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Tit. I.

Acte necesare
Participarea la procedura de licitatie este permisa persoanelor
fizice romane, care indeplinesc urmatoarele conditii:

PLICUL EXTERIOR (se va nota pe plic numele, domiciliul
participantului si adresa imobilului pentru care participa):

- copie de pe actele de stare civila, carte de identitate, certficat de
casatorie, certificat de nastere pentru copiii ce nu au carte de identitate;

- certificate de atestare fiscala emise de Directia Fiscala Brasov, str.
Dorobantilor nr. 4, din care sa rezulte faptul ca are indeplinite la zi toate
obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor catre
bugetul consolidat al statului si catre bugetul local al Municipiului Brasov;

- adeverinte emise de ANAF Brasov, str. Mihail Kogdlniceanu nr. 7, din
care sa rezulte faptul ca are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de
plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor catre bugetul consolidat al
statului si catre bugetul local al Municipiului Brasov;

- dovada tuturor veniturilor realizate de titularul de contract precum si
a persoanelor care vor locui impreuna cu acesta;

- chitanta privind constituirea garantiei de participare;

- chitanta privind plata taxei de participare licitatie;

- chitantd privind intrarea In posesia Documentatiei de Atribuire, daca
este cazul;

- Tmputernicire de participare pentru reprezentantul legal al persoanei
fizice, daca este cazul;

- formular F1 (cerere de inscriere la licitatie)

- formular F2 (fisa ofertantului)

- formular F3 (declaratie eligibilitate)

- formular F4 (declaratie pe proprie raspundere ca va respecta
conditiile de mediu specifice bunului);

- formular F5 (declaratie pe proprie raspundere cd nu va schimba
partial sau total destinatia bunului ori structura interioara a acestuia).

Pretul caietului de sarcini : caietul de sarcini se pune la dispozitia
ofertantilor gratuit in format electronic si pe suport hartie, contra sumei de
50 lei .

Taxa de participare : taxa de participare la licitatie este de 300 lei si
se achita la caseria RIAL SRL Brasov din str. A.I.Cuza nr. 29.

Taxa de de participare nu se restituie.

PLICUL INTERIOR va contine numai formularul de oferta, care se
completeaza corespunzator.
Nu are dreptul sa participe la licitatie :

- persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie publica
anterioara privind bunurile statului sau ale unitdtilor administrativ -
teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,
din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculatd de
la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie;

- persoana care a detinut in chirie (titular sau membru in contract) o
locuinta proprietatea Statului Roman sau a Municipiului Brasov si a carui
contract a fost reziliat pentru neexecutarea obligatiilor asumate, in ultimii 3

anl.




Informatii generale privind locatorul

UAT Brasov, prin administrator Rial SRL Brasov cu sediul in Brasov, str.
Al. I. Cuza nr.29, cod fiscal RO 1107650 telefon 0268-418173, fax 0268-
471896, e-mail office@rialbv.ro,

Organizeaza in conformitate cu prevederile 0.U.G nr.57/03.07.2019
privind Codul Administrativ licitatie publica in vederea inchirierii spatiului cu
destinatia de locuinta Tn suprafata de 61,83 mp, proprietate privata a
Statului Roman/UAT Brasov, situat in str. Ecaterina Varga, nr. 24, ap. 1,

Municipiul Bragov.

Tit. II
Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de

inchiriere.

Conditii de eligibilitate.

La licitatia pentru inchirierea spatiului in suprafata de 61,83 mp situat
in Brasov str. Ecaterina Varga, nr. 24, ap. 1, se pot inscrie persoane
fizice si romane sau straine, cu domiciliul sau resedinta in Romania, care
indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

- au platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia
de participare,

- au depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu
toate documentele solicitate Tn documentatia de licitatie, In termenele
prevazute in documentatia de licitatie

- au Indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a
taxelor si a contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul

local al Municipiului Brasov;

Licitatia se va desfasura in data de 12.07.2022 ora 9:00 conform

anuntului, la sediul Rial SRL Brasov din Bragov, str. Al. I. Cuza nr.29.



Tit.III
CAIET DE SARCINI
Privind Tnchirierea a unui spatiu cu destinatia de locuinta, proprietate
privatd a Statului Roman/U.A.T Brasov,

situat in str. Ecaterina Varga, nr. 24, ap. 1, Municipiul Brasov

CAPITOLUL I. Datele de identificare ale titularului dreptului de

proprietate
Prezentul Caiet de Sarcini s-a intocmit in vederea organizarii unei

licitatii avadnd ca obiect inchirierea unui spatiu cu destinatia de locuinta,
proprietate privata a Statului Roman/U.A.T Brasov.

Organizatorul licitatiei este U.A.T Brasov prin administrator Rial SRL
Brasov cu sediul in Brasov, str. Al. I. Cuza nr.29, CIF RO 1107650,tel: 0268-
418173, fax: 0268-471896, e-mail: office@rialbv.ro.

Spatiul se afld in proprietatea privata a Statului Roman/U.A.T Brasov

si in administrarea RIAL SRL Brasov.

CAPITOLUL II. Descrierea bunului imobil care face obiectul
inchirierii
Spatiul cu destinatia de locuinta 1n suprafata de 61,83 mp, situat in

Brasov, str. Ecaterina Varga, nr. 24, ap. 1.

CAPITOLUL III. Conditiile si regimul de exploatare a spatiului
inchiriat

3.1 Spatiul inchiriat are destinatia de locuinta, fiind interzisa
desfasurarea in spatiu de activitati contrare folosintei conform destinatiei
spatiului.

3.2 Locatarul are obligatia de a executa la timp si in bune conditii
lucrdrile de intretinere si reparatii normale ce i incumbd. in cazul in care
locatarul doreste sa execute lucrari de amenajare suplimentara in spatiul
inchiriat, toate cheltuielile efectuate vor fi in sarcina sa, locatorul neputand

fi obligat sa suporte costul acestora. Orice modificare a spatiului inchiriat se

face cu acordul locatorului.



3.3 Locatarul va achita toate costurile privind apa, canalizarea, gazul,
electricitatea, energia termica, precum si alte servicii si utilitati folosite de

catre locatar.

CAPITOLUL IV. Pretul minim de pornire al licitatiei, respectiv
chiria minima
Pretul de pornire al licitatiei este de 230,84 €/luna, calculat la cursul

BNR din =ziua publicarii anuntului de licitatie, conform raportului de

expertiza.

CAPITOLUL V. Criteriul de atribuire a contractului de inchiriere

5.1 Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei - 40%,

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor, respectiv venit pe
luna/membru de familie - 30%,

¢) protectia mediului inconjurator - 15%,

d) conditii specifice impuse de natura bunului -15%.

5.2 Licitatia se va desfasura dupa metoda licitatiei competitive si

adjudecare la cel mai mare pret, oferit.

CAPITOLUL VI. Cerintele privind calificarea ofertantilor

Numarul de participanti este nelimitat. Participarea la procedura de
licitatie este permisa persoanelor fizice romane, care indeplinesc
urmatoarele conditii:

- au platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv
garantia de participare;

- au depus oferta si cererea de participare la licitatie, impreuna cu
toate actele solicitate in Documentatia de atribuire la termenele stabilite;

- au ndeplinite la zi toate obligatiile eX|g|b|Ie de plata a impozitelor, a

taxelor si a contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul

local al Munciipiului Brasov;



Nu are dreptul sa participe la licitatie:

- persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie publica
anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale
in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa
proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculatd de la
desemnarea persoanei -respective drept céastigatoare la licitatie;

Se iau in considerare actele depuse de ofertant péna la data si ora
limita stabilitd pentru depunerea ofertelor. Nu se accepta completari

ulterioare.
in cazul in care nu sunt depuse toate documentele solicitate,

ofertantul este descalificat si nu va putea participa la etapa de licitatie

competitiva.

