite

proprietate publici sau privatés a statulyi ori a wnitdfilor administrativ-teritoriale, concesionate, inchiriate, date in administrare ori n_folosind,
dupd caz, oriciivor entitifi, allele decdt cele de drept public, se stabilegte taxa pe clddivi, care se datoreazdi de concesionari, locatari, titularii
dreptului de administrave sau de folosin{d, dupd caz, in condifit similare impozitulni pe clédiri. I cazul fransmiterii wlterioare altor entitifi a
dreptului de concesine, inchiriere, adminisivare sau folosind asupra clidirii, taxa se datoreazd de persoana care are relafia conly ractuald cu
persoana de drepf public.”

Tindnd cont de dispozitiile art. 297 alin.(1) lit.c), art.332-348 din O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile gi completarile ulterioare;

Luind in considerare prevederile art.552, art. 554 si prevederile titlului [X,cap.V. Contractul de
locatiune din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificdrile si completérile
ulteiioare;

In scopul realiziirii unor venituri suplimentare la bugetul local, dar si pentru crearea conditiilor
necesare desfisurdrii activititiilor economice care si contribuie la dezvoltarea durabild a oragului
nsuritei, bazati pe factorul de mediu, factorul social si buna guvernanti;

Proiectul de hotarire propus are caracter individual, context in care nu sunt incidente
dispozitiile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia pubhca

in temeiul prevederilor 129 alin.(1) alin.(2), lit.c) si lit.d), alin.(6) lit.a) si alin.(7) lit.c, art. 139

alin.(3), lit.g), art.196 alin(1), lit.a), art.240 si art.243 alin(1), lit.a) din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile nlterioare:




HOTARASTE:

Art.1.— (1} Aprobarea inchirierii pe bazd de licitatic publicd a bunului imobil de natura cladirii
modulare din incinta Piejei Agroalimentare, situatd tn intravilanul oragului [nsurdtei, str. Lacu Rezi
nr.25, identificati cadastral in Cvartal 86 Parcela 989/2. inserisd in Cartea Funciard ar.86972 Insurd{ei
care aparfine domeniuiui public al unitdtii administrativ-teritoriale orag Insuritei, judetul Briila, in
vederea desfasurarii de activitdti economice.

(2} Cladirea din incinta Piefei Agroalimentare este compusi din module tip | in suprafaga de 24, 00
mp si tip 2 in suprafaid de 34, 20 mp, module care vor fi atribuite Tn Inchiriere prin licitatic publica
organizata in conditiile art. 332-348 din O.U.G. 1:.57/2019.

Art.2.—Aprobarea Studiului de Oportunitate privind inchirierea prin licitagie publica a modulelor tip 1 st
2 din cladirea moduiard  prevazuti la art. ! conform anexei nr. 1.

Art.3.~Aprobarea raportului de cvaluare nr.2182/06.03.2024 intocmit de Lazdr Mihacla, evaluator
membru titular ANEVAR prin care se stabileste valoarea de piad a bunului imobil care face obiectul
inchirierii conform anexei nr.2.

Art.4.~(1) Pretul de pornire la licitagic este de :
a) 8,54 lei/mp/ lund, 205 lei /lund - total suprafati: 24,00 mp pentru modul tip 1;
b) 8,54 lei/mp/lund, 292 lei/lund- total suprafatd: 34,20 mp pentru modul tip 2.

(2) Garantia de participare este obligatoric §i se stabileste la nivelul contravalotii a doud chirii.
(3) Taxa de participare la licitatie este 400 de lei.

Art.5.- Aprobarea documentatiei de atribuire alcatuita din:
a) Caietul de sarcini privind inchirierea prin licitagie publicd a bunulul imobil, potrivit Anexei
nr.3;
by Instructiunile privind organizarea si desfasurarea procedurii de inchiriere prin licitatie publica
a bunului imobil. cu fisa de date. declaratia g1 oferta financiard, potrivit Anexel nr.4;
¢) Contractul de inchiricre, potrivit Anexei nr.5.

Art.6.- Aprobarea componentei comisiet de evaluare a ofertelor, dupé cum urmeaza:
a) Marin Costel, consilier achizitii publice, compartiment proiecte si achizifii - presedinte;
b) Lipan Marioara, sef Serviciu financiar contabil -membru;
¢) Caragatd George, inspector de specialitate, compartiment proiecte si achizitii —-membru;
d) Coliba Liviu-Mihail, referent, compartiment urbanism-membru;
¢) Alexandru Emilia, referent, compartiment casierie-membru;
f) Petre Radu, consilier local, membru;
g) Reprezentant al structurii teritoriale a ANAF-membiu;
h) Musat Rodica, referent, compartiment impozite §i taxe- secretar fard drept de vot.

Art.7.~ Durata inchirierii este de 5 ani, incepand de la data semnérii contractului de inchiriere, cu
posibilitate de prelungire prin acordul partilor, prin incheierea unui act adifional, pentru o durati cel
putin egald si o chirie care va fi negociata.

Art.8.- (1) Chiria va {i stabilitd In urma licitatiei organizati in conditiile OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ, se indexeazd anual, in funclie de rata inflatiei, pe baza datelor comunicate de Directia
Regionala de Statisticd Briila i se pliteste la termenele prevazute de Legea nr. 227/20135 privind Codul
fiscal, pentru plata impozitului pe clidire.
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(2) Chiriagul datoreaza taxa pe cladiri, in condifii similare impozitului pe cladiri conform prevederilor
Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal.

Art.9.- Cagtigatorul licitagiei are obligatia de a suporta cheltuielile aferente raportului de evaluare,
cadastrului si inscrierii in cartea funciara.

Art.10.-Imputerniceste Primarul Oragului Insurdfei si semneze in numele si in interesul colectivitatii
locale, §i pentru unitatea administrativ -teritoriald orasul Insuritei, proprietarul imobilului, contractul de
inchiriere i actele aditionale ulterioare de prelungire si modificare a acestuia.

Art.11.-Imobilul nu este grevat de sarcini, nu se afla in litigiu si nu fac obiectul unor cereri de
revendicare/restituire.

Art.12.-(1) Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotirari se insircineazi primarul orasului insuratei,
responsabilul cu gestiunea patrimoniului, Serviciul financiar contabil si compartimentele de specialitate,
din cadrul aparatului de specialitate al primarului orasului Insuritei, judetul Briila.

(2) Nerespectarea sau indeplinirea necorespunzitoare a atributiilor, obligatiilor si a responsabilititilor
prevazute de prezenta hotirdre, de actele normative in vigoare sau incilcarea acestora de citre
persoanele responsabile, atrage raspunderea administrativ-disciplinard, civili sau penald, in conditiile
legii si ale codului administrativ.

Art.13.-Anexele nr.1-5 fac parte integranti din prezenta hotarare.

Art.14.-Prezenta hotirdre va fi adusd la cunostind celor interesati si publicati pe pagina proprie de
internet, prin grija secretarului $i a administratorului retelei electronice.

Aceasta hotdrdre a fost adoptaid cu respectarea cerintelor art. 139 alin. (3) litg) din  Ordonanta de Urgenti a
Guvernului nr.37/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de 15 voturi “pentru” din numarul total de 15 consilieri
locali prezenti. Numdrul consilierilor locali in functie 15.

Contrasemneaza pentru legalitate,
secretarul general al orasului Insuriitei,

PIRLOG FANICA

ey [
i 4

\ @y [T = ()
AL T
g




Anexanr. | 1la H.C.L. nr. 30/20.03.2024

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea scoaterii la licitatie publica, in vederea Inchirierii, a spatiilor Tip 1
in suprafatd de 24,00 mp si Tip 2 in suprafata de 34 mp, apartinand domeniului public
al orasului 'I\nsuréi;ei, judetul Briila, situat In incinta Pietei Agroalimentare, orasul
ﬁnsurﬁtei, str. Lacu Rezii nr. 25

Bunurile care urmeazi si fie inchiriate sunt spafiile Tip 1 in suprafa{g de 24,00 mp si Tip 2 in
suprafatd de 34 mp situate in incinta Pietei Agroalimentare, oragul fnsuritei, str. Lacu Rezii nr. 25,
identificat cadastral in Cvartal 86 Parcela 989/2, avand cartea funciard nr. 86972 insuritei, apalimand
domeniului public conform HG nr. nr. 363/2002 privind atestarea domeniului public al judetului Bréila,
precum si al municipului, oragelor $i comunelor din judetul Bréila, anexa nr.5;.

Propunerea de finchiriere a fost ficuta de doamna Cargote Florentina, viceprimar al orasului
Insurtei, judetul Briila, care exerciti temporar atributiile primarului oragului Insuratei.

Spatiile din incinta Pietei Agroalimentare, sunt scoase la licitatie pentru a se desfisura activitéti
economice.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifica

acordarea Inchirierii:

Inchirierea spatiilor cu destinatie de activititi economice, constituie o surs permanenti si siguri de
venituri pentru bugetul local.

Spatiile inchiriate vor fi utilizate doar in scopul infiintdrii $i functiondrii de activitafi economice.
Potentialii ofertan{i pentru inchirierea acestui spatiu, il vor amenaja pentru buna functionare a activititii
men{ionate anteriot.

fnchirierea este oportuni din urmétoarele motive:

- din punct de vedere financiar va fi un céstig cert, real, facAndu-se venit la bugetul local

- din punct de vedere al mediului, prin contractul de inchiriere, chiriagul va avea obligatia de a
respecta toatd legislatia in vigoare pe probleme de mediu.

- existenta unuei activititi economice in orasul insuritei, vine in intdmpinarea nevoilor cettenilor
orasului.

Date privind bunurile care se inchiriaza

Spatiile care se scot la licitatie sunt situate in incinta Pietei Agroalimentare, orasul Tnsuritei, str.
Lacu Rezii nr. 25, identificat cadastral in Cvartal 86 Parcela 989/2, avand cartea funciard nr. 86972
fnsurdtei si se compun din doud tipuri de module Tip 1 in suprafaid de 24,00 mp si Tip 2 In suprafatd de 34
mp.

Pentru asigurarea functionalititii spagiilor propuse spre inchiriere in scopul desfigurdrii de activititi
economice, nu sunt necesare lucriri de reparafii tencuieli, zugraveli, reparafii la alimentarea cu apd
potabild, doar dotare cu aparatura specificd activitdtii propuse.

Nivelul minim al redeventei
Potrivit raportului de evaluare Inregistrat cu nr. 2182/06.03.2024 la Priméria orasului Insurifei
Intocmit de Lazir Mihaela - membru titular ANEV AR, valoarea minima a redeventei nu poate fi mai mica




de 8,54 Lei/mp/lund — 205 Lei/luni total suprafatd pentru spatiile Tip 1 in suprafai de 24,00 mp si 8,54
Lei/mp/lund — 292 Lei/luna total suprafatd pentru spatiile Tip 2 in suprafatd de 34 mp.

Procedura de atribuire a contractului de inchiriere
Procedura de atribuire a contractului de inchiriere este licitajie publicd deschisd potrivit O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ si prevederile HCL nr.31/19.04.2021.

Durata estimati a Inchirierii

Inchirierea se va face in baza unui contract prin care proprietarul, in cazul de fafi UAT oras
fnsuratei, judetul Braila va transmite bunul unui ofertant declarat castigator la procedure de licitatie
publicd, pe o perioada de 5 ani cu posibilitatea prelungirii la expirarea termenului prin acordul

partilor, prin act aditional.

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de inchiriere

In termen de maxim 3(trei) zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare a ofertelor,
se va informa in scris cu confirmare de primire ofertantul declarat castigétor.

Semnarea contractului de finchiriere se face conform OU.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ.




Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 34/20.03.2024

LAZAR MIHAEIA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr. 1

" MODUL 1 in Sc de 24 mp si MODUL 2 in Sc de 34.2 mp situate in Piata

Agroalimentara a Orasului Insuratei, strada Lacu Rezii nr.25, jud Braila

Scopul evaluirii - estimarea valorii de piata a proprietatii de mai sus, in vederea
estimarii valorii redeventei/redeventei lunare/anuale (pret pornire licitatie)

CLIENT: PRIMARIA INSURATEIX
PROPRIETAR: UAT INSURATEI
BENEFICIAR : PRIMARIA INSURATEI

Data evaluarii: 01.03.2024
Data raportului: 05.03.2024
Data inspectiei : 01.03.2024
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LAZAR MIHAELA —-EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braifa, strada Scolilor, nr. 1
telefon: 0740108586; fax 0239634904; email: lazarmihaela_cii@y

-

ahoo.ro

Identificarea si competenta evaluatorului

EVALUATOR: LAZAR MIHAELA- EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR;

Nr. legitimatie 18540; specializarea EPI / EBM
Adresa : Braila, strada Scolilor, nr.1
Contact: tel 0740108586; fax 0239-634904 email : lazarmihaela_cii@yahoo.ro
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute sau care mi-au fost puse la dispozitie
si sub aceasta rezerva, certific urmétoarele:
Evaluarea a fost efectuata de persona care semneaza ca evaluator al proprietatii. Evaluatorul isi
asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de evaluare.
Prezentarea faptelor din raport este corecta si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;
Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
se bazeaza intr-o anumita masura pe informatiile primite de la beneficiar/client sau terte parti
implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceea am presupus ca informatiile prezentate de
acestia au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; daca astfel de informatii se dovedesc
altfel, evaluarea poate fi afectata;
Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale
descrise, si sunt analizele, opiniile si concluziile personale impartial si, nepartinitoare din punct de
vedere profesional;
Nu am niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea / portofoliul ce face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Suma ce—mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea care
sa favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in
functie de opinia curenta.
Certific faptul ca detin cunostintele, informatiile necesare pentru a indeplini misiunea in mod
competent. Nicio alta persoana nu a acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.
Declar pe proprie raspundere ca nu am cazier si nu am suferit condamnari pentru infractiuni
prevazute de lege;
La data claborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru titular ANEVAR cu
specializarile:
-EP1 —Evaluarea Proprietdfii Imobiliare
-EBM —Evaluarea Bunurilor Mobile, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua, are asigurare de raspundere profesionala si are competenta si specializarea necesara
intocmirii acestui raport,
Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului Raport de Evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de
conduita ale profesiunii si cu respectarea legislatiei in vigoare.
Prezentul Raport de Evaluare trebuie luat ca un intreg, nefiind acceptata utilizarea divizata a
acestuia. Raportul de Evaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru
scopul precizat.
Prezentul raport este in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022.




LAZAR MIHAELA ~-EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr. 1

SINTEZA

Beneficiaral lueririi - Primaria Orasului Insuratei
Obiectul evaluirii

Obiectul evaluarii il constituie: Modulul 1 in Sc de 24 mp si Modulul 2 in Sc de 34.2 mp
situate in Piata Agroalimentara a Orasului Insuratei, strada Lacu Rezii, nr.25.

Dreptul de proprietate asupra constructiilor este detinut in mod exclusiv de Primaria
Insuratei
Scopul evaluirii a constat in estimarca valorii de piata a proprietatii de mai sus, in vederea
estimarii redeventei minime in vederea transmiterii dreptului de folosinta
Concesiunea (din {atind concessio sau franceza concession) este o conventie juridicd incheiatd
intre stat si o persoani privati (fizicd sau juridicd), prin care aceasta din urma dobindeste dreptul
de a exploata pentru o perioadd determinati anumite servicii publice sau anumite bunuri ale
statului, in schimbul obligatiei de plati periodicd a unei redevente,
Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd este acel contract incheiat in forma
scrisd prin care o autoritate publicd, denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinatd,
unei persoane, denumife concesionar, care actioneazd pe riscul si rdspunderea sa, dreptul si
~ obligatia de exploatare a unui bun proprietate publici, in schimbul unei redevente
Redeventa este un termen care desemneazd o obligatie financiatd pe care o companie sau o
persoand o are de platit la intervale regulate. Aceastd obligatie se naste din uzul unei proprietati
si recompenseaza proprietarul de drept

Data evaluarii : 01.03.2024 Ia data evalufirii cursul de schimb al monedei nationale era de
4.9699 lei/euro.
Informatii disponibile
Evaluarea se bazeazd pe informafille st documentele primite din  partea
solicitantului/beneficiarului atasate prezentului raport respectiv:
- Extras de CF

Au fost consultate ofertele agentiilor imobiliare, publicatiile de specialitate privind piata
inchirierii spatiilor cometrciale, etc.
De asemenea, consultantul a utilizat informatii existente in arhiva proprie referitoare la bunuri de
tipul celor evaluate.
Abordarea evaluarii - metode de evaluare.
In functie de natura bunurilor de evaluat sunt recunoscute trei abordari pentru determinarea
valorii, abordari larg acceptate de institutiile financiare, instante de judecata, companii, etc. si
recomandate de Standarde:

-abordarea prin cost;

-abordarea prin comparatia vanzarilor;

-abordarea prin venit.

Desi Standardele recomanda ca toate aceste abordari ale valorii sa fie luate in considerare,
evaluatorul apreciaza ca pentru evaluarea proprietatii imobiliare ce face obiectul prezentului
raport de evaluare este adecvata abordarea prin cost — metoda costului de inlocuire.
Concluzii:




LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr. I

YVALORI REZULATATE:

Proprietar: ORAS INSURATEI

Adresa proprietatii: Oras Insuratei, str Lacu Rezii, nr 25, Jud Braila

 VALOARE DEPIATA
Denumire. . |Su(mp) - |Se(mp). . | LEL | EURO
MODUL 1 24.00 24.00 61,480 12,370
MODUL 2 34.20 34.20 87,608 17,628

VALOARE MODUL 1 - 24 mp 61,480 lei
SUPRAFATA 24 m*
TERMEN RECUPERARE INVESTITIE 25 ani

PRETUL DREPTULUIDE REDEVENTA/I

NCHIRIER]

' R’ed.even-ta ANUALA

2,459 Jei/an 495 euro/an
Redeventa ANUALA (lei /mp) 102.47 lei/m? 20,62 euro/an/mp
Redeventa LUNARA pt MODUL 1 (lei/luna) 205 lei/luna 41 euro/luna
Redeventa LUNARA /MP 8.54 lei/m?* 2 euro/mp/luna

CALCUL DREPT REDEVENTA MODUL

VALOARE MODUL 2 - 34.2 mp 87,008 lei
SUPRAFATA 34 m*
TERMEN RECUPERARE INVESTITIE 25 ani

NT

ANCHIRIERE

Redeventa ANUALA

3,504 lei/an

705 euro/an

Redeventa ANUALA (lei /mp)

102.47 lei/m?

20.62 euro/an/mp

Redeventa LUNARA pt MODUL 2 (fei/luna)

292 lei/luna

59 euro/luna

Redeventa LUNARA /MP

8.54 lei/m*

2 euro/mp/luna

Ipoteze

Evaluarea se bazeazi pe informatiile puse la dispozitie de client si pe observatiile constatate in
urma inspectiei efectuate de consultant si reprezentantul beneficiarului.

Ipoteze speciale

in conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare, acest Raport de Evaluare
.M va putea fi inclus in Intregime sau partial in documente, circulare sau in declaraii, nici
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, ar. 1
telefon: 0740108586; fax (0239634904; emml : lazar mtlmela cu( y(tltoo ro

publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisd a ecvaluatorului asupra formei §i

'H

contextului in care ar putea s aparé
Tipul valorii Valoare de piata
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editin 2022 — SEV 104 — Cadru general,
»valoarea de piata® este suma estimata pentry care_un acliv sau o datorie av putea fi schimbat(q)
la data evaluarii, intre _un cumparator hotarat _si _un vanzator hotarat, intr-o franzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si_ in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza. prudent si fara constrangere’”.

La realizarea Raportului s-au avut in vedere cerintele din Standardele de evaluare, editia 2022 si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

Valoarea obtinuta este o valoare adecvata scopului declarat al evaluarii — STABILIREA
PRETULUI MINIM AL REDEVENTEI ANUALE/LUNARE si nu poate fi utilizati in aite
scopuri (vanzare, rapor{are financiara, garantare credite, etc.).

Acest raport este destinat beneficiarului si consultantilor acestuia.

Evaluatorul considerd ci afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte, neavénd
nici un interes actual sau de perspectivi fatd de bunurile ce fac obiectul lucrérii si certificd faptul

cdl este competent si efectueze acest raport de evaluare.

Toate valorile numerice exprimate in acest raport de evaluare au fost calculate in LEI si EURO,
fard TVA.

Raportul de evaluare a fost elaborat in trei exemplare, toate originale, doua fiind destinate

beneficiarului §i unul raiménénd in arhiva evaluatorufui.
SR I,@zar Mihaela
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1. TERMENI] DE REFERINTA AT EVALUARII

1. 1. Obiectul evaluarii
Obiectul evaludrii il constituie: Modulul [ in Sc de 24 mp si Modulul 2 in Sc de 34.2 mp
situate in Piata Agroalimentara a Orasului Insuratei, strada Lacu Rezii, nr.25.

1.2. Drepturi de proprietate evaluate

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul real principal, exclusiv si perpetuu de
proprietate, constituit din drept de posesie, folosinta si dispozitie asupra acesteia, transferabil la
data evaluarii, detinut de Primaria Insuratei

Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptul de proprietate nu este afectat de
sarcini, ca nu au fost ridicate cereri de restituire, neexistand niciun fel de problema de ordin legal.

In cazul in care ar aparea astfel de probleme, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica in
consecinta raportul si concluziile acestuia

In cadrul prezentului raport dreptul de proprietate este considerat integral, valabil,

tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini, cu exceptia cazului in care s-a precizat altfel.
1.3. Scopul evaluarii. Clientul si utilizarea evaluarii

Prezenta lucrare se realizeaza pentru stabilirea valorii de piata a proprictatii mai sus
amintite in vederea stabilirii redeventei in lei/mp/luna si [ei/mp/an .
Client: Primaria Insuratei ;
Destinatarul raportului: Primaria Insuratei

1.4. Data estimarii valorii. Data raportului.

Data evaludrii este data de referintd a evaluarii si la care aceasta este valabild. Data
evaludrii este data valabild a valorii de piatd estimatd in cadrul raportului de evaluare Intocmit,
in conditiile impuse de specificul pietei imobiliare, a cererii $i ofertei ce caracterizeazi piata
imobiliard si a preferintelor vAnzitorilor si cumpérdtorilor in acel moment. Valoarea de piat
estimati in acest raport este valabild pentru data evaludrii si pentru scopul evaluirii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
anului 2024. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator (data evaluarii) este 01.03.2024.

= Data evaludrii — 01.03.2024
= Data inspectiei — 01.03.2024
= Data raportului- 05.03.2024

1.5. Inspectia proprietatii

Inspectia la locafia proprietdtii imobiliare subiect a constat inir-o vizionare sumard a
proprietitii imobiliare subiect §i a locatiei.

Localizarca a fost realizati pe baza adresel postale si a planului de amplasament si
delimitare.

1.6. Bazele evaluarii . Tipul valorii estimate. Abordari utilizate
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Tipul valorii este adecvat scopului evaluarii respectiv stabilirea valorii de piafd a imobilului
mentionat asa cum este recunoscutd aceasta in cadrul Standardelor de Evaluare a bunurilor
ANEVAR 2022.

Conform acestui standard ,, Valoarea de piata este suma estimata pentfru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbai(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirfile au actionat
fiecare in cunogstinti de cauzd, prudent §i fird constringere.”

Avand in vedete scopul evaluarii, prezenta fucrare s-a intocmit respectand recomandatile
standardelor de evaluare SEV 2022:

Standardele de Evaluare, Ghidurile metodologice si recomandarile ANEVAR 2022 care
sunt compuse din:

Editia 2022 a Standardelor Internationale de Evaluare, la care se adauga:

Ghidurile de evaluare (GEV),

Baza evaluarii
Standarde generale

= Standardele de evaluare a bunurilor de care s-a finut seama la elaborarea prezentului
raport sunt:
v SEV 100 — Cadrul General
SEV 101 — Documentare si conformare
SEV 102 — Implementare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2022

SUANENENENE N NN

Metodologia de calcul a ,,valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul propietatii si
de recomandarile Standardelor de evaluare.

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
proprietari si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite.