CAPITOLUL VII. Cuantumul garantiei de participare, a taxei de
participare si a caietulului de sarcini

(1) Ofertantul trebuie sa constituie garantia pentru participare in
suma de 461,68 € calculata la cursul BNR din ziua publicarii anuntului de
licitatie (echivalentul a 2 chirii minime conform raportului de expertiza)
pentru spatiu, cu o perioada de valabilitate de 90 de zile de la data
deschiderii ofertelor. Ofertantul va trebui sa precizeze pe documentul
doveditor al platii garantiei de participare pentru care locatie a fost depusa
garantia.

(2) Garantia pentru participare se constituie in scopul protejarii
organizatorului procedurii fata de riscul unui eventual comportament
necorespunzator al ofertantului, pe intreaga perioadd@ a procedurilor de
licitatie pana la semnarea contractului de inchiriere.

(3) Garantia pentru participare poate fi constituita prin ordin de plata
in contul organizatorului licitatiei, respectiv contul nr. RO91 BFER 1960 0003
6727 RO01 deschis la Techventures Bank, Sucursala Brasov; titular SC RIAL
SRL, cod fiscal RO 1107650, sau numerar depus la casieria RIAL SRL din str.

A.I.Cuza nr. 29.
(4) Ofertele care nu sunt insotite de dovada constituirii garantiei

pentru participare vor fi respinse.



(5) Organizatorul procedurii are dreptul de a vira garantia pentru
participare in bugetul propriu, ofertantul pierzénd suma constituitd, atunci
cand acesta din urma se afld in oricare dintre urmatoarele situatii:

a) - isi retrage oferta in perioada de valabilitate a acesteia;

b) - oferta sa fiind stabilitd castigatoare, refuza sa semneze contractul
de inchiriere in perioada de valabilitate a ofertei;

¢) - Tnainte de semnarea contractului de inchiriere nu achitd garantia
de bund platd ce reprezinta contravaloarea a doua chirii lunare.

(6) Garantia pentru participare constituita de ofertantul a carui oferta
a fost stabilitd ca fiind castigatoare se restituie de catre organizatorul
licitatiei in cel mult 5 zile lucrdtoare de la data la care ofertantul a facut
dovada constituirii garantiei de buna plata. Garantia de buna plata a
contractului va fi executata de catre organizatorul procedurii in situatia n
care ofertantul nu isi Tndeplineste in totalitate, corespunzator si la termen
toate obligatiile contractuale.

(7) Garantia pentru participare, constituita de ofertantii ale caror
oferte nu au fost stabilite ca fiind castigatoare, se returneaza de catre
organizatorul procedurii in termen de 5 (cinci) zile lucrdtoare de la data
expirarii termenului pentru depunerea eventualelor contestatii (5 zile de la
data transmiterii adreselor de instiintare asupra rezultatului licitatiei), dar
nu mai tarziu de 5 zile lucratoare de la data expirdrii pericadei de
valabilitate a ofertei.

Taxa de participare: taxa de participare la licitatie este de 300 lei si
se achitd la casieria Rial SRL Brasov din str. Al. I. Cuza nr.29.

Taxa de participare nu se restituie, iar in cazul organizarii unei noi
licitatii cu acelasi obiect trebuie platita o noud taxa de participare.

Pretul caietului de sarcini: caietul de sarcini se pune la dispozitia

ofertantilor gratuit in format electronic si contra sumei de 50 lei pe suport

hartie.

CAPITOLUL VIII. Interdictia subinchirierii sau cesionarii

bunului
Subinchirierea in tot sau in parte a spatiului inchiriat sau cesiunea

contractului de inchiriere unui tert, fara acordul locatorului, este interzisa.
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CAPITOLUL IX. Durata inchirierii
Durata inchirierii este de 5 ani de la data incheierii contractului de

inchiriere cu posibilitatea reinnoirii ulterioare.

CAPITOLUL X. Drepturile si obligatiile partilor sunt prevazute

in contractul cadru.
10.1 Drepturile si / sau obligatiile locatorului:

(a) sa predea locatarului bunul dat in locatiune;

(b) sa efectueze reparatiile capitale, cu acordul proprietarului si cu
alocarea de catre acesta a fondurilor necesare acestor reparatii

(c) in functie de fondurile alocate de catre proprietarul imobilului, in
acest scop, sa ia masuri pentru mentinerea in stare de siguranta, in
exploatare si functionalitate cladirea pe toata durata inchirierii locuintei;

(d) proportional cu cota de proprietate aflata in administrare, precum
si raportat la fondurile alocate in acest scop de catre proprietarul acestei
cote, sa intretind Tn bune conditii elementele structurii de rezistenta a
cladirii, elementele de constructie exterioara ale cladirii (acoperis, fatada,
imprejmuiri).

(e) sé nu sténjeneasca in niciun fel buna folosinta a spatiului inchiriat
si sa nu patrunda Tn acesta fara stirea chiriasului.

10.2 Drepturile si / sau obligatiile locatarului:

(a) - sa plateasca chiria la termenul prevazut in contract;
(b) - sa plateasca toate cheltuielile de intretinere precum si utilitatile

aferente: apa, energie electricd, gaze naturale, cablu, telefon, internet,

salubritate etc.;
- locatarul este obligat sa intreprinda toate demersurile legale

pentru a incheia pe numele sau si pe cheltuiala proprie contract de prestari
servicii cu furnizorii de utililtati (apa, salubritate, energie electrica, gaze

naturale, cablu etc.);
(c) - sa& contribuie la cheltuielile comune pentru iluminare, incalzire,
curatarea partilor si instalatiilor de folosinta comuna precum si orice alte

cheltuieli pe care legea le stabileste in sarcina lor;



(d) - sa foloseasca si sa intretina spatiul locativ descris la art. 1 ca un
bun gospodar si conform destinatiei pentru care a fost inchiriat;

(e) - sa nu produca distrugeri, degradari sau dezmembrari imobilului
inchiriat;

(f) - sa asigure functionarea in deplina siguranta a instalatiilor aflate
in folosinta exclusiva si comuna din imobilul inchiriat;

(g) - sa asigure curdtenia si igienizarea in interiorul locuintei si la
partile de folosinta comuna pe toata durata contractului de inchiriere;

(h) - sa efectueze lucrarile de intretinere, reparatii sau inlocuirea
elementelor de constructii si instalatii din folosinta exclusiva;

(i) - sa repare sau sa inlocuiasca elementele de constructii si instalatii
deteriorate din  folosinta comuna ca wurmare a folosirii lor
necorespunzatoare, indiferent daca acestea sunt in interiorul sau exteriorul
cladirii;

() - In cazul avarierii grave a locuintei inchiriate, pentru efectuarea
reparatiilor, ale caror costuri nu pot fi suportate de locatar, acesta se obliga
sd paraseasca locuinta in termenul impus de proprietar, care urmeazd sa
efectueze reparatiile necesare, contractul de inchiriere fiind reziliat de drept
in favoarea proprietarului;

(k) - locatarul rédspunde pentru degradarea bunului inchiriat, in timpul
folosintei sale, inclusiv cea cauzata de incendiu, daca nu dovedeste ca a
survenit fortuit;

(1) - locatarul raspunde, inclusiv, pentru degradarea cauzatd de
membrii familiei sale sau de alte persoane carora le-a ingaduit, in orice
mod, folosirea, detinerea sau accesul la bun;

(m) - sa permita accesul locatorului, la cererea acestuia, pentru a
verifica buna folosinta a imobilului;

(n) - sa aiba un comportament care sa faca posibild convietuirea cu
ceilalti vecini/celelalte 'persoane inscrise in contract sau care sa nu'Tmpiedice
folosirea normala a locuintei si a cladirii;

(0) - sa comunice administratorului, in scris, daca paraseste spatiul
mai mult de 30 de zile, locuinta si adresa unde poate fi contactat;

(p) - sa nu permitd folosinta spatiului de catre alte persoane decat

cele mentionate in contractul de inchiriere;
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(q) - s& nu subinchirieze locuinta si sd8 nu cesioneze contractul de
inchiriere;

(r) - s@ nu schimbe partial sau total destinatia ori structura interioara
a locuintei fara consimtamantul scris al locatorului sau al proprietarului si
fara aprobarile legale;

(s) - sa elibereze imobilul la expirarea duratei contractului sau la
incetarea sa si sa-l predea locatorului in stare corespunzatoare si cu
obiectele de inventar trecute in procesul verbal de predare-primire intocmit
la preluarea locuintei;

In conformitate cu dispozitiile art.1832 alin.1 C.civ. persoanele care
locuiesc Tmpreuna cu titularul sunt tinute, in solidar cu acesta, pe toata

durata folosintei exercitate, pentru oricare din obligatiile izvorate din

contract.

CAPITOLUL XI. Perioada de valabilitate a ofertei.
Perioada de valabilitate a ofertei si a garantiei de participare este de

90 de zile de la data deschiderii ofertelor.

CAPITOLUL XII. Reguli formale de prezentare si depunere a
ofertelor. Data, ora si locul depunerii, respectiv a deschiderii
ofertelor.

Reguli formale de prezentare si depunere a ofertelor

12.1 Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu
prevederile Documentatiei de atribuire.

12.2 Ofertele se redacteaza in limba romana.

12.3 Ofertele se depun in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior, care se inregistreaza de autoritatea contractanta, in ordinea primirii
lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora, la registratura Rial SRL
Brasov din str. Al. I. Cuza nr. 29, pana la data si ora limita stabilita in
anuntul de Tnchiriere.

12.4. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este
depusa oferta. Plicul exterior va trebui sa contina :

a) - o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare,

semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari,
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b) - acte doveditoare privind calitdtile si capacitatile ofertantilor,
conform solicitarilor autoritatii contractante,

c) - acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

12.5 Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu
numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul acestuia, dupa caz.

12.6 Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

12.7 Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al
continutului, pe toata perioada de valabilitate stabilita de autoritatea
contractanta.

12.8 Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si
pana la data limita pentru depunere, stabilite in anuntul procedurii.

12.9 Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora,
cad in sarcina persoanei interesate.

12.10 Oferta depusa la o altéa adresa a autoritatii contractante decét
cea stabilita sau dupa expirarea datei-limita pentru depunere se returneaza
nedeschisa.

12.11 Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data
stabilita pentru deschiderea acestora, autoritatea contractanta urméand a
lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupd aceasta data.

12.12 Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc
criteriile de valabilitate prevazute in caietul de sarcini al licitatiei.

12.13 in termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei
de evaluare, autoritatea contractanta informeaza in scris, cu confirmare de
primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse, indicand motivele
excluderii.

12.14 In cazul in care in urma publicdrii anuntului de licitatie nu au
fost depuse cel putin doua oferte valabile, autoritatea contractantda este
obligatd sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.

12.15 in perioada cuprinsd intre data publicarii énunt;ului de inchiriere
si data limita de depunere a ofertelor, titularul dreptului de administrare are

obligatia de a asigura oricarei persoane interesate accesul la documentatia

de atribuire.
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12.16 Documentatia de atribuire se obtine prin ridicarea contra cost
de cdtre cei interesati, de luni pana vineri, intre orele 9.00-11.30 si 13.30-
15.30 de la sediul RIAL SRL Brasov din str. Al.I.Cuza nr. 29 sau poate fi
descarcata, in mod gratuit, de pe site-ul institutiei.

12.17 In cazul in care devine necesard prelungirea termenului de
depunere a ofertei ca urmare a unor modificari fata de informatiile deja
publicate si incluse in documentatia de atribuire sau ca urmare a aparitiei
unor motive obiective si justificate, titularul dreptului de administrare are
dreptul de a prelungi termenul de depunere a ofertei.

12.18 Oferta se elaboreaza in conformitate cu prevederile din
documentatia de atribuire si trebuie sa cuprinda detaliat toate conditiile
prevazute in caietul de sarcini. Oferta si toate formularele depuse se
semneaza in original pe fiecare pagina.

12.19 Orice comunicare, solicitare, informare, notificare si alte
asemenea, trebuie transmise in scris catre titularul dreptului de proprietate.

12.20 Orice document scris trebuie Inregistrat in momentul
transmiterii, respectiv in momentul primirii.

12.21 Documentele scrise pot fi transmise prin oricare din
urmatoarele modalitati :

(a) prin postd (cu confirmare de primire, daca este cazul);

(b) prin fax, cu confirmare de primire;

12.22 Comisia de evaluare a ofertelor va exclude din procedura de
inchiriere ofertantul care prezinta informatii false in scopul indeplinirii
criteriilor de calificare sau nu prezinta informatiile solicitate.

Data, ora si locul depunerii, respectiv deschiderii ofertelor

Data limita de depunere a ofertelor:

Ofertele se vor depune la registratura RIAL SRL Brasov din str.
Al.I.Cuza nr. 29, pana in data de 11.07.2022, ora 12:00.

Data si ora deschiderii ofertelor:
Deschiderea ofertelor va avea loc la sediul RIAL SRL Brasov din str.

Al. I. Cuza nr. 29, in cadrul sedintei de licitatie publica din data de

12.07.2022, ora 9:00.

13



CAPITOLUL XIII. Desfasurarea licitatiei publice

Pot participa la sedinta de licitatie publica ofertantii care au dreptul de
a licita oferta sau reprezentanti ai acestora, care vor prezenta
imputernicirea si 0 copie de pe actul de identitate.

in cazul in care In urma publicdrii anuntului de licitatie nu au fost
depuse cel putin doua oferte valabile, autoritatea contractanta este obligatd
sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie publica cu respectarea
aceleiasi proceduri.

Sedinta de licitatie publica este deschisa de presedintele comisiei de
evaluare, care prezintd componenta acesteia, membrii prezenti, tipul de
licitatie, modul de desfasurare a licitatiei si toate informatiile necesare
desfasurarii licitatiei.

La licitatie pot participa persoanele fizice, cetateni romani sau straini,
care indeplinesc conditiile din Documentatia de atribuire.

Comisia de evaluare analizeazd documentele depuse de céatre
solicitanti si hotdraste admiterea/respingerea participarii acestora la licitatia
publica.

Comisia de licitatie respinge participarea la licitatie a solicitantului
care se afla cel putin in una dintre urmatoarele situatii:

a) - nu indeplineste conditiile prevazute la capitolul VI si VII din
caietul de sarcini sau documentele depuse sunt incomplete ori nu sunt
depuse in original sau, dupa caz, certificate pentru conformitate cu
originalul;

b) - are datorii restante fata de bugetul statului sau bugetul local;
certificatele de atestare fiscala nu sunt in termenul de valabilitate la data
licitatiei.

c) - se afla in una dintre procedurilé prevazute de Legea nr.85/2014
privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa, rezultatd din
certificatului constatator eliberat de Oficiul Registrul Comertului;

Dupa verificarea conditiilor de calificare presedintele comisiei anunta

ofertantii calificati pentru urmatoarea etapa a licitatiei.
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Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca,
dupa deschiderea plicurilor exterioare, cel putin douda oferte sa intruneasca
urmatoarele conditii:

- ofertele sa fie redactate in limba roména,

- ofertele sa fie depuse la sediul autoritatii contractante sau la locul
precizat in anuntul de licitatie publica, n doua plicuri sigilate, unul exterior
si unul interior, care se inregistreaza de autoritatea contractantd, in ordinea
primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora,

- pe plicul exterior este indicat obiectul licitatiei publice pentru care

este depusa oferta;
- plicul exterior contine toate documentele solicitate de autoritatea

contractanta.