Abordirile utilizate in cadrul procesului de evaluare
Pentru estimarea valotii de piati a proprietitii imobiliare subiect, au fost aplicate 1din cele 3

abordiri utilizate in cadrul procesului de evaluare:

1. Abordarea prin piati' - nu deoarece, la momentul realizirii evaludrii asupra proprietatii
imobiliare subiect, nu au existat suficiente informatii credibile privind oferte de vénzare
recente, care au putut fi verificate. Nu au fost identificate suficiente proprietdti imobiliare
comparabile care, dupi analizarea si efectuarea ajustdrilor pentru diferentele constatate intre

! Abordarca prin piaii este procesul de obginere a unei indicalii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu
propsictali simitare care au fost vandute recent sau care suni oferite pentru vénzare. Abordarea prin piaja este cunoscutd §i sub denumirea de
comparaia directd sau comparafia vanzarilor. Abordarea prin piafd este aplicabili tuturor tipurilor de proprietifi imobiliare, atunct cind exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii §ifsan oferte recente credibile. — Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2022 — GEV 630
Evaluarea bunurilor imobile.
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caracteristicile acestora si cele ale proprietatii imobiliare sa conduca la definirea unui
interval de valori in care este asteptat sd se situeze si valoarea de piati a proprietifii
imobiliare subiect.

2. Abordarea prin cost* - da- avind in vedere natura bunului aceasta abordare a putut fi
aplicatd;

3. Abordarea prin venit®~ NU a fost aplicati deoarece, la momentul evaluirii asupra
proprietatii imobiliare subiect, nu au existat suficiente informatii credibile privind proprietati
imobiliare similare pentru care existd o piatd activd a inchirierilor. Astfel, nu au putut fi
identificate date despre veniturile si cheltuielile proprietitilor imobiliare subiect si cele ale
comparabilelor care si conducd la estimarea formei de venit corespunzatoare proprietitii
imobiliare subiect gi ratei de capitalizare (multiplicator al venitului) corespunzitoare ca, mai
apoi, sid poatd fi aplicati metoda capitalizavii venitului si a obtine o estimare a valorii
proprietétii imobiliare subiect.

Tipul valovii estimate

Tipurile valorii estimate sunt date de standardele in vigoare.

- Valoarea de piata |, Valoarea de piata este suma estimata pentru care un actly sau o datorie
ar putea fi schimbai(a) la data evaluarii, infre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoarve, dupa un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare

in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.”
Proprietate imobiliara : Terenul fizic si toate bunurile care in mod natural fac corp comun cu
acesta, precum si acele componente care sunt atasate terenului de catre oameni.
1.7. Moneda raportului

Valoarea este exprimata in RON si EURO. Cursul valutar utilizat la conversia cifrelor ale
céror exprimare era “in valutd” este la data de 01.03.2024 de 4,9699 RON / EURO.
1.8. Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita
integral la data tranzactiei fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).
1.9. Informatiile utilizate si surse de informatii

Informatiile utilizate au fost:

= Extras CF

= Informatii primite de la client/proprietar, cu privire la identificarea tehnico-functionala
si a starii tehnice ale imobilizarilor corporale mobile;

2 Abordarea prin cost este procesul de objinere a unei indicafii asupra valorii proprietatii imobifiare subiect prin deducerea din costu] de nou al
constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate $i addugarea Ja acest rezultat a valorii terenului estimatd la data evaludrii. — Standardele de
evatuare a bunurilor, editia 2022 — GEV 630 Evaluarea bunurifor imobile.
Utilizarea abordirii prin cost poate fi adecvati atunci cind proprietatea imobiliard include:constiuctii noi sau construcgii relativ nou constyuite;
canstructii vechi, cu conditia 53 existe date suficiente 5i
adecvate pentr: estimarea deprecierii acestora, constructii aflatc In faza de proiect; constructii care fac parte din proprietatea imobiliara
specializatii. — Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
3 Abordareq prin venit este procesul de cbfinere a unei indicalti asupra valorii proprietiifii imebiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care
un evaluator te utilizeaza pentru a analiza capacifatea proprietiii subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri Intr-o indicajie
asupra valorii proprietifii prin metode de actualizare. Abaordarea prin venit este aplicabild oricdrel proprietifi imobiliare care genereazd venit la
data evalufirii sau care are acesl potential in condextui piefei (proprictifi vacante sau ecupate de proprietar). — Standardeie de evaluare a bunurilor,
editia 2022 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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= Informatii privind piata specifica - imobiliara si a bunurilor mobile (preturi, nivel de
chirii etc.);
= Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate; Sursele de informatii
au fost:
= Clientul/Proprietarul pentru informatiile legate de bunurile evaluate (situatie juridica,
istoric, situatie contabila) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;
= presa de specialitate si evaluatori care fsi desfdgoard activitatea pe piata locala;
= baza de date a evaluatorului
= informatii existente pe:
= site-ul www.imobiliare.ro, olx.ro,
= Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietifi imobiliare similare
din zona in care se situeazi proprietatile supuse evaludrii.
= Standardele de evaluare — SEV 2022 precum si a ghidurilor ANEVAR 2022;
=>» Baza de date a evaluatorului;
Procedura de evaluare
- Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;
- inspectia proprietatii imobiliare
- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- analiza tuturor informatiifor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
- obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare
similare si a nivelului chiriilor;
- obtinerea de informatii despre costurile de reconstructie-inlocuire a constructiilor;
- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea
opiniei finale a evaluatorului.
- analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a
metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate; estimarea valorii de piata in
urma aplicarii abordarii considerata adecvata

1.10. Responsabilitatea fata de terti / Valabilitatea raportului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fumnizate de catre
solicitanti, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. In
conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate. Ca
urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cind are
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.
Daca acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita
informatiilor valabile gi cunoscute de acesta la data evaludrii.
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Astfel, raportul de evaluare este valabil atit timp cét pe piaga specifica bunurilor evaluate
nu vor fi schimbiri esentiale, dupa aceastd datd fiind necesard o reevaluare. In cazul in care
evolutiile pietei financiare prezintd vn salt important, sau pe piata specificd apar modificéri
semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante, se impune de asemenea, o
reevaluare. Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din uvrmd, impunénd actualizarea
[ucrarii

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului mentionat la pct.1.3. Raportul este confidential, strict penfru destinatar si
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de alta persoana, in nici o circumstanta.

1.11, Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarca, partiala sau integrala,
precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele de la pet 1.3 atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

1.12. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze
Ipotezele ,,sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii,

fara a fi in mod specific documentate sau verificate”.
Ipoteza speciala ,este o ipofeza care presupune fie date carve difera de datele reale

existente la data evaluarii, fie date cave nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata
intr-o tranzactie la data evaluarii”.
Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze :

> Evaluarca s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii. Acestea
au fost presupuse ca fiind autentice;

» Prin reglementarile profesionale carora ma supun, nu am calitatea juridica de a certifica
corectitudinea din punct de vedere legal a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate
asupra proprietatii imobiliare evaluate, considerat existent in raportul de evaluare ca ipoteza de
lucru.Nu imi asum nicio responsabilitate privind situatia juridica, suprafata prezentata in documente
si consideratiile privind titlul de proprietate asupra proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport. Se presupune ca dreptul de proprietate este considerat un drept real principal de
proprietate, exclusiv si perpetuu.

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe documentele puse la dispozitia mea (anexate in
copie) si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare
» Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii

metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

> Am considerat ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile conform datelor care au fost disponibile la data evaluarii.
» Evaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatit au fost preluate din

documentele puse la dispozitie (anexe, relevee, planuri, extrase CFl, documentatie cadastrala) si
indicate de proprietar/beneficiar care poarta toata responsabilitatea cu privire la indicarea granitelor
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proprietatilor; Planurile, schitele, dimensiunile puse la dispozitie evaluatorului se considera a fi
corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

> Am utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu am avut cunostinta.
» Nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse

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

> Am considerat proprictatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta
ipostaza.
» Valoarea estimata in EURO este valabila atat timp cat premisele si conditiile in care s-a

realizat evaluarea nu se modifica semnificativ (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie,
evolutia cursului de schimb).

Ipoteze speciale: Prezenta evaluare a fost Intocmitd pentru scopul declarat n cadrul
raportului  §i asumat prin contractul de prestari servicii intocmit fintre evaluator si
beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop dect
cel declarat.

Toata documentatia pusa la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecta dar nu se
asumi nicio responsabilitate in aceastd privin{a.

Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinititi care sd afecteze proprietatea evaluata,

Opinia evaluatorului este cu referire Ia proprietate asa cum reiese din documentele i
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i politice de la
data intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 1§i pot pierde
valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultan{a
sau si depuni mirturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului In care o
astfel de distribuire a fost prevézuta in raport.
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2. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Descrierea depiului de proprietate

In cadrul prezentului raport a fost evaluat drepful real principal, exclusiv si perpefuu de
proprietate, constituit din drept de posesie, folosinta si dispozifie asupra acesteia, transferabil la
data evaluarii, detinut de Primaria Orasului Insuratei conform documentelor anexate in copie
prezenului raport si mentionate anterior in termenii de referinta, respectiv:

- Extras de CF

Evaluatorul nu a intreprins alte investigatii cu privire la titlul de proprietate, neavand
competenta necesara pentru aceasta.

Nicio opinie exprimata in acest raport nu trebuie sa fie interpretata ca o opinie legala
referitoare la titlul de proprietate.

Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza ipotezei cd aceasta se afld Tn posesie legala,
responsabild fard piedici de niciun fel in tranzactionare. Pentru evidentierea sarcinilor inscrise in
cartea funciard, a se vedea extrasul de carte funciard pentru informare anexat.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatea este liberd de sarcini §i servituti

Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptuf de proprietate nu este afectat de
sarcini, ca nu au fost ridicate cereri de restituire, neexistand niciun fel de problema de ordin legal.

In cazul in care ar aparea astfel de probleme, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica in
consecinta raportul si concluziile acestuia
2.1.Prezentare generala

Modulul 1 in Sc de 24 mp si Modulul 2 in Sc de 34.2 mp situate in Piata Agroalimentara
a Orasului Insuratei, strada Lacu Rezii, nr.25
2.2. Descrierea amplasamentului

Zona de amplasare
Zona de amplasare, conform inspectiei efectuate de evaluator , in baza documentelor

atasate la prezentul Raport si conform discutiilor cu proprietarul, ¢ste zona median-centrala a
Orasului Insuratei, pe strada Lacu Rezii nr.25

Strada Lagu Rezii 25 Q, » [T

. JUDEEATORIA
e nsyEatn f
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Concluzie privind zona de amplasare: Zona interesanta pentru potentialii investitori
avand in vedere localizarea, zona dezvoltata din punct de vedere al infrastructurii.

Microzona analizatid este formatd, in prim plan, din proprietiti imobiliare cu destinatie
rezidentiald (focuinte unifamiliale sau locuinte colective /blocuri) §i, in plan secund, de proprietiti
complementare magazine, piete etc).

Traficul este mediu si nu au fost constatate forme de de poluare fizicd, chimics, biologica.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Analiza pietei

Analiza pietei reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu.
Analiza pietei / Definitii/Deliniitare piata specifica

Definitii

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor imobiliare care implica drepturi de proprietate

sau de folosinta asupra terenurilor si cladirilor.

Tranzactia imobiliara reprezinta transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte
implicata in tranzactie la cealalta, in schimbul unei sume de bani.

Pretul tranzactiei imobiliare este stabilit de interactiunea dintre cererea si oferta pentru proprietati
imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, termenii de piata, piata activa, pret si proprietate
imobiliara sunt definiti astfel:

O piata este un mediu in care se tranzactioncaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se
pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si vénzatori. Fiecare parte va reactiona la
raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei
intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.
Caracteristicile inerente ale pietei imobiliare, mai ales informatia imperfecta, rigiditatea ofertei si
pietele financiare imperfecte, contribuie la vulnerabilitatea acestei piete in fata perioadelor
prelungite in care prefurile deviaza de la valoarea fundamentala. Avéind in vedere faptul ca pretul
bunurilor imobiliare depinde de valoarea viitoare a datelor fundamentale, intr-un mediu cu
informatie imperfecta investitorii pot fie sa subestimeze, fic sa supraestimeze valoarea argumentata
fundamental a preturilor.

O piata activa este piata pentru care se inregistreaza suficiente tranzactii astfel incét se poate stabili
o valoare de piata pentru bunurile specifice acelei piete.

Pretul este suma de bani ceruta, oferita sau platita pentru un activ. Din cauza capacitatilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumparator sau vénzator, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuita activului de catre alte persoane.