Dupa analizarea continutului plicului exterior, se intocmeste procesul-
verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea
procesului-verbal de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre
ofertanti.

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tinand seama
de ponderile prevazute. Oferta castigatoare este cea care intrunste cel mai
mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de atribuire.

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

In urma analizdrii ofertelor de cdtre comisia de evaluare, pe baza
criteriilor de valabilitate, se Tintocmeste procesul-verbal in care se
mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de
valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie publicd. Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei
de evaluare.

In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazdte in
Documentatia de atribuire, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o

zi lucrétoare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.
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In termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea raportului comisiei de
evaluare, autoritatea contractantd informeaza in scris, cu confirmare de
primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse, indicand motivele
excluderii.

Termenul de contestatie este de 5 zile de la primirea notificarii privind
rezultatul licitatiei. Solutionarea litigiilor este de competenta Tribunalului

Brasov.
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Tit. IV
MACHETA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Inregistrat la RIAL SRL
Nr. din

CONTRACT DE INCHIRIERE
pentru suprafete cu destinatia de locuinte

Incheiat intre:

RIAL SRL Brasov, administrator unic al spatiului locativ,
in baza contractului de administrare nr. 2361/29.12.2005, cu
sediul social in Municipiul Brasov, str. Al.I.Cuza nr.29,
inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertului de pe langa
Tribunalul Brasov, sub nr. J08/1529/1998, CUI R01107650, cont
bancar nr. RO91 BFER 1960 0003 6727 ROO1 deschis 1la
Techventures Bank, Sucursala Brasov, telefon 0268418173,
reprezentatd legal prin Director General Jula Sorin Nicolae, 1in

calitate de LOCATOR si

Domnul (doamna) cu domiciliul In
, avand CNP identificat(a} cu
BI/CI eliberat de la data de

in calitate de LOCATAR.
Prezentul act se incheie intre pdrti in baza: consimtamiant
prelucrare date persocnale, Procesului - verbal nr. _ /
al Comisiei de Licitatie si a dispozitiilor legale in vigoare.

I. OBIECTUL INCHIRIERII
Art.1l Obiectul contractului 1l reprezintd Inchirierea
spatiului cu destinatia de locuinta situat 1in Brasov, str.

. bloc - sc. etb.__
ap. compus din si dependinte, in
suprafata totala de , Inmseris In CF ar. sub
nr. top ,Cu urmdtoarea componenta:

[ ‘ L .. |suprafata in folosinta
{Denumirea Iincaperill &
‘ in mp

Observatii
Exclusiva Comuna

Art.2 Spatiul locativ, care face obiectul inchirierii, va
fi folosit de cédtre chiriasul titular de contract si familia

acestuia compusa din __ persoane, dupd cum urmeaza:
Grd. de Venitul
Numele si prenumele rudenie fata CNP net lunar

de titular
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Art.3 Spatiul locativ descris la art. 1 a fost predat,
impreund cu toate accesoriile sale, la iInceputul locatiunii,
conform Procesului - verbal de predare - primire.

ITI. DURATA CONTRACTULUI
Art.4 (1) Prezentul contract se incheie pe o© perioadd de

......... .ani, incepand cu data de ..... pand la data de .. - .

IIT. PRETUL CONTRACTULUI SI MODALITATEA DE PLATA

Art.>5 (1) Chiria lunara este
de lei/luna.

(2) In pretul chiriei nu este inclusd c/val. cheltuielilor
de intretinere aferente folosintei spatiului locativ

reprezentdnd cheltuielile administrative datorate Asociatiei de
proprietari sau locatari si consumul de utilitdati (apd, gaze
naturale, energie electrica, salubritate, cablu, internet,
telefon etc.).

(3) Contravaloarea utilitdtilor va fi achitatd de chiriasi,
dupd caz, direct furnizorilor de servicili sau catre Asociaftia de
proprietari/locatari de apartamente din care face parte spatiul
locativ Inchiriat.

Art.6 (1) Chiria se datoreaza lunar si se achitd péna la
data de 30 ale lunii urmdtcare. Plata de cédtre chirias se wva
putea face in numerar la casieria RIAL SRL, card prin POS, prin
transfer bancar in contul indicat de RIAL SRL pe facturs,
situatie In care toate spetele si comisionele bancare vor fi
suportate de cadtre locatari.

(2) Neplata la termen a chiriei atrage o penalitate de 0,1%
pe zi de intdrziere. Penalitatea se wva aplica iIncepdnd cu prima
zi dupd expirarea termenului scadent 51 pdna la data platii
efective.

Art.7 Chiria va fi modificatd din initiativa locatorului in
urmadtoarele cazuri:

a) incepdnd cu 01 ianuarie a fiecdrui an, in functie de
indicele de inflatie, comunicat de Directia de Statisticd pentru
anul anterior;

(b} ori de céte ori vor interveni modificdri legislative
sau hotdréri ale autoritdatii publice locale.

Modificdrile de <chirie vor fi aduse la cunostinta
ehiriasuylul prin intermediul facturii/rnotificdrii.

Art.8 Locatarul este obligat la plata chiriei, a
cheltuielilor de intretinere si a utilitdtilor consumate pédna la
data eliberdrii efective a locuintei, precum si la repararea
prejudiciilor de orice natura cauzate locatorului pé&nd la acea

data.

IV. OBLIGATIILE PARTILOR

Art.9 Obligatiile locatorului:

(a) sa predea locatarului bunul dat in locatiune;

(b) sa efectueze reparaftiile capitale, cu acordul
proprietarului (Municipiul Brasov) si cu alocarea de céatre
acesta a fondurilor necesare acestor reparatii;

(c) in functie de fodurile alocate de catre proprietarul
imobilului, in acest scop, s& ia masuri pentru mentinerea in
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stare de sigurantd, in exploatare si functionalitate cladirea pe.
toatd durata inchirierii locuintei.

(d) proportional <cu cota de proprietate aflata in
administrare, precum si raportat la fondurile alocate in acest
scop de cdtre proprietarul acestei cote, sa intretind iIn bune
conditii elementele structurii de rezistentd a cladirii,
elementele de constructie extericara ale cladirii (acoperis,
fatada, imprejmuiri).

(e) sd& nu stédnjeneascd in niciun fel buna folosinta a
spatiului inchiriat si s& nu pdtrundd 1In acesta fdara stirea
chiriasului.

Art.10 Obligatiile locatarului:

(a) sa plateascad chiria la termenul prevazut in contract;

(b) - s& plateasca toate cheltuielile de iIntretinere precum
si utilitdtile aferente: apd, energie electricd, gaze naturale,
cablu, telefon, internet, salubritate etc.

- locatarul este obligat sd intreprindd toate demersurile
legale pentru a incheia pe numele sdu si pe cheltuiald proprie
contract de prestdri servicii cu furnizorii de utililtati (apa,
salubritate, energie electricad, gaze naturale, cablu etc.)

(c) s& contribule la cheltuielile comune pentru iluminare,
incdlzire, curdtarea péartilor gi instalatiilor de folosinta
comund precum s$i orice alte cheltuieli pe care legea le
stabileste in sarcina lor;

(d) sa foloseascd si sa intretind spatiul locativ descris
la art. 1 ca un bun gospodar si conform destinatiei pentru care
a fost Inchiriat;

(e) s& nu producd distrugeri, degraddri, incendieri sau
dezmembrdri imobilului inchiriat;

(f) sd asigure functionarea in deplina siguranta a
instalatiilor aflate in folosinta exclusiva si comuna din
imokbilul Inchiriat;

(g) s& asigure curdtenia s$i igienizarea 1in interiorul
locuintei si la partile de folosintd comuna pe toata durata
contractululi de inchiriere;

(h) sd efectueze lucrdrile de intretinere, reparatii sau
inlocuirea elementelor de constructii si instalatii din
folosinta exclusiva;

(i) s& repare sau s& 1inlocuiasca elementele de constructiil
si instalatii deteriorate din folosinta comuna ca urmare a
folosirii lor necorespunzdtoare, indiferent daca acestea sunt in
interiorul sau exteriorul cl&dirii;

(i) in cazul avarierii grave a locuinfei inchiriate, pentru
efectuarea reparatiilor, ale cdror costuri nu pot fi suportate
de locatar, acesta se obliga sad pdradseascd locuinta In termenul
impus de proprietar, care urmeaza sa efectueze reparatiile
necesare, contractul de inchiriere fiind reziliat de drept in
favoarea proprietarului;

(k) locatarul rdspunde pentru degradarea bunului inchiriat,
in timpul folosintei sale, inclusiv cea cauzata de incendiu,
dacd nu dovedeste ca a survenit fortuit;

(1) locatarul raspunde, inclusiv, pentru degradarea cauzata
de membrii familiei sale sau de alte persoane carora le-a
ingdduit, in orice mod, folosirea, detinerea sau accesul la bun;
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(m) s& permitd accesul locatorului, la cererea acestuia,
pentru a verifica buna folosintd a imobilului;

(n) sd aibd un comportament care sa faca posibila
convietuirea cu ceilalti vecini/celelalte perscane inscrise in
contract sau care sda nu impiedice folosirea normala a locuintei
si a cladirii;

(0) sd& comunice administratorului, in scris, dacad pardseste
spatiul mai mult de 30 de zile, locuinta si adresa unde poate fi
contactat;

(p) sd nu permitd folosinta spatiului de cdtre alte
persoane decét cele mentionate in contractul de inchiriere;

(q) sd nu subinchirieze locuinta si s& nu cesioneze
contractul de Inchiriere;

(r) s& nu schimbe partial sau total destinatia ori
structura intericard a locuintei fard consimtamantul scris al
locatorului sau al proprietarului si f&ra aprobdrile legale;

(s) sa elibereze imobilul la expirarea durateili contractului
sau la 1iIncetarea sa si s&-1 predea locatorului in stare
corespunzdtoare si cu obiectele de inventar trecute iIn procesul
verbal de predare-primire intocmit la preluarea locuintei;

In conformitate cu dispozitiile art.1832 alin.l C.civ.
persoanele care loculesc Impreuna cu titularul sunt tinute, in
solidar cu acesta, pe toatd durata folosintel exercitate, pentru
oricare din obligatiile izvordte din contract.

V. INCETAREA CONTRACTULUI

Art.11 Prezentul contract inceteazd& In urmdtoarele cazuri:

1) La expirarea duratei contractului, dacd nu s-a convenit
prelungirea acestuia.

2) In termen de 30 de =zile de la data inregistrdrii
decesulul chiriasului titular. Descendentii si ascendentii
titularului de contract au dreptul, iIn termen de 30 de zile, s&
opteze pentru continuarea contractului de Iinchiriere péana 1la
expirarea duratei acestuia, dacd sunt mentionafi in contract si
dacd au locuit impreund cu titularul de contract.

3) Persoanele prevazute la alin. (2), care au cerut
continuarea contractului, desemneaza de comun acord
persoana/persoanele care semneaza contractul de 1iInchiriere 1in
locul titularului decedat. In cazul In care, in termenul de 30
de zile, acestia nu ajung la un acord in acest sens, desemnarea
se face de <cdtre locator din randul descendentilor si
ascendentilor.

4) in caz de deces al unuia dintre soti, sotul
supravietuitor continud exercitarea dreptului sdu locativ daca
nu renuntd in mod expres la acesta in termenul de 30 de zile.

VI. REZILIEREA CONTRACTULUI

Art.12 Rezilierea contractului de 3inchiriere 3iInainte de
termenul stabilit intervine iIn urmatoarele situatii:

a) neplata chiriei pe o pericada de cel putin 2 (doud) luni
consecutive, neplata cheltuielilor administrative si a
utilitdtilor de orice fel, care cad in sarcina locatarului si a
membrilor familiei acestuia care folosesc spatiul locativ

Inchiriat;
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b) incalcarea, in mod repetat, a normelor de bund
vecindtate (injurii adresate vecinilor, producerea de zgomote
sau tipete care deranjeazd colocatarii, agresiune fizicad asupra
celorlalti locatari etc.);

c) subinchirierea locuintei sau a unei pdrti din aceasta,
precum si cedarea folosintei locuintei wunor terte persoane
altele decédt cele mentionate in contract;

d) nerespectarea OBLIGATIILOR prevdzute 1iIn contract la
CAPITOLUL IV, art.10, literele (a)-(s), 1In sarcina chiriasului
si a perscanelor cu care locuileste.

VII. PRELUCRAREA DE DATE CU CARACTER PERSONAL

Art.13 Prelucrarea datelor cu caracter personal s-a facut
in baza consimtdmdntului exprimat prin acordul emis s$i semnat in
conformitate cu Legea nr. 190/2018 privind mdsuri de punere in
aplicare a Regulamentului (UE)206/679 al Parlamentului European
si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia
perscanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal.

VIII. ALTE CLAUZE CONVENITE DE PAREI
Art.14 Suprafata Inchiriatd wva fi utilizatad conform

destinatiei sale (locuintd).

Art.15 Chiriasul a luat la cunostinta de Statutul
Asociatiei de proprietari/locatari si se obligd sa& respecte
toate obligatiile ce 1ii revin, 1in calitate de chirias, din

prevederile acestui statut.

Incheiat in doud exemplare, cdte unul pentru fiecare parte.

LOCATOR, LOCATAR,

DIRECTOR GENERAL

SEF SERVICIU COMERCIAL

CONTABIL SEF

SEF SERVICIU JURIDIC

VIZAT CFP

INTOCMT,

Compartiment AFL
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Tit. V
FISA DE DATE A PROCEDURII
Cap.I

Instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor

Ofertantii transmit ofertele lor Tn doua plicuri sigilate, unul exterior i
unul interior, care vor fi inregistrate in ordinea primirii lor la registratura
RIAL SRL cu sediul in Brasov, str. Al.I.Cuza nr. 29, precizandu-se data si ora,
in registrul Oferte, pana la data de 11.07.2022, ora 12:00.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru
deschiderea lor.

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta redactata in
limba romana.

Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de catre ofertant.

Licitatia publica se va desfasura la sediul RIAL SRL, in Brasov, str.
Al.I.Cuza nr. 29, pe data de 12.07.2022, la ora 9:00.

Cap.II
Informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire
aplicate pentru stabilirea ofertei castigatoare, precum si

ponderea lor

ART1. LICITATIA
Pentru desfasurarea procedurii licitatiei este obligatorie participarea a

cel putin 2 ofertanti.

Plicurile inchise si sigilate, se predau comisiei de evaluare la data
fixatd pentru deschiderea lor, prevazuta in anuntul de licitatie.

Dupd deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de

evaluare elimina ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a

datelor prevazute la Tit. L.
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Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca
dupd deschiderea plicurilor exterioare cel putin doud oferte sa intruneasca

conditiile prevazute la Tit. I.
in cazul in care dup3 deschiderea plicurilor interioare existd punctaje

egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora se va face

in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are

ponderea cea mai mare, iar In cazul egalitatii in continuare, departajarea se

va face In functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are

ponderea cea mai mare dupa acesta.

In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd
nu se depune nici o oferta valabila, autoritatea contractantda anuleaza
procedura de licitatie.

Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrata Documentatia de Licitatie
aprobata pentru prima licitatie.

Cea de a doua licitatie se organizeaza in conditiile prevazute de art.
336 al. 1-12 si art. 341 al. 28 din OUG 57/2019.

Autoritatea contractantd are dreptul de a anula procedura pentru
atribuirea contractului de Tnchiriere In situatia in care se constata abateri
grave de la prevederile legale care afecteaza procedura de licitatie sau fac
imposibila incheierea contractului.