Piata imobiliara difera de pietele bunurilor sau serviciilor prin urmatoarele caracteristici:

o fiecare proprietate imobiliara este unica si amplasamentul sau este fix

° numarul de vAnzatori si cumparatori care activeaza pe piata imobiliara este relativ mic

© proprietatile imobiliare au valori ridicate si necesita o putere de cumparare mare din partea
cererii
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® piata imobiliara este sensibila la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca si poate fi influentata de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate {1 dobéndit, marimea avansului de plata, dobénzile, etc.

o piata imobiliara nu se autoregleaza si este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale

® cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic gi rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere gi oferta

® proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investigii, sunt putin lichide si de
obicei, procesul de vanzare este lung; deseori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate

® evolutia pietelor imobiliate este dificil de previzionat

Analiza pietei imobiliare este un proces in sase pasi:

o Analiza productivitatii pietei (identificarea si analiza caracteristicilor care determina daca
o proprietate poate concura efectiv cu proprietati similare).

® Delimitarea pietei specifice (regiunea geografica ce cuprinde o proprietate si in cadrul
careta este localizat un competitor direct al proprietatii subiect).

® Analiza cererii.

° Analiza ofertei

@ Analiza interactiunii dinfre cerere si oferta ( cererea pietei este comparata cu oferta pietei,
atit in prezent cét si in viitor, pentru a determina daca exista cerere sau oferta in exces).

e Previziunea absorbtiei proprietatii subiect pe piata

» Analiza productivitatii pietei; consta in identificarca caracteristicilor proprietatii subiect

care determina capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici
pot fi fizice, juridice sau de localizare; acestea vor fi baza pentru sclectarea proprietatilor
comparabile, precum si peniru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

In aceasta etapa sunt identificate si analizate caracteristicile care determina daca o proprietate poate
concura in mod efectiv cu proprietati similare.

Identificarea proprietatii: modul in piata agroalimentara din Oras Insuratei

Delimitarea pietei specifice (aria_pietei si_aria_competifiva): impune segmentarea geograficd a
pietei ce cuprinde o proprietate §i in cadrul ciireia este localizat un competitor direct al proprietatii
subiect si determind amploarea investigatiilor pe piatd pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice am analizat urmdtorii factori:

Tipul proprietiitii imobiliare subiect. modul in piata agroalimentara

Aria pietei: am analizat toate informatiile avute la dispozitie din cadrul piefei locale

Cai de acces: public.

{n concluzie, tindnd cont de aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei in care este
incadrata proprietatea imobiliara subiect, avand in vedere toate aspectele tehnice si juridice ce fin de
aceasta precum si pe cele ce vizeaza celelelate proprietati cu care aceasta concureaza in cadrul pietei
imobiliare delimitate, putem afirma cd piata specificd proprietdtii imobiliare subiect este cea a sp
comercialede tip module din incinta pietei agroalimentare locale a Orasului Insuratei.

B) analiza pietei specifice identificata anterior a proprietatii subiect
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In aceastd etapd sunt identificate si analizate caracteristicile care determind daci o proprietate poate
concura in mod efectiv cu proprietiti similare.

CMBU a proprietiitii este cea comerciale prin prisma amplasirii modulelor, conform analizei pietei-
microzond. Proprietatea imobiliard subiect se fncadreaza in cadrul segmentului proprietitilor
imobiliare cu care aceasta concureazi.

Pasul 2 presupune segmentarea initiald a pietei pentru a concentra ciutarile spre asimilarea celor
mai bune informatii despre regiunea geografica ce cuprinde proprictatea imobiliarii subiect si in
cadrul cireia sunt localizate proprietiti competitoare directe cu proprietatea subiect.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatis
imobiliare subiect, examinarea cererii si ofertei pentru proprietiti similare precum i identificarea
si analizarea ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.

Avand in vedere specificul proprietdtii, piafa imobiliard specificd am definit-o ca fiind piata
proprietdtilor imobiliare de tip module comerciale amplasate in incinta pitei agroalimentare din
Oras Insuratel

Atributele cererii sunt reprezentate de dorinta’ si puterea de cumpdrare® a cumpiritorului de
proprietiti imobiliare de tip industrial, astfel cd am urmdrit acel segment de piatéd al potentialilor
cumpdritori cu interes de a achizitiona o astfel de proprietate si care au si puterea financiard si o
achizitioneze.

Evolutia actuald a pietei imobiliare relevd un declin puternic al tuturor segmentelor de piatd pe
fundalul transformirilor rapide si numeroase din domeniul economico-financiar care an condus la
intensificarea vulnerabilitatilor unei piete aflate in faza de dezvoltare incipientd. Efectele negative
ale diminudrii activititii economice si a celei in domeniul constructiilor si-au regisit recul si pe
piata imobiliar3, conducénd la o atitudine rezervata a investitorilor in zond si, implicit, la contractii
succesive ale pietei.

Tendinta actuald a pietei imobiliare este de stagnare, chiar de reducere a numdarului de tranzactii.
Tranzactiile In zond sunt foarte rare iar timpul de expunere pe piata depéseste de multe ori 12 luni.

Cererea vine din randul persoanclor cu venituri mici. in acest moment se poate vorbi despre o
reducere a ceretii, fapt demonstrat de numeroasele oferte de vinzare pentru acest tip de proprietiti,
cu expunere indelungati pe piatd si cu variatii de pret si marje de negociere mari.

Rata de absorbtie a proprietdtilor este micd iar puterea de cumpérare a participantilor pe piafa
imobiliard constituiti in cerere nu este sustinutd de schimbirile sociale, sanitare, economice,

4 Analiza productivititii pietei constd in identificarca caracteristicilor proprictatii subiect care determind capacitatea sa
productivi §i utilizérile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare; acestea vor fi baza
pentru selectarea proprietitilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

5 Delimitarea pietet specifice impune segmentarea geograficd a piefei ce cuprinde o proprietate §i in cadrul céreia este localizat
un competitor direct al proprietitii subiect gi determini amploarea investigatiilor pe pia(d pentru tipul de proprietate analizat.

6 Analiza eererii presupune mésurarea cererii actuale §i a celel viitoare manifestate In cadrul ariet definite/delimitate a pietei.

7 Dorin{a reprezintd voinfa cumpiitorului de a detine un bun care si satisfaca o nevoie umana.

¢ Puterea de cumpiirare reprezintd capacitatea unei persoane sau a unui grap de persoane de a lua parte la activitatea de pe piafé,
adici de a achizifiona bunuri $i servicii cu namerar sau cu echivalent de numerar.
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juridice si tegislative din ultima perioadd, determindndu-i pe acestia si mdireascd timpul de
asteptare in speranta majorarii matjei de negociere sau a cresterii accesului la creditarea bancara.
in concluzie, nu se poate vorbi despre o crestere a cererii pe piata imobiliard fard si existe conditii
favorabile economico-financiare (tipul de finantare, volumul creditului care poate fi dobandit,
mirimea avansului de platd, nivelul dobanzilor), stabilitatea veniturilor, cresterea nivelului
salariilor, sciderea ratei somajului, reglementirile guvernamentale si locale, etc., indicatori fafd de
care piata imobiliard este foarte sensibild gi care influenfeazi fn mod direct i intens evolutia
acesteia.

in ceea ce priveste setul de criterii privind selectia unei proprietati, exceptand preful care rimane
factorul de decizie in cazul achizitiondrii, ceilalti factori luati in considerare preponderent sunt:
amplasamentul, existenta utilitatilor si facilitatilor, deschiderea stardald, apropierea si accesul la
artere principale de circulatie si transport in comun.

Prin compararea caracteristicilor proprietatii imobiliare subiect cu cele ale proprietatilor imobiliare
competitive, se poate determina absorbtia proprieta(ii imobiliare evaluate, in conditii de piata,
cerere si ofertd competitive cunoscute. Ratele de absorbtie istorice pot sprijini o fundamentare a
duratei generale a schimbirilor ciclice ale cererii gi ofertei de proprietati imobiliare similare cu
subiectul.

in momentul de fati nu detin informatii despre tranzactii de proprietati similiare cu subiectul, piata
fiind foarte putin activd. La data evaludrii, piata imobiliard specific este in dezechilibru, oferta
fiind mai mare cererea iar numarul tranzactiilor incheiate foarte redus.

Pe fondul economic actual, avand In vedere situatia de pe piata bancari: sciderea gradului general
de indatorare, cresterea dobdnzilor, sciderea numirului de tranzactii pe piata specificd, limitarca
unor activititi economice, urmeazi o perioadd de scadere si mai mare a cererii in raport cu oferta
si, implicit existd posibilitatea scaderii prefurilor.

4, ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)

Definitii si concepte

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare procesului de evaluare.

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR ca fiind
“utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat a unui teren liber sau a unei
propriefati construite, ufilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa
legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

v cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
v cea mai buna utilizare a terenului construit

® Previziunea abserbfiei proprietitii subicct in piati-prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale
proprietdfilor competitive, evalutorul poate delermina absorbiia proprietdiii subiect, in condifiile de piafi, cerere si ofertd
competitive cunoscute.
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Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege.

Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei proprietati imobiliare.
Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile utilitatilor publice
(canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau poate face scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt,
subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii
actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Fezabila financiar — Utilizarile cate au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului, Toate utilizarile din care
rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru
criterii, este cea mai buna utilizare.

5. EVALUAREA PROPRIETATII

Proceduri de evaluare

In baza Standardelor Internationale de Evaluare, evaluarea proprietatii imobiliare se
utilizeaza, in general, abordarile prin cost, comparatii ale vanzarifor (abordarea prin piata) si,
capitalizarea veniturilor , implicit metodele asociate cu aceste abordari.

Abordarea prin cost stabileste valoarca proprietatii imobiliare prin estimarea costului de
achizitionare a terenului si construirea unui imobil nou cu utilitate egala sau adaptarea unei
proprictati vechi la aceiasi utilizare, fara costurile legate de timpul de constructie. In mod uzual,
la costurile terenului si de constructie se adauga un profit estimat pentru promotorul imobiliar. In
cazul proprietatitor vechi, abordarea prin cost ia in considerare o estimare a deprecierii, care
include atat deteriorarea flzica, cat si deprecierea functionala.

Abordarea prin comparatia vanzarilor stabileste limitele valorii de piata prin examinarea
preturilor de piata platite pentru proprietatile imobiliare concurente cu proprietatea de evaluat.
Trebuic sa fie analizate vanzarile, astfel incat sa existe certitudinea ca partile implicate in
tranzactie au fost motivate in mod tipic. Trebuie eliminate din comparatie preturile de vanzate
care reflecta motivatii diferite de cele ale unui participant tipic pe piata.

1 . Proprictatea subiect al evaluarii (proprictatea de evaluat) este comparata cu preturile
de vanzare (sau ofertele de vanzare) ale unor proprietati similare, care au fost tranzactionate
recent pe o piata libera. Preturile de vanzare sunt analizate prin aplicarea unor elemente de
comparatic corespunzatoare si sunt ajustate pentru diferentele fata de subiectul evaluarii pe baza

elementelor de compararatie.
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2. Abordarea prin compararatia vanzarilor este aplicabila si convingatoare numai in cazul
existentei unor date de piata suficiente. Datele obtinute prin aplicarea acestei abordari pot fi
aplicate si in cazul abordarilor prin capitalizarea venitului si prin cost,

Abordarea prin capitalizarea venitului, stabileste valoarea de piata a proprietatii
imobiliare si este determinata pe baza capacitatii proprietatii de a genera venit. Abordarea prin
capitalizarea venitului se bazeaza pe principiul anticiparii, conform caruia valoarea este creata de
beneficiile viitoare anticipate (fiuxurile de venit).

L. Capitalizarea se face fie prin aplicarea unei singure rate (rata de capitalizare totala, rata
pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an, fie prin aplicarea unei rate de
actualizare (care reflecta randamentul investitie) asupra unei serii de venituri previzionate pentru
o anumita perioada.

2. Capitalizarea venitului este aplicata indeosebi pentru evaluarea proprietatii in
totalitatea sa, deci 100% (inclusiv a tuturor actionarilor sau partenerilor) a capitalului
proprietatilor inchiriate.

In concluzie valoarea proprietatii se determina in vederea inregistrarii in contabilitate in
conformitate cu standardele si normele ANEVAR, utilizand normele de evaluare a proprietatii
imobiliare prin trei abordari:

= comparatic;
s costuri;
» venituri prin doua metode:
- capitalizarea directa;
- actualizarea fluxurilor
In cadrul prezentului raport a fost uttilizata metoda costului de inlocuire din cadrul
Abordarii prin cost
Abordarea prin_cost se utilizeaza pentru determinarea valorii de piatd a proprietitilor insuménd
valoarea terenului cu cea a constructiilor aferente acestuia, ludnd in considerare si profitul
dezvoltatorului imobiliar. Ca urmare, am utilizat abordarea prin cost deoarece, la momentul
evalufirii proprietdfii imobiliare subiect, s-a putut realiza defalcarea teoreticd si evaluarea
proprietiitii imobiliare pe componentele sale-teren si constructii, constructiile nu erau supuse unui
grad ridicat de depreciere si s-a putut estima costul realizarii unui substitut al constructiei existente,
estimat la data evaludrii.
Metodele de estimare a costurilor de construire pentru evaluarea constructitlor sunt:

1. Metoda comparatiilor unitare
2. Metoda costurilor segregate
3. Metoda devizelor

In metoda costurilor se estimeaza costul de a construi un substitut al constructiei existente,
incluzand costurile directe, indirecte si un profit al antreprenorului apoi se va diminua cu
pierderile de valoare datorate uzurii fizice, functionale si influentele mediului exterior
(deprecieri economice).

Principiul substitutici sta la baza aplicarii abordarii prin cost. Potrivit acestuia “niciun
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara decat costul de a obtine
imediat un amplasament si a edifica o constructie similara pe acesta, cu atractivitate si utilitate
echivalente”. (Standardele ANEVAR 2022)
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In estimarea valorii constructiei am utilizat catalogul ,, Costuri de reconstructie- costuri de
inlocuire Cladiri comerciale, autor ing Corneliu Schiopu, editura Iroval si coeficienti de
actualizare 2023-2024
Starea tehnica a constructiei la data evaluarii este BUNA
Cladiri usoare pentru afaceri, comert, depozitare;
(1.3.25- Stare B)
Tabel 9, Anexa 2, GEV 500

Varsta efectiva (Vcp) Varsta ani (V) Depr. Fizica (Df)
10 30%
11
15 50%
Din = 34.00%

Dfn=D1+[(D2=-DN)I(V 2=V )(Vcp~V1)

TABELUL NR. 9

Constructii ugoare pentru telecomunicatii

= (bardci, magazii, goproane, cabane)
= (1.3.25)
E Mediu de folosinta
5 Normal (1.3.25.1) |  Agresiv (1.3.25.2)
3 Starea tehnica

FB B =) FB B S
EEE DR P e s e
2 - - 5 5 10 15
4 - 5 10 25 31 36
6 5 i0 15 45 52 57
8 15 20 25 B9 73 78
10 25 30 40 90 ] 100
15 45 50 58 - - -
20 65 70 76 - - -
25 85 a0 85 - - -
30 - - - - - -
35 - - - - - -
40 - - - - - -

In urma aplicarii rationamentului descris mai sus , rezulta:
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A RORDAREAPRINGCOST i iy

Proprietar: ORAS |N.SUR.F.\‘.I'EI
-Adresa proprietafii: Oras Insuratei, sir Lacn Rezu, nr 25, Jud Braila
Nr cad: 71733-C1-U28

Sc(mp) A0 L e[S (mp) v o 2400 - JAR PIF . 202 T A e

: LEI
caaiul de reconslruclle costuldeinloculrc cladiri rezldamlula -Comellu Schiopu IRO\mL 2009, Bucumsu silndiciide acluailzare nferenti 2023-2024

CHAGd e Corecue went e Pondere | Cost total ; P;.i.ﬁ:é

SR (r_np)n‘b_uc." Tt "Eolai cosl dlstanta R “realizare ; coreciat -éégne

Nr. el UM SN : o vistanta | (MaNoperd :2ucrarl% | ey [

I S H»f(_CKDX_EXF_ B

S e sl AL CefoB. | B By S| KG) T

1 infrastuctura CHITBLGFT 24.00 3.530.52 | B4,732.50 § 1.003 1.0180 100% 72,703 128

inslalajie elecirica chiosc ELCHIOSC 24.00 892,97 23,831.38 | 1.003 1.0180 100% 20,448 126

Cost de inlocyire (Lei)
Cosl de infeculre (Eur) 7

Cuos! de infocuire {Leifmp) = 707 4.9699°
Cost de infocuire(Eur/mp) =i sann] oy
Depreciere fizica 34.0% 31,679
Depreciere externa 0% R
Cost depreciat rotund LEl 61,480
31.12.2023 LelEUR 4.9699
Cast depreciat EUR (*} 12,370
Cost de inlocuire unitar {EUR/mp} 87
Valoare de piata i RONRY o 6,480
Valoare de piata CHEUR {4 ] 42,370
(*) Valorile nu contin TVA.
e R BORDAREA PRIN COST. &
Praprietar; ORAS INSURATEI o
Adresa propriefatil; Oras Insuratel, str Lacu Rezu. nr 25, Jud Brata -
Nr cad: 71733 Ci-UZB :
Sc{mp} iS¢ (mp) T |34.20 2o |AnPIF. 2012 7
Se{MP)SuMA. 4 . |Varsta efectiva ] s i
: . ; LEI
*Costul de reconstructle — costui de Infoculye —cladif r -Cornﬂllu Schlopu IROVAL 2009 Eucureatl sl Indicil da flzare aferentt 2023-2024 -
: : S| il Cusl!mp ‘| Carectia |- “Corectie - Ppn_d_e_re_:. Costtotal:. Pagina
: “’.’ﬂ)f;““ L(Lel) i T aI cusl | distangi]m; : |- carte
. fEE e R LGB S
i CHITBLGFT 34.20 3,530.52 | 120,743, 82 1.003 1.0180 100% 103,602] 126
: lnstalatie electrics chioge ELCHIOSC 34.20 882.97 33,069.72 | 1.003 1.0180 100% 28,138 126
Cast de infocuire {Lei) i 132 740 ; ‘
Cost de infocuire (Eur) = 26,769 o
Cost de infocuire {Leifmp) * T 1033 4.9698
Coslde infocuire(Eurimp) - by B B
: Deprecmre fizica 34.0%! 45,132
Depreciere exlerna 0% G
Cost depreciat rotund LE# 87,608
31.82.2023 - LeVEUR 4.9699
Cost depreciat EUR {*) 17,628
Cost de inlccuire unllar (EUR/mp) 124
Valoare de piata 5 | RON {4 v 0 87,608
Valoare de piata SIBUR (4) e 07,628
{*} Valorile nu conlin TVA

Estlmarea redeventei

Conform prevederilor legale ,, limita minima a pretului superficiei/redeventei se
stabileste dupa caz prin Hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului Local , astfel incat sa
asigure recuperarea pretului de vanzare in conditii de piata la care se adauga costul lucrarilor de
infrastructura aferente.”

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare ,
deci limita minima a redeventei se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea in minim 25 ani si
maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.

r/s = \Y r /s= redeventa-superficia anvala
i=1
T (1/1k)
N
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LAZAR MIHAELA —EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.1
telefon: 0740108586, fax 0239634904, email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

VALOARE MODUL 1 -24 mp 61,480 lei
SUPRAFATA 24 m?
TERMEN RECUPERARE INVESTITIE 25 ani

Redeventa ANUALA 2,459 lei/an 495 euro/an
Redeventa ANUALA (lei /mp) 102.47 lei/m? 20.62 euro/an/mp
Redeventa LUNARA pt MODUL 1 (lei/luna) 205 lei/luna 41 euro/luna
Redeventa LUNARA /MP 8.54 lei/m? 2 euro/mp/luna

[.CUL DREPT REDEVENTA MODUL 2 -342 MP

VALOARE MODUL 2-342 mp 87,608 lei
SUPRAFATA 34 m?
TERMEN RECUPERARE INVESTITIE 25 ani

“PRETUL DREPTULUL DI REDEVENTA/INCHIRIERE

Redeventa ANUALA 3,504 lei/an 705 euro/an
Redeventa ANUALA (lei /'mp) 102.47 lei/m? 20.62 euro/an/mp
Redeventa LUNARA pt MODUL 2 (lei/luna) 292 lei/luna 59 euro/luna
Redeventa LUNARA /MP 8.54 lei/m? 2 euro/mp/luna

5.2.Abordarea prin venit
Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul le poate
folosi in procesul de evaluare. Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona
o propietate imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata
a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de detinere ca investitie a propietatii respective.
In aplicarea abordarii prin venit, evaluatorul poate sa utilizeze doua metode evaluarea a unei
propietati imobiliare generatoare de venituri, bazate pe capitalizarea venitului:

» Metoda capitalizarii venitului (capitalizare directa) in care un venit anual se imparte la o rata

de de venit sau se inmulteste cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie

asupra valorii si,

» Metoda fluxului de numerar actualizat (DCF) care ia in considerare fluxurile viitoare de
numerar impreuna cu valoare terminala ce sunt apoi convertite in valoare a propietatii, prin
actualizarea lor cu o rata adecvata a rentabilitatii sau prin aplicarea unei rate lotale care
reflecta schema de evolutie a vemitului, modificarea valorii propietatii in timp si rata
rentabilitatii.
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LAZAR MIHAELA —EVALUATOR MEMBRU TITULAK ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr. 1
telefon: 0740108586; fux 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

Aceasta abordare nu a fost aplicatd deoarece, [a momentul evaluarii asupra proprietitii imobiliare
subiect, nu au existat suficiente informatii credibile privind proprietdti similare pentru care existd o
piatd activd a inchirierilor. Astfel, nu au putut fi identificate date despre veniturile si cheltuielile
proprietitilor imobiliare subiect gi cele ale comparabilelor care s conducé la estimarea formei de
venit corespunzatoare proprietdtii imobiliare subiect si ratei de capitalizare (multiplicator al
venitului) corespunziitoare ca, mai apoi, sd poata fi aplicatd metoda capitalizaril venitului si a obtine
o estimare a valorii propriettii imobiliare subiect.

6. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluarea s-a facut in scopul estimarii valorii de piata in vederca estimarii dreptului de
redeventa/inchiriere minim .

Criteriile care au siat [a baza estimarii finale a valogii, fundamentata si semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatiilor.

Adecvarea — pe baza acestui criteriu am analizat cit de pertinenta este metoda utilizata, daca este
adecvata scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul
proprictatii imobiliare gi viabilitatea pietei.

Precizia — este exprimata prin increderea in acuratetea informatiilor si ajustarilor efectuate pentru
fiecare comparabila analizata.

Cantitatea informatiilor - Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu canfitatea informatiilor evidengiate de o
anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot {i contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In
terment statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile
suplimentare disponibile.

Concluzia asupra valorii :

In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile. Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei
tehnici alternative metodei costului de inlocuire, luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai
potrivita metoda, avand in vedere tipul de proprietate si scopul evaluarii, este metoda costului de
inlocuire din cadrul abordarii prin cost Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitatii si calitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este :

VALORI REZULATATE: _
T ' Proprietar; ORAS INSURATEI

Adresa proprietatii: Oras Insuratei, str Lacu Rezii, nr 25, Jud Braila

Denumire = [Su@mp) [Semp) |

MODUL 1 24.00 24.00

MODUL 2 34.20 34.20




LAZAR MIHAELA ~-EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr. 1

telefon: 0740108586, fux 0239634904, i1 lazarmil

Ky altoo.ro

VALOARE MODUIL 1 - 24 mp 61,480 lei

SUPRAFATA 24 m?

TERMEN RECUPERARE INVESTITIE 25 ani

- _ PRETUL DREPTULUIDE REDEVENTA/INCHIRIERE
Redeventa ANUALA 2,459 lei/an 495 euro/an
Redeventa ANUALA (lei /mp) 102.47 lei/m* 20.62 euro/an/mp
Redeventa LUNARA pt MODUL 1 (lei/luna) 205 lei/luna 41 euro/luna
Redeventa LUNARA /MP 8.54 lei/m* 2 euro/mp/luna

_ CALCUL DREPT REDEVENTA MODUL 2 -342 MP.