Documentele despuse de ofertanti, in cadrul procedurii de licitatie, cu
exceptia garantiei de participare la licitatie, nu se restituie, urméand a fi
arhivate la sediul societatii organizatoare. Taxa de participare la licitatie, nu
se restituie ofertantului.

Procedura de licitatie se considera afectata in cazul in care sunt
indeplinite Tn mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a
procedurii de licitatie se constatda erori sau omisiuni care au ca efect
incalcarea principiilor' previzute in art. 311 al Codului Administrativ
referitoare la transparenta, tratamentul egal, proportionalitatea,
nediscriminarea si libera concurenta,

b) autoritatea contractanta se afla in imposibilitatea de a adopta
masuri corective, fara ca acestea sa conducd, la randul lor, la incalcarea
acestor principii.
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Autoritatea contractanta are obligatia de a comunica, in scris, tuturor
participantilor la procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la
data anuldrii, atat incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au creat prin

depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia de

anulare.

ART.2 DETERMINAREA OFERTEI CASTIGATOARE

Criteriul fundamental pentru stabilirea ofertei castigatoare este chiria
cea mai mare inscrisa in oferta.

Pentru determinarea ofertei castigatoare, comisia de evaluare aplica
criteriile de atribuire prevazute in Documentatia de Licitatie.

Pe baza evaludrii ofertelor de catre comisia de evaluare, secretarul
acesteia intocmeste procesul-verbal care trebuie semnat de toti membrii
comisiei.

Anuntul de atribuire se transmite spre publicare in Monitorul Oficial al

Romaniei, Partea a VI-a in cel mult 20 de zile calendaristice de la finalizarea

procedurii de atribuire.

ART.3 INCHEIEREA CONTRACTULUI

Contractul de inchiriere se incheie in forma scrisd, sub sanctiunea
nulit3tii.

Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de

maximum 30 de zile de la data constituirii garantiei.
Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice

de la data comunicdrii poate atrage plata daunelor-interese de catre partea
in culpa.
Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate
atrage dupa sine plata daunelor-interese. |
Daunele-interese se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza
teritoriald se afld sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate,

daca partile nu stabilesc altfel.
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In cazul in care ofertantul declarat castigdtor refuzd incheierea
contractului, procedura de licitatie se anuleaza, iar autoritatea contractanta
reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-si
valabilitatea.

In cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul
cu ofertantul declarat castigator din cauza faptului ca ofertantul in cauza se
afld intr-o situatie de forta majora sau in imposibilitatea fortuita de a
executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul sa declare
castigatoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care aceasta este
admisibila.

In cazul in care nu existd o ofertd clasatd pe locul doi admisibild,

procedura de licitatie se anuleaza, iar autoritatea contractanta reia

procedura.

Cap.III

Instructiuni privind modul de utilizare a cadilor de atac

Solutionarea litigiilor aparute se vor rezolva prin introducerea actiunii
in justitie la sectia de contencios administrativ gi fiscal a Tribunalului Brasov,

b-dul 15 Noiembrie nr.45.

Tit.VI

Informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii

Contractul de inchiriere se incheie in forma scrisd, sub sanctiunea
nulit3tii.

Contractul de inchiriere trebuie sa contina:

a) - partea reglementara a contractului, care cuprinde clauzele
prevazute in caietul de sarcini,

b) - alte clauze contractuale stabilite de parti prin acordul lor.

in cazul in care ofertantul declarat castigator refuzd fincheierea
contractului, procedura de licitatie se anuleaza, iar locatorul reia procedura,

in conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-si valabilitatea.
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INCETAREA SI REZILIEREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Prezentul contract inceteaza in urmatoarele cazuri:

1) La expirarea duratei contractului, daca nu s-a convenit prelungirea
acestuia.

2) in termen de 30 de zile de la data inregistrarii decesului chiriasului
titular. Descendentii si ascendentii titularului de contract au dreptul, in
termen de 30 de zile, sa opteze pentru continuarea contractului de
inchiriere pand la expirarea duratei acestuia, dacd sunt mentionati in
contract si daca au locuit Tmpreuna cu titularul de contract.

3) Persoanele prevazute la alin. (2), care au cerut continuarea
contractului, desemneaza de comun acord persoana/persoanele care
semneazi contractul de inchiriere in locul titularului decedat. In cazul in
care, in termenul de 30 de zile, acestia nu ajung la un acord in acest sens,
desemnarea se face de cdtre locator din randul descendentilor si
ascendentilor.

4) In caz de deces al unuia dintre soti, sotul supravietuitor continud
exercitarea dreptului sdu locativ dacd nu renuntad in mod expres la acesta in
termenul de 30 de zile.

5) La cererea locatarului, cu conditia notificarii prealabile, intr-un
termen de 30 de zile, daca niciunul dintre membrii inscrisi in contract nu
solicita prelungirea contractului.

Rezilierea contractului de Inchiriere inainte de termenul stabilit

intervine in urmatoarele situatii:
a) neplata chiriei pe o perioada de cel putin 2 (doua) luni consecutive,

neplata cheltuielilor administrative si a utilitatilor de orice fel, care cad in
sarcina locatarului si a membrilor familiei acestuia care folosesc spatiul
locativ inchiriat;

b) incdlcarea, in mod repetat, a normelor de buna vecinatate (injurii
adresate vecin]lor, producerea de zgomote sau tipete care deranjeaza
colocatarii, agresiune fizica asupra celorlalti locatari etc.);

c) instrdinarea fara drept a locuintei sau parti din aceasta precum si
cedarea folosintei locuintei unor terte persoane altele decat cele mentionate

in contract;
d) nerespectarea OBLIGATIILOR prevazute in contract.
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Tit.VII

Formulare si modele de documente

OFERTANT
Formular - F1
Catre,
Rial SRL Brasov
CERERE DE INSCRIERE LA LICITATIE
gentru mchirierea spatiulul din SErL. ..cue i s | ;
) P— ¢ Bz | e— , Brasov

Subsemnatul / SUDSEMNALA. i , cu
domiciliul in [ Tarz1 |iw=1 1= PN —— 5 1575 (<) o 0 | PR — ;
o . LI TR0 o 0 T 11| R —
avand CI seria ......... [ PP , CNP e va rog

s&-mi admiteti participarea la licitatia publica pentru inchirierea spatiului din
T —— nr. ...... , bl....... , SCuuruns , APevenns , organizata

de U.A.T Brasov prin administrator Rial SRL Brasov 1in data

Mentionez ca am luat cunostinta de prevederile caietului de sarcini al
licitatiei si ma oblig ca in cazul adjudecarii sa inchei contractul de inchiriere
in termenul stabilit in procesul verbal de licitatie (20 zile lucratoare), in caz

contrar sunt de acord cu pierderea garantiei de participare aferente.

Ofertant

........................
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OFERTANT
Formular - F2

FISA OFERTANTULUI
pentru inchirierea prin licitatie publica a spatiului situat in Brasov,

23 nr....... , bl....... , SCuvunnn. =1 s PR

A) Ofertant

1. Nume si prenume

2. Adresa de domiciliu
3. CNP
4. Venituri

B) Membrii familiei cu care urmeaza a locui in imobil

i e S R S R TR SRS Y S NS S ORI S P S S

Numele si prenumele | ll

; _ Adresa de |
'si gradul de rudenie cu CNP Venituri |
’ ) | domiciliu |
‘ofertantul (sot, copil, etc) | ! |
| _— ! o J
| | |
|
| } |
M ] o i |
| |
— |
' |
\
Data Semnatura
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OFERTANT
Formular - F3

DECLARATIE
Privind eligibilitatea pentru inchirierea prin licitatie publica a spatiului
situat In Brasey: Str s s Nr....... ,
bl....... ; SCuvrnnns -1 o T
SUBSERAMTAEIITE Y  onm o o i i s b s S AR R A RV , in calitate de

ofertant la licitatia publicd, a spatiului cu destinatia de locuinta situat in

215 i r PR - 5 P —— 1 | AN P | P - o ;A s .
organizatd de U.A.T. Brasov prin administrator Rial SRL Brasov, sub

sanctiunea excluderii de la procedura si a sanctiunilor aplicate faptei de fals

in acte publice, declar pe proprie rdspundere ca:

- in ultimii 2 ani nu am avut cazuri de indeplinire in mod defectuos a

obligatiilor contractuale;

- mi-am indeplinit obligatiile de plata a impozitelor, taxelor si a
utilitatilor;

- informatiile prezentate in scopul demonstrarii indeplinirii criteriilor
de calificare si selectie nu sunt false.