VALOARE MODUL 2 - 34.2 mp 87,608 lei

SUPRAFATA 34 m*

TERMEN RECUPERARE INVESTITIE 25 ani

"PRETUL DREPTULUI DE REDIVENTA/INCHIRIERE

Redeventa ANUALA 3,504 lei/an 705 euro/an
Redeventa ANUALA (lei /mp) 102.47 lei/m* 20.62 euro/an/mp
Redeventa LUNARA pt MODUL 2 (lei/luna) 292 lei/luna 59 enro/luna
Redeventa LUNARA /MP 8. 54 fei/m? 2 euro/mp/luna

Ttﬁﬂi&m
a‘&{iT AEDL, 55\\

Expert Evaluaf Epfﬁmﬁwmmiﬁ
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
ORASUL INSURATEI
CONSILIUL LOCAL
Str.Soseaua Briilei nr. 18, telefon 0239 660312, fax 0239 660480
e-mail; primariginsuratei@yahoo.com

ANEXA NR. 3 LA H.C.L. nr. 30/20.03.2024

CAIET DE SARCINI
privind inchirierea prin licitatie publica a spatiilor (Tip 1 si Tip 2)
din incinta Pietei Agroalimentare a orasului insuréﬁei
pentru desfigurarea de activititi economice

1.Informatii generale privind obiectul inchirierii:

1.1. Obiectul inchirierii il constituie spatiile Tip 1 in suprafad de 24,00 mp si Tip 2 in
suprafatd de 34,20 mp, situate in Piata Agroalimentara a orasului Insurdtei, str. Lacu Rezii
nr. 25, judet Braila;

- clddirea este in domeniul public al oragului Insuratei conform HG nr. nr. 363/2002 privind
atestarea domeniului public al judetului Braila, precum si al municipului, oragelor si comunelor
din judetul Briila, anexa nt.5;.

- zona in care sunt situate spatiile dispune de utilitati tehnico edilitare.

1.2. Destinafia spatiilor conform aprobirii Consiliului local este de desfagurare activitati
economice;

1.3. Chiriasul este obligat si obtind toate avizele necesare functiondrii, in conformitate cu
destinatia precizatd la pet. 1.2. si de a respecta legislatia in vigoare privind protectia
mediului, pe toatd durata contractului de inchiriere.

1.4. Chiriasul este obligat s respecte normele privind séndtatea si securitatea in munca,
precum gi normele de igiena.

1.5. Conditii de exploatare a spatiilor din incinta Pietei Agroalimentare a orasului
Insuritei vor fi utilizate de cétre chiriasi in mod continuu §i permanent pe toata durata de’
valabilitate a contractului, urménd ca restituirea sa fie ficutd la starea tehnicd si
functionald avuta la data preludrii, mai putin uzura aferenta utilizarii normale.

1.6. Chiriasul este obligat si-si intrefind In bune condifii spafiul, pe toatd durata
desfasurdrii inchirierii gi s asigure plata chiriei si a utilitatilor;

1.7. Este interzisa subinchirierea;

1.8. Durata inchirierii este de 5 ani, incepind de la data semndrii contractului, cu

posibilitatea de prelungire prin acordul pértilor, prin incheierea unui act aditional, pe o
duratd cel putin egald si o chirie care va fi negociata.




1.9. Pretul de pornire 1a licitatie este de 8,54 Lei/mp/lund — 205 Lei/tuni total suprafa{d pentru
spatiile Tip 1 in suprafafi de 24,00 mp si 8,54 Lei/mp/lund — 292 Lei/lund total suprafatd pentru
spatiile Tip 2 in suprafafd de 34,20 mp
1.10. Garantia de participare la licitatie este obligatorie si se stabileste la nivelul
contravalorii a doud chirii si poate fi achitatd in numerar la casieria Primiriei orasului
Insurdfei sau prin ordin de platd la Trezoreria {nsuratei cod fiscal 4721220, cont
RO43TREZ1525006XXX000239;

Ofertantului ciruia i se atribuie contractul de inchiriere i se transferd garania in
contul primei rate.

Ofertantilor necistigatori li se restituie garania de participare, nu mai tarziu de 10
zile lucritoare de la data depunerii cererii de restituire.

Garantia de participare la licitatic se pierde in urmétoarele cazuri:
2) dacd ofertantul Isi retrage oferta in termenul de valabilitate al acesteia;
b)in cazul ofertantului céstigitor, dacd acesta nu se prezinti la data convocarii
pentru incheierea contractului de inchiriere;
¢) in cazul respingerii/excluderii de la licitafie de ctre comisia de licitatie, ca urmare a
neindeplinirii criteriilor de eligibilitate.

2.Conditii de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasca ofertele

2.1. Perioada de valabilitate a ofertei:
Se stabileste din momentul deschiderii ofertelor si pand in momentul Incheierii
contractului de inchiriere - 40 de zile.

3. Conditii generale ale inchirierii

3.1. Spatiul are destinatia de activitate economica si va fi folosit in scopul pentru care a
fost inchiriat.

3.2. Chiriagul va respecta normele de protectie a mediulul impuse de legile in vigoare.

3.3. Spatiul inchiriat va fi folosit in regim de continuitate si permanentd pentru scopul in
care a fost inchiriat, eventualele schimbari de destinatie nu sunt permise, decdt prin
hotirarea consiliului local.

3.4. Spatiul inchiriat nu va putea fi subinchiriat.

3.5. Spatiul se inchiriaza pe perioada de 5 ani, in conformitate cu hotarirea consiliului
local de aprobare a inchirierii.

3.6. Chiria rezultatd in urma licitatiei se indexeaza anual cu indicele de inflaie.
4, Caracteristicile activitatii

4.1. Activitatea economici se va desfisura cu respectarea avizelor, acordurilor i
autorizatiilor impuse de lege.

4.2. Chiriasul are obligatia sa inceapd desfasurarca activitatii in termen de 30 zile de la
data semnirii contractului de inchiriere, in caz contrar contractul de inchiriere se reziliazd
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de drept, fard a fi necesard interventia vreunei instante de judecitoresti, notificare sau
orice altd formalitate.

4.3. Responsabilititile privind protectia mediului cad in sarcina chiriasului.
5. Incetarea inchirierii

5.1. Incetarea inchirierii la expirarea duratei, potrivit clauzelor contractuale.

51.1. La termenul de incetare a inchirierii, chiriagul are obligatia de a preda spatiul ce a
tacut obiectul contractului gratuit si liber de orice sarcini.

5.1.2. Chiriasul va prezenta dovada eliberdrii de orice sarcini a spatiului dupé care, intre
proprietar si chiriag, s¢ va intocmi un proces verbal de predare a spatiului.

5.2. Incetarea contractului prin retragere.

5.2.1. Inchirierea se retrage si contractul se reziliazd in situafia in care chiriasul nu
respectd obligatiile asumate prin contract, constatarca ficandu-se de organele de control
autorizate.

5.2.2. Proprictarul va putea rezilia contractul numai dupi notificarea intentici sale
chiriagului, cu precizarea cauzelor care au determinat-o. Rezilierea va opera de plin drept,
la expirarea unei perioade de 30 zile de la notificare, daca chiriagul nu 1si indeplineste
obligatiile in acest interval.

§.3. Incetarea inchirierii prin renuntare.

5.3.1. Chiriasul poate renunta la finchiriere in cazul in care din cauze obiective,
justificate, apare imposibilitatea exploatdrii acestuia si numai dupa verificarea celor
semnalate.

5.3.2. Forla majord exonereaza de rispundere ambele parti. In cazul in care dureazi mai
mult de un an, proprietarul isi rezerva dreptul de denuntare unilaterald a contractului.

6. Solutionarea litigiilor

Litigiile de orice fel, apdrute intre pirfile contractante n cursul deruldrii
contractului, sunt de competenta instantelor judecatoresti.

7. Dispozitii finale

7.1. Drepturile, rispunderea si indatoririle partilor se stabilesc prin contract.

7.2. Chiriasul este obligat de a asigura, pe perioada inchirierii, continuitatea activitdtii In
scopul cireia a fost inchiriat spafiul.

7.3. Dupd inchiriere, activitatea economicéd se va desfasura numai in baza autorizatiilor
prevazute de lege.




7.5. Obfinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea si functionarea
investitiei, privesc pe chirias.

7.6. Toate lucririle privind racordarea la retelele tehnice edilitare existente si obtinerea
acordului de la detinatorii acestora, privesc pe chirias.

7.7. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de inchiriere.

7.8. Orice clauzi din prezentul contract se poate modifica prin act aditional, cu acordul
partilor contractante.




ROMANIA
JUDETUL BRAILA
ORASUL INSURATEI
CONSILIUL LOCAL
Str.Soseaua Brdilei nr. 18, telefon 0239 660312, fax 0239 660480
e-mail: primariginsuratel@yahoo.com

0239 660480

ANEXA NR. 4 LA H.C.L. NR. 30/20.03.2024

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA $I DESFASURAREA
PROCEDURII DE INCHIRIERE PRIN LICITATIE PUBLICA

1. Prorietar: )
Unitatea Administrativ Teritoriald Oras Insurdtei, str. Soscaua Brailei, nr.18, cod
fiscal 4721220, tel.0239660312;

2. Instructiuni privind organizarea si desfagurarea procedurii de inchiriere:

2.1. Criterii de eligibilitate:

La lcitatia pentru inchirierea poate participa orice persoand juridicd sau persoand
fizicd roména sau striind.

2.2. Modul de prezentare a ofertei:

Ofertele se redacteazd In limba roména.

Ofertele se vor depune In doud plicuri sigilate, unul interior si unul exterior. Pe
plicul exterior se va inscrie doar data desfaguririi licitatiei, ora, minutul, ziua, luna si anul
depunerii, obiectul Inchirierii i adresa proprietarului, fird a se prezenta date cu privire la
ofertant.

Pe plicul interior se va inscric numele, denumirea, adresa exacti a ofertantului i,
in cazul persoanelor juridice, pe lAngd sediu §i adresd, se vor inscrie celelalte date
obligatorii stabilite potrivit Legii nr.31/1990, privind societdfile comerciale, republicata,
cu modificérile si completirile ulterioare.

fn plicul exterior se introduc:

- chitanta privind taxa de participare la licitatie, care este in sumi de 400 lei;

- chitanta cu garantia de participare care sc stabileste la nivelul contravalorii a doud
chirii,care este in sumi de 8,54 Lei/mp/lund — 205 Lei/lund total suprafatd pentru spatiile Tip
1 in suprafaga de 24,00 mp si 8,54 Lei/mp/lund - 292 Lei/luna total suprafata pentru spatiile Tip
2 in suprafata de 34,20 mp;

- dovada depunerii garantiei de participare;

- declaratia de participare (extrasi din documentatia de atribuire)

- copie carte de identitate

- certificat constatator emis de O.R.C. original sau copie legalizati, nu mai vechi de 30 de
zile;

- certificat de inregistrare ORC, in copie legalizati,

- certificat constatator privind plata obligatiilor citre bugetul de stat, original sau copie
legalizati, valabil;




- certificat constatator privind plata obligaiilor catre bugetul local privind plata taxelor i
impozitelor locale, original sau copie legalizata, valabil;

In plicul interior se introduce formularul de ofertd cu semnétura in original (extras
din documentatia de atribuire), completat conform rubricatiei;

Plicul exterior, contindnd plicul interior, se va sigila si se va depune la sediul Primariei
orasului Insurtei, pentru care primeste un numir de inregistrare ce cuprinde minutul, ora,
ziua, luna si anul, prin care face dovada depunerii ofertei.

Orice persoand interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de
atribuire.

Proprietarul are obligatia de a pune documentatia de atribuire la dispozitia
persoanei interesate cAt mai repede posibil, intr-o perioada care nu trebuie sé depéseasca
5 zile lucritoare de la primirea unei solicitiri din partea acesteia.

Orice persoani interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia
de atribuire. Solicitdrile de clarificdri se vor face in timp util, astfel incat sd nu se
depéseascd termenele previizute In alin. urmadtor,

Proprietarul-locator are obligatia de a rdspunde, In mod clar, complet §i fard
ambiguitati, la orice clarificare solicitatd, intr-o perioadad de maxim 5 zile lucrétoare de la
primirea unei astfel de solicitdri; Ridspunsul se transmite cu cel pufin 5 zile lucrdtoare
nainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

Proprietarul are obligatia de a transmite rdspunsurile insotite de intrebirile aferente
citre toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentului regulament,
documentatia de atribuire, luAnd misuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a
solicitat respectivele clarificiri.

2.3 Procedura de deschidere a ofertelor:

In ziva de ......oooieiin, o) v: MO la sediul Primériei orasului
Insuritei vor fi prezenti membrii comisiei de evaluare.

Deschiderea licitatici o face presedintele comisiei de evaluare care va deschide
ofertele si le va face cunoscute in sald prin strigare. Anterior deschiderii ofertelor,
membrii comisiei de evaluare vor semna declaratiile de confidentialitate. In procesul
verbal se va consemna, In partea introductivd a acestuia, faptul ci plicurile exterioare cu
ofertele prezentate au fost sau nu intacte, in sensul ca sigiliul aplicat pe partea lipitd a
acestuia nu a fost afectat prin dezlipire sau altd modalitate de deschidere a acestuia. in
urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de eligibilitate,
se intocmesc procese verbale de evaluare in care se mentioneazd ofertelc valabile,
ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate i motivul excluderii acestora din
procedura de atribuire. La finalul evaludrii se va intocmi Raportul procedurii. Rezultatul
procedurii va fi comunicat ofertantilor participanti la procedurd.

Eventualele contestatii ale ofertantilor declarati necéstigitori se depun in termen
de 5 zile calculate incepand cu ziua comunicdrii rezultatului procedurii, la sediul
primariet.

Incheierea contractului de inchiriere se face in termen de 20 de zile de la
comunicarea rezultatului procedurii,cu ofertantul declarat céstigétor.

3. Conditii de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasci ofertele

3.1. Perioada de valabilitate a ofertei:




Se stabileste din momentul deschiderii ofertelor §i pand in momentul incheierii
contractului de inchiriere 40 de zile.

3.2. Conditii de retragere a ofertei:

Oferta poate fi retrasi de ofertanti fard nicio penalizare, dacé retragerea sc face in
afara perioadei de valabilitate, pand in momentul deschiderii ei. In cazul in care oferta se
retrage in perioada de valabilitate se pierde garantia.

Garantia se pierde si in cazul in care dupd atribuirea contractului de inchiriere,
chiriasul nu se prezinti la data si locul anunfat pentru incheierea contractului, in acest caz
anulandu-se si adjudecarea licitatiei.

3.3, Conditii de respingere a ofertei:
a) cind pretul oferit este sub cel minim stabilit de proprietar;
b} cand nu se face dovada depunerii garantiet,
¢) cand o oferts se depune dupa termenul de inchidere a depunerii ofertelor;
d) cand oferta nu indeplineste criteriile de eligibilitate.

3.4. Notificarea ciitre ofertanti a adjudecirii inchirierii:
Notificarea citre ofertanti a atribuirii contractului se face de cétre organizator, in
scris, ocazie cu care se va transmite i data cdnd chiriagul se va prezenta pentra incheierea
contractului.

3.5 Modul de adjudecare a ofertelor:
Oferta cAstigitoare va fi cea care va obtine cel mai mare punctaj. fn caz de oferte
egale se va lua in considerare criteriul “cel mai mare nivel al chiriei”.
3.6. Contestatii la modul de desfiisurare si adjudecare a licitatiei:
Eventualele contestatii ale ofertantilor declarati necastigdtori se depun in termen
de 5 zile calculate incepind cu ziua comunicirii rezultatului procedurii, la sediul
primariei.

4. Alte preciziri:

4.1. Formularul de ofertd pentru licitatie fird semndturd In original nu va fi luat
in considerare, procedandu-se la respingerea ofertei.
Licitatia este valabild numai in cazul prezentdrii a minim 2 oferte cligibile.




Anexa nr.1 la Instructiunile pentru ofertanti

FISA DE DATE
privind inchirierea prin licitatie publica a spatiilor

CUPRINS
A, Introducere
B. Modul de prezentare al ofertelor
C. Deschiderea si Evaluarea Ofertelor
D. Formulare

A. INTRODUCERE

A.1. Informatii privind autoritatea contractanta:
Unitatea Administrativ Teritoriald Oras Insuraei, Judetul Braila;
Adresa: str. Soseaua Briilei nr. 18,0ras Insuritei, judet Braila, telefon; 0239/660312 si
fax: 0239/660480, e-mail: primariainsuratei@yahoo.com.

A.2. Scopul aplicarii procedurii
Autoritatea contractanti inviti persoanele juridice sau persoanele fizice interesate sa
depuni oferte in vederea atribuirii contractului de inchiriere in scopul desfasurarii unei
activititi economice.

A.3. Legislatie aplicabila
-0.U.G. nr.57/2019 - republicats, cu modificirile i completarile ulterioae, privind Codul
administrativ,
Legea nr.287/2009 - republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare, privind
Codul Civil;
-Legea nr.227/2015 - privind Codul fiscal, cu modificérile si completarile ulterioare.

A.4. Valoarea estimata
Pretul minim de pornire a licitatiei publice este 8,54 Lei/mp/lund — 205 Lei/lund total
suprafatit pentru spatiile Tip 1 in suprafa{d de 24,00 mp §i 8,54 Lei/mp/lund — 292 Lei/lund total
suprafafd pentru spatiile Tip 2 in suprafatd de 34,20 mp, la care se addugd taxa pe spafiu
potrivit prevederilor Codului fiscal;
Pretul chiriei, rezultat in urma licitatiei publice, se va indexa anual In functie de rata
inflatiei, pe baza datelor comunicate de Directia Regionald de Statistica Braila.

A.5. Durata contractului
Durata Inchirierii este de 5 ani.

A.6. Criteriile de atribuire:
Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a)-cel mai mare nivel al chiriel...................con, 40 puncte
b)-capacitatea economico-financiara a ofertantilor............. 40 puncte
c)-protectia mediului Tnconjurdtor..........ooooin 10 puncte

d)-conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat....... 10 puncte




B. MODUL DE PREZENTARE AL OFERTELOR

1. Documente de Calificare
2. Propunere Financiard

1. Documente de Calificare

ilt.. Denumire document
1 | Declaratie de participare Anexa nr.2 la Instructiuni pentru ofertanti X
Carte de identitate (copie )-persoane fizice
2. Certificat constatator emis de O.R.C. original sau copic legalizatd, nu mai vechi de %

30 de zile:certificat de Inregistrare ORC, In copie legalizatd; (persoane juridice )

Cortificat de atestare fiscald din care si reiasd indeplinirea la zi a obligatiilor
3. | eligibile de platd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor citre bugetul consolidat X
al statului

Certificat de atestare fiscald din care s reiasd indeplinirea la zi a obligatiilor
eligibile de platd a impozitelor, a taxelor gi a contributiilor ctre bugetul local X
Dovada platii taxelor priviad participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare e
si caietul de sarcini

Ofertele se redacteazd in limba roména.

- Ofertele se depun la sediul Primériei oragului Insuritei, in doud plicuri sigilate, unul
exterior si unul interior, care se inregistreazi in ordinea primirii lor, precizindu-se data i
ora;

- Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusi oferta. Plicul
exterior va trebui si contind documentele de calificare;

- Oferta va fi depusa intr-un exemplar. Fiecare participant poate depune doar o singurd
ofertd care are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada
de valabilitate stabilitd de autoritatea contractanta;

- Documentele vor fi prezentate in original sau copie (cu inscriptia "CONFORM CU
ORIGINALUL", precum si semnitura autorizatd persoancle juridice).

IMPORTANT: Nu are dreptul si participe la licitatie persoana fizica sau juridicd,
care a fost desemnati céstigitoare la o licitatie publicd anterioard privind bunurile
oragului Insurdtei in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din
culpa proprie. Restrictia opereazd pentru o durata de 3 ani, calculatd de la desemnarea
persoanei respective drept cstigdtoare la licitatie.

2. Propunerea Financiari

In plicul interior se introduce formularul de ofertd cu semnitura in original (extras
dindocumentatia de atribuire Anexa nr. 3 la Instructiuni pentru ofertanti), completat
conform rubricatiei.

Perioada de valabilitate a ofertelor se stabileste din momentul deschiderii ofertelor
si pand in momentul incheierii contractului de inchiriere 40 de zile.




C.DESCHIDEREA SI EVALUARE A OFERTELOR

Tn ziua de ..... ora ...la sediul Primriei orasului Insuratei vor fi prezenti membrii
comisiei de evaluare.

Deschiderea licitatiei o face presedintele comisiei de evaluare care va deschide
ofertele si le va face cunoscute in sald prin strigare. Anterior deschiderii ofertelor,
membrii comisiei de evaluare vor semna declaratiile de confidentialitate. in procesul
verbal se va consemna, in partea introductivi a acestuia, faptul ci plicurile exterioare cu
ofertele prezentate au fost sau nu intacte, in sensul ci sigiliul aplicat pe partea lipitd a
acestuia nu a fost afectat prin dezlipire sau altd modalitate de deschidere a acestuia. in
urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de eligibilitate,
se intocmesc procese verbale de evaluare in care se menfioneazi ofertele valabile,
ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivul excluderii acestora din
procedura de atribuire. La finalul evaludrii se va intocmi Raportul proceduril.

Rezultatul procedurii va fi comunicat ofertantilor participan{i la procedura.
Eventualele contestatii ale ofertantilor declarati necastigatori se depun in termen de 5 zile
calculate incepand cu ziua comunic#rii rezultatului procedurii, la sediul primériei.

fncheierea contractului de inchiriere se face in termen de 20 de zile de la
comunicarea rezultatului procedurii, cu ofertantul declarat cigtigator.




Anexa nr.2 la Instructiunile pentru ofertanti

DECLARATIE

Subsemnatul...........ocooviiiiin. cu domiciliul/sediul
11 PO IO RRPPP declar pe proprie raspundere cd sunt de acord sa
particip la licitatia organizatd de U.A.T. Tnsuratei, in vederca Inchirierii spatiului (Tip 1 in
suprafatd de 24,00 mp sau Tip 2 in suprafatd de 34,20 mp) in situat in intravilanul orasului
Tnsurditei, str. Lacu Rezii, judetul Briila, pentru realizarea de activitati economice in
conditiile stabilite de documentatia de licitatie.

1. Subsemnatul,
............. (denumirea/numele §i sediul/adresa ofertantului) in calitate de ofertant, declar pe
propria raspundere, sub sanctiunile aplicate faptei de fals in declaratii (art. 326 Cod
penal), cd nu mi aflu
in nici una dintre urmitoarele situatii:

- nu fac obiectul unei proceduri de dizolvare sau de lichidare, nu mi aflu deja in
stare de dizolvare sau de lichidare in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

_nusunt in litigin cu autoritdtile administratiei publice locale sau cu
institutiile subordonate;

Semnatura,




Anexa nr.3 la Instructiunile pentru ofertanti

PROPUNERE FINANCIARA

Subsemmnatul,
(denumirea firmei si calitatea reprezentantilor legali/numele ofertantului), in conformitate cu
prevederile si cerintele solicitate oferim pentru inchirierea imobilului (Tip 1 in suprafatd de
24,00 mp sau Tip 2 in suprafats de 34,20 mp) situat in intravilanul orasului Insuritei, strada Lacu
Rezii nr. 25, identificat cadastral in Cvartal 86 Parcela 989/2, inscris in Cartea Funciard nr.
86972 Insuritei, suma de: ......ooovvvnnnnnn Lei/mp/lund — .......... Lei/luni total suprafati (suma
in litere si n cifre).

Data

Ofertant,
Nume, semnétura




ROMANIA
JUDETUL BRAILA
ORASUL INSURATEI
CONSILIUL LOCAL
Str. Soseauna Briilei nr. 18, telefon: 0239 660312, fax: 0239 660480
c-mail: primariainsuratei@yahoo.com

Anexa nr. 5 1a HL.C.L. nr. 30/20.03.2024

CONTRACT DE INCHIRIERE

Cap. L. Partile contractante

Unitatea Administrativ-Teritoriali a orasului Insuritei cu sediul in strada
Soseaua Bréilei nr. 18, oragul Insuratei, judetul Briila, telefon:0239660312, fax:0239660480,
cod unic de tnregistrare fiscald 4721220, cont virament RO69TREZ15221300205XX XXX,
deschis la Trezoreria oragului Insurfitei, reprezentati legal prin: Gheorghe D. lonel - primar,
in calitate de LOCATOR (proprietar), pe de o parte,

Si
PJ e (denumirea operator economic), adresi
.................................................. , EIETON/TAX.  evoeeee e seirsresieeeerseennny TUMEAT  de
fnmatriculare ..., , cod fiscal....ccoooeererriininne , cont (trezorerie, banca)
.......................................................... , Teprezentatd Prif ...
(denumirea conducatoruliii), functia.. ..o n calitate de
LOCATAR(chirias), pe de alta parte.
PE (denumirea ofertant),  adresd
cerre evrerereeeseisresireseseiseennen, pOSesor al CI/BI |, seria ....... , A ,
ehberat de ............................ la data ............... , CNP s in

calitate de LOCATAR (chiriag), pe de altd parte.