Subsemnatul/ subsemnata declar ca informatiile furnizate sunt
corecte si complete si inteleg cd autoritatea contractanta are dreptul de a

solicita orice documente doveditoare in scopul verificarii si confirmarii

declaratiilor.
inteleg c& in cazul in care aceastd declaratie nu este conformd cu

realitatea sunt pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind

falsul in declaratii.
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OFERTANT
Formular - F4

DECLARATIE

SubsEmMnatil(E) . e R , In calitate de
ofertant la licitatia publicd, a spatiului cu destinatia de locuinta situat in
Brasov, Str. .oiiiiiiiiiiciiiiiiiie ;| e T | P s Bl < | o ’
organizatd de U.A.T. Brasov prin administrator Rial SRL Brasov, sub
sanctiunea excluderii de la procedura si a sanctiunilor aplicate faptei de fals

in acte publice, declar pe proprie raspundere ca:

- voi respecta conditiile de mediu specifice bunului
Subsemnatul/ subsemnata declar ca informatiile furnizate sunt
corecte si complete si inteleg cd autoritatea contractanta are dreptul de a

solicita orice documente doveditoare in scopul verificarii si confirmarii

declaratiilor.
Inteleg c& Tn cazul in care aceastd declaratie nu este conforma cu

realitatea sunt pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind

falsul in declaratii.

ETTIRANN 40 1)
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OFERTANT
Formular - F5

DECLARATIE

SUbSEMNALUI(@)  crviiiiiriiriie e , in calitate de

ofertant la licitatia publicd, a spatiului cu destinatia de locuinta situat in
Bragtw, St seammsseseussorovssweovass | GH— , blo..... M - N— -1 o I ,
organizatd de U.A.T. Brasov prin administrator Rial SRL Brasov, sub
sanctiunea excluderii de la procedura si a sanctiunilor aplicate faptei de fals

in acte publice, declar pe proprie raspundere ca:

- nu voi schimba partial sau total destinatia bunului ori structura

interioara a acestuia
Subsemnatul/ subsemnata declar ca informatiile furnizate sunt
corecte si complete si inteleg cd autoritatea contractanta are dreptul de a

solicita orice documente doveditoare in scopul verificarii si confirmarii

declaratiilor.
inteleg c& in cazul in care aceasta declaratie nu este conforma cu

realitatea sunt pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind

falsul in declaratii.

Y =101 01 1001 &= PO
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Formularul va fi completat si depus in plicul interior

Formular de oferta

Pentru inchirierea spatiului cu destinatia de locuinta situat in Brasov,

= T N seccus M 5 - PR T— ] o TE—. , compus din
............................................... in suprafata de.............mp, la licitatia din
data de ..o ] - [T — , organizata de U.A.T Brasov

prin administrator Rial SRL Brasov.

1. Pretul de oferta LEI/luna

Declar cd voi respecta destinatia spatiului, stabilita prin caietul de
sarcini, aprobat prin H.C.L nr...casaeamassss , care a stat la baza
organizarii licitatiei, Tn conformitate cu O.U.G nr.57/2019 privind Codul

Administrativ.

OFERTANT,

DI. / D-na ' cu domiciliul in
localitatea , str. = 1 ;
bl. ; 8Gi , et. , ap. , judetul )

CNP

Semnatura Ofertantului,
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ROMANIA

' “. CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BRASOV
B-dul Eroilor nr. 8 Bragov 500007 Tel : +40-268-416550

HOTARAREA Nr. 159 din data de 25 martie 2021

HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

Privind: inchirierea prin licitatie publicd a spatiului cu destinatia de locuintd proprietatea
privatd a Municipiului Brasov, aflat in administrarea Societdtii Rial S.R.L., situat in Brasov,
SIr. Ecate“rina‘ Varga, nr. 24, ap. 1;

* Consiliul Local al Municipiului Bragov, intrunit in sedintd ordinara la data de 25 martie 2021 :

- ‘Analizind Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Brasov, in calitate de initiator;

. 'g Viazand Raportul de specialitate al Societatii RIAL S.R.L., prin care se propune inchirierea prin
licitaie publicd a spatiului cu destinatia de locuinti proprietatea privati a Municipiului Brasov, aflat in

- administrarea Societafii Rial S.R.L., situat in Bragov, str. Ecaterina Varga, nr. 24, ap. 1;

S Avand in vedere prevederile H.C.L. nr. 329/30.06.2020 prin care s-a aprobat ca imobilele cu

= .. X destinatia de locuinte si a celor cu alti destinatie, proprietatea Municipiului Brasov, libere de orice sarcini,

2 date in administrarea Societdtii Rial S.R.L. si fie inchiriate conform destinatiei acestora, prin licitatie

- publici; :

(3

{

A

Viézind ci imobilul- de mai sus este proprietatea privati a Municipiului Brasov conform
Inscrierilor din C.F. nr. 131751-C1-U2 Brasov, sub nr. top. 6579/2/a/1 si se afli In administrarea
Societatii Rial S.R.L.; '

Luénd in consideratie Raportul de evaluare nr. 220/4/2020 (5.360/2020) intocmit de S.C. Team
Ronexpert S.R.L. Brasov, membru corporativ ANEVAR prin care s-a stabilit preful minim de pornire la
licitafie in valoare de 230,84 Euro/luni, respectiv 1.125,29 lei/luna;

Constatdnd cd imobilul de mai sus, proprietatea privatd a Municipiului Brasov, indeplineste
condifiile pentru a fi scos la inchiriere prin licitatie publicd conform prevederilor H.C.L. nr. 329 din
30.06.2020;

In conformitate cu avizele Comisiilor de specialitate nr. 1, 5 si 6 ale Consiliului Local Brasov;

In temeiul prevederilor art. 75, alin. (1), lit. 5), art. 106, alin. (3), art. 129, alin, (1), alin. (2), lit. ¢),
alin. (6), lit. b), art. 139, alin.. (3), lit. g), art. 154, alin. (1), art. 196, alin. (1), lit. @), art. 243, alin. (1),
lit. @), art. 332, art. 333, alin. (1), alin. (3), alin. (5), art. 334 - 343 si art. 362, alin. (1), alin. (3) din
Ordonanta de Urgentd nr. 57 din 3 iulie 2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile

ulterioare,‘" S
HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba inchirierea prin licitafie publica a spafiului cu destinatia de locuinta proprietatea
privatd a Municipiului Bragov, aflat in administrarea Societatii Rial S.R.L., situat in Brasov, str. Ecaterina
Varga, nr. 24, ap. 1.

Art. 2. Imobilul de mai sus se identifici prin urmitoarele elemente:

a. Bun imobil aflat in proprietatea privati a Municipiului Brasov, inscris in C.F. nr. 13175 1-Cl-
U2 Brasov, sub nr. top. 6579/2/a/1, aflat in administrarea Societitii Rial S.R.L. §i cuprins in Inventarul
mijloacelor fixe - cladiri al Societatii Rial S.R.L. cu valoarea de 5,50 lei.

b. Destinatia bunului: Spatiu cu destinatia de locuinta.