La data de.......... , la sediul proprietarului; Unitatea Administrativ Teritoriald Orag
Insuritei, str. Soseaua Blallel nr. 18 , ca urmare a punerii in executare a prevedelﬂor 0.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, Hotdrarii Consiliului Local al oragului Insuratei
1) S si a procesului-verbal de licitatie nr. .......... , S-a mchelat prezentul
contract de inchiriere.

Cap. 1L Obiectul contractului de inchiriere

Art, 1 (1) Obiectul contractului il reprezintd: inchirierea unui spatiu (Modul ..... Tip
..... ) In suprafati de ... m.p., situat in Piaja Agroalimentard a oragului insuritei, str. Lacu-
Rezii nr. 25, judetul Briila, identificat cadastral in Cvartal 86 Parcela 989/2, nscris in Cartea
Funciara nr. 86972/Insuritei, apartinind domeniului public, conform HG nr. 36/26.05.2010, in
vederea desfasuriirii unei activitdfi economice.




(2)Bunul inchiriat nu este gravat de sarcini.
(3) In derularea contractului de inchiriere, se vor utiliza urmitoarele categorii de bunuri:
a) bunurile de retur;
b) bunurile proprii.
(4) Locatorul predd chiriasului bunul inchiriat tn bund stare.
(5) Predarea-primirea bunului se face in termen de 5 (cinci) zile de la data Tncheierii
contractului de inchiriere, pe bazd de proces-verbal, anexa la prezentul contract.

Cap. IIL. Durata locatiunii

Art. 2 Durata inchirierii este de 5 ani, incepind de la data semndrii contractului, cu
posibilitatea de prelungire prin acordul pértilor, prin incheierea unui act aditional, pentru o
durati cel putin egald si o chirie care va fi negociati.

Cap. IV. Chiria

Art. 3 (1) Chiria este de........ lei/mp/lund, la care se adaugd taxa pe spatiu, potrivit
prevederilor Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificirile si completarile ulterioare.

(2) Chiria se va indexa anual, in functie de rata inflatiei, pe baza datelor comunicate de
Directia Regionald de Statistica Braila si se plteste la termenele prevdzute de Legea nr.
227/2015 privind Codul fiscal, cu modificirile si completdrile ulterioare, pentru plata
impozitului pe cladire.

Cap. V. Plata chiriei
Art. 4 (1) Plata chiriei se poate efectua astfel:
a) casieria unitatii : Primaria orasului Insuritei - in numerar;
b} contul proprietarului: nr. RO6YTREZ15221A300530XXXX, deschis la
TREZORERIA INSURATEI
(2) Chiria va fi stabilitd In urma licitafiei organizata in conditiile O.U.G nr, 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile i completirile ulterioare.
(3) Pentru neplata in termen a chiriei §i a taxei pe spatiu se datoreaza dobénzi si
penalititi de intdrziere, potrivit Legii nr. 207/2015 privind Codul de procedurd fiscald, cu
modificarile si completdrile ulterioare, sectiunea creante bugetare.

Cap. VL Drepturile partilor

Drepturile chiriasului

Art. 5 (1) Chiriagul are dreptul de a exploata, In mod direct, pe riscul si pe raspunderea
sa, bunurile proprietate publici ce fac obiectul contractului de inchiriere.

(2) Chiriagul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunurilor care fac obiectul
chiriei, potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite de parti prin contractul de Tnchiriere.

Drepturile proprietarului

Art. 6 (1) Proprictarul are dreptul sd inspecteze bunurile inchiriate, verificand
respectarea obligatiilor asumate de chirias.

(2) Proprictarul are dreptul si modifice in mod unilateral partea reglementard a
contractului de inchiriere, din motive exceptionale legate de interesul national sau local.




Cap. VIL Obligatiile partilor - clauze stabilite Tn conditiile caietului de sarcini,
anexi la prezentul contract

Obligatiile chiriasului

Art. 7 (1) Chiriasul este obligat si asigure exploatarea eficace, In regim de continuitate
si de permanents, a bunului proprietate public, care face obiectul chiriei, potrivit obiectivelor
stabilite de cétre proprietar.

(2) Chiriagul este obligat s& constituie garantia la nivelul contravalorii a doud chirti.

(3) Chiriagul este obligat si exploateze in mod direct bunurile care fac obiectul chiriei.

(4) Chiriagul este obligat s asigure plata utilitd{ilor.

(5) Chiriasul nu poate subinchiria bunul ce face obiectul contractului,

(6) Chiriasul este obligat si pliteascd chiria si impozitu] in cuamntumul i la termenul
stabilite Tn contract.

(7) Chiriasul este obligat si respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate
publici (protejarea secretului de stat, materiale cu regim special, condifii de sigurantd in
exploatare, protectia mediului, protectia muncii, condifii privind folosirea si conservarea
patrimoniului etc.)

(8) La incetarea contractului de inchiriere, din orice cauzi, chiriasul este obligat s&
restituie proprietarului bunurile de retur, in mod gratuit si libere de orice sarcini.

(9) Locatarul este obligat si permitd examinarea bunului de cétre locator la intervale de
timp rezonabile in raport cu natura §i destinatia bunului.

(10) Chiriagul se obligd si foloseascd bunul inchiriat numai potrivit destinatici
previzute in contract.este obligat si foloseascd bunul luat in locatiune cu prudentd si diligent,
potrivit destinatiei stabilite prin contract.

(11) Chiriasul se obligi si execute la timp si in conditii optime Iucrarile de intretinere
curenti si reparatii normale ce 1i incumbd, in vederea mentinerii bunului Inchiriat n starea in
care I-a primit in momentul incheierii contractului.

(12) Chiriasul se obligd sa indstiinteze imediat pe locator despre orice actiune a unei
terte persoane care ii tulburd folosinga.

(13) Chiriasul se obligd sd nu facd investitii si modificari bunului Tnchiriat, decét cu
acordul scris al locatorului.

(14) Chiriagul se obligd si restituie bunul, pe bazi de proces-verbal, la incetarca
contractului de Inchiriere, din orice cauzd, in starea tehnicd si functionald in care l-a primit,
mai putin uzura aferentd exploatdrii normale.

(15) Chiriasul este obligat s Inceapd desfasurarea activitatii in termen de 30 zile de la
data semnirii contractului de inchiriere, in caz contrar, acesta se reziliazi de drept, fird a fi
necesard interventia vreunei instante de judecétoresti, notificare sau orice altd formalitate.

Obligatiile proprietarului

Art. 8 (1) Proprietarul este obligat s& nu il tulbure pe chirias in exercifiul drepturilor
rezultate din prezentul contract de Inchiriere.

(2) Proprietarul nu are dreptul s& modifice in mod unilateral contractul de Inchiriere, in
afard de cazurile previzute expres de lege.

(3) Proprietarul este obligat si notifice chiriasului aparitia oricror Imprejurari de naturd
si aduci atingere drepturilor chiriagului.




(4) Proprietarul este obligat sd predea bunul pe bazd de proces-verbal, n termen de
maximum 30 de zile de la data constituirii garantiei.

(5) Proprietarul beneficiazd in derularea prezentului contract de garaniia constituitd de
titularul dreptului de inchiriere, Primaria orasului fnsuratei fiind obligatd si restituie garania
la incetarea contractului.

(6) Proprietarul este obligat si men{ind bunul in stare corespunzitoare de folosintd pe
toatd durata Inchirierii, potrivit destinatiei sale si sd suporte cheltuielile reparatiilor necesare in
acest scop.

(7) Proprietarul este obligat si echivaleze sumele investite de locatar, In plata chiriei
stabilitd prin contract.

(8) Proprietarul este obligat si controleze executarea obligatiilor titularului dreptului de
inchiriere si respectarea conditiilor inchirierii, avand dreptul si constate, ori de céte ori este
nevoie, fird a stanjeni folosinta bunului de citre titularul dreptului de Inchiriere, starea
integritatii bunului i destinatia in care este folosit.

(9) Proprietarul este obligat sd asigure folosinfa netulburatd a bunului pe tot timpul
inchirierii.

(10) Proprietarul nu va putea si inchirieze bunul care face obiectul prezentului contract
vreunui tert.

Cap. VIII. RASPUNDEREA PARTILOR CONTRACTANTE

Art. 9 (1) Pentru nerespectarea obligatiilor previzute in acest contract de ctre una dintre
parti, cealaltd parte poate solicita denuntarea contractului cu un preaviz de 15 zile, iar partea in
culpd datoreazi celeilalte pérti daune—interese.

(2) Pentru neplata chiriei a 2 (doud) luni consecutive si neintregirea garaniei, contractul se
considerd desfiintat de plin drept, nefiind necesara interventia instantei judeciitoresti.

(3) In cazul in care locatarul nu pliteste chiria la termenul scadent, va suporta penalitati de
tntarziere 1% pe luna/fractiune de lund conform Codului Fiscal, calculate la suma datorati,
incepand cu ziua imediat urmétoare scadentei pdnd in data platii inclusiv.

(4) Neplata chiriei, precum si orice altd prevedere Incilcati, referitoare la nefndeplinirea
obligatiilor contractuale de citre titularul dreptului de inchiriere, dau dreptul Primériei oragului
[nsuriitei la retinerea contravalorii acesteia din garantic si sd initieze procedurile legale de
executare silith previzute pentru recuperarea sumelor datorate.

(5) Titularul dreptului de Inchiriere este obligat si reintregeascd garantia, intr-un termen de
30 zile de la data notificarii.

Cap. 1X. fucetarea contractului de inchiriere

Art.10 (1) Prezentul contract de Inchiriere poate inceta i inainte de ajungerea la termen prin
acordul scris al ambelor parti.
(2) Prezentul contract de inchiriere inceteaza in urmétoarele situafii:
a) la expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere;
b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denunfarea unilaterald de
ciitre proprietar, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de
dezacord fiind competentd instanta de judecatd;
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¢) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre chiriag, prin reziliere de catre
proprietar, cu plata unei despagubiri In sarcina chiriagului;

e) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cdtre proprietar, prin reziliere de
ciitre chirias, cu plata unei despdgubiri in sarcina proprietarulu;

f) alte cauze de Incetare a contractului de Inchiriere, fird a aduce atingere cauzelor si
conditiilor reglementate de lege.

(3) La incetarea a contractului de inchiriere, din orice cauzi, bunurile ce au fost utilizate de
chiriag in derularea contractului vor i repartizate dupid cum urmeaza:

a) bunuri de retur;
b) bunuri proprii.

Cap. X. Clauze contractuale referitoare Ia impirfirea responsabilitifilor privind
protectia mediului, protectia muncii, securitatea la incendiu, igiena §i siniitatea populatiei

intre proprietar si chirias

Art. 11 Responsabilititile privind autorizarile prevazute de lege, in vederea desfagurdrii
activititii, cad in sarcina chiriagului.

Cap. XL Litigii

Art. 12 (1) Eventualele litigii care ar putea interveni in legiturd cu acest contract vor fi
solutionate pe cale amiabild, iar dacd partile nu cad de acord, vor fi solutionate de instaniele de
judecatd competente.

(2) Utilizarea cdilor de atac se realizeazd potrivit prevederilor legislafiei privind
contenciosul administrativ.

Cap. XII. Forta majori. Cazul fortuit.

Art, 13 Forta majord, cazul fortuit, legal notificate, exonereazi de réspundere partea ce o
invocd, in conditiile legii.

Cap. XIIL Alte clauze (de exemplu: clauze de reziliere conventionald, clauze penale)

Art. 14 Orice clauzd din prezentul contract se poate modifica prin act aditional, cu
acordul pértilor contractante.

Cap. XIV. Definitii
Art. 15 (1) Prin fortd majori, in sensul prezentului contract de inchiriere, se Infelege orice
eveniment extern, imprevizibil si absolut invincibil si inevitabil.

(2) Cazul fortuit este un eveniment care nu poate {i previzut si nici impiedicat de catre cel
care ar fi fost chemat si rispundi daci evenimentul nu s-ar fi produs.

Prezentul contract de inchiriere a fost Incheiat in 3 exemplare.

PROPRIETAR, CHIRIAS,
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