¢. Durata inchirierii: 5 ani cu posibilitate de prelungire.

d. Preful minim al Inchirierii: 1.125,29 lei/luna.
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Art. 3. Se aprobd Documentatia de atribuire pentru inchirierea prin licitatie publica a spatiului cu
destinatia de locuinti situat in Brasov, str. Ecaterina Varga, nr. 24, ap. 1, dupd cum urmeazi:

a. Caietul de sarcini - Anexanr. 1
b. Fisa de date a procedurii - Anexa nr. 2
c. Contractul cadru contindnd clauze contractuale obligatorii - Anexa nr. 3
d. Formularele si modelele de documente - Anexa nr. 4

Art. 4. Se insuseste Raportul de evaluare nr. 220/4/2020 (5.360/2020) intocmit de S.C. Team
Ronexpert S.R.L. Bragov, membru corporativ ANEVAR prin care a fost stabilit pretul de pornire al
licitatiei, parte integranta din prezenta hotérare.

Art. 5. Primarul Municipiului Brasov, Societatea Rial S.R.L. si Comisia pentru evaluarea
ofertelor privind inchirierea prin licitatie publicid a spatiilor cu destinatia de locuinte si a celor cu alti
destinatie proprietatea Municipiului Brasov, date in administrarea Societdtii Rial S.R.L. constituiti
conform Dispozitiei de primar nr. 1.748/27.06.2020, vor asigura ducerea la indeplinire a prevederilor
prezentei hotiréri. =~ - :

N ) CONTRASEMNAT
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL AL MUNICIPIULUI BRASOV,

Adriana Trandafir

L

Intocmit: D.F.
Tehnoredactat: A.S./4 ex.

Hot#rérea a fost adoptati cu unanimitate de voturi.



SC TEAM RONEXPERT SRL BRASOV

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - AUTORIZATIE NR. 0643
BRASOV, STR. TUDOR VLADIMIRESCU, NR. 36A, BL. 3A, AP. 8

TEL: 0754345384 / FAX: 0368780127

E-MAIL: aron.beres@yahoo.com

EVALUARI INTREPRINDERI

EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE

EVALUARE BUNURI MOBILE

EXPERTIZE JUDICIARE
Solicitant: SC RIAL SRL
Beneficiar: SC RIAL SRL
Contract: 220 /4 /2020 (5360 /2020)
Obiect: Stabilirea cuantumului chiriei minime pentru apartamentul nr. 1,
situat in mun. Brasov, Str. Ecaterina Varga, nr. 24
Y ) " 8 L “‘“ ¥ 33 of 24 = b ¢
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OPINIA ASUPRA VALORII

S.C. TEAM RONEXPERT S.R.L., membru corporativ ANEVAR nr. 0643, cu sediul in mun.
Brasov, str. Tudor Vladimirescu, nr. 36A, bl. 3A, ap. &, prin c¢j. Beres Aron — membru titular al
ANEVAR cu legitimatia nr. 10662 avind specializdrile EPI si EBM, asigurat pentru réspundere civild
profesionald cu asigurarea nr. 34563/16.12.2020 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurari
ALLIANTZ TIRIAC, a efectuat, in baza confractului nr. 220 / 2020 (5360 / 2020), raportul de evaluare
pentru estimarea cuantumului chiriei pentru spafiul cu destinatie rezidentiald, aflat in proprietatea
Municipiului Bragov (domeniul privat), situat in mun. Brasov, Str. Ecaterina Varga, nr. 24, ap. 1.

Acest raport de evaluare a fost intocmit strict in scopul utilizarii acestuia pentru stabilirea de citre
proprietar a ,,chiriei minime euro/mp” dupd procedurile sale interne ce urmeazi a fi utilizata in noile

contracte de Inchiriere. Prezenta opinie este insofitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului

este explicativ (narativ).

1.1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucririi

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie apartamentul, proprietatea Municipiului
Bragov (domeniul privat), avand destinatie rezidentiala, identificat prin CF 131751-C1-U2 Brasov nr.
top. 6579/2/a/1, compus din doud camere, dependinte si cota de teren aferent in suprafati de 290,09 mp.

Proprietatea imobiliard este situate in mun. Bragov, Str. Ecaterina Varga, nr. 24, ap. 1 si este in
proprietatea Municipiului Bragov (domeniul privat) si in administrarea SC RIAL SRL.

Scopul evaludrii: estimarea chiriei de piatd (minime) pentru apartament cu doud camere §i teren

liber aferent, in vederea scoaterii la licitatie.

Proprietarul imobilului: Municipiul Brasov - domeniul privat (spatiu aflat in administrarea

SC RIAL SRL)

1.2. Data evaluirii: 22.02.2021

Data inspectérii proprietatii imobiliare: 18.02.2021

1.3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2020

- Informatiile transmise de cétre reprezentantii beneficiarului

- Extras CF 131751-C1-U2 Brasov

- Planuri de incadrare in zona si planul spatiului intocmit de ing. Pupazi Cristian
- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 22.02.2021




1.4. Valoarea propusi

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia,
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor precum si scopul evaluarii si caracteristicile

proprietatii supuse evaluarii, in opinia noastra, cuantumul minim al chiriei, la data evaluarii este:

pentru apartament cu doud camere, in suprafati utila de 61,83 mp si teren aferent de 290,09 mp:
230,84 Euro / luni, respectiv 1.125,29 lei / luni
curs RON/EUR = 4,8747 RON din 22.02.2021
valoare obtinutd prin metoda comparatiilor de piata

(valorile nu contin TVA)

1.5. Argumente privind valoarea propusa

= valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si
este valabild in conditiile generale si specifice aferente lunii februarie 2021;

= valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

* valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind chiria de piaté;

= cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,8747 RON = 1 EURO.

Prezentul rezumat trebuie utilizat impreund cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuati in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2020,
aplicand principiile continute In Cadrul general (SEV 100), Termenii de referinta ai evaludrii (SEV 101),
Documentare si conformare (SEV 102), Raportarea evaluarii (SEV 103), Tipuri ale valorii (SEV 104),
Abordari si metode de evaluare (SEV 105), Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230), Evaluarea

bunurilor imobile (GEV 630) si poate fi verificat In conformitate cu Verificarea evaludrii (SEV 400).

T OPTORIG S
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificdm cé:

Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale §i corecte.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele §i condifiile
limitative prezentate in acest raport.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd In proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare §i nu avem niciun interes personal si nu suntem pértinitori fatd de vreuna
din pértile implicate.

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care si-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate In evaluare.

Nici evaluatorul §i nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Activele supuse evaludrii au fost inspectate de cétre evaluator ing, Pup#zi Diana.

Prin prezenta certific faptul c& sunt competent s efectuez acest raport de evaluare.
22.02.2021

. ’E;\aluamr aﬁt@@ga‘c

C‘ji @éreb Aron A
o -'ua.l-- &/

L M 3
. S T
et LY

4~



CUPRINS

Sinteza evaluarii

Declaratie de certificare

1. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

1.1 Identificarea proprietatii imobiliare — obiectul evaludrii

1.2 Scopul evaluérii

1.3 Utilizarea evaludrii

1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

1.5 Data inspectiel

1.6 Data estimarii valorii

1.7 Moneda raportului

1.8 Standardele aplicabile

1.9 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare
1.10 Ipoteze generale
1.11 Conditii limitative
1.12 Clauza de nepublicare

1.13 Responsabilitatea fa{a de terti

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 Descrierea juridicd a proprietdtii imobiliare
2.2 Situatia juridicd. Dreptul de proprietate
2.3 Descrierea amplasamentului proprietétii imobiliare
2.4 Descrierea proprietatii imobiliare

2.5 Analiza pietei imobiliare

3. ANALIZA DATELOR
3.1 Date privind modul de estimare a chiriei
3.2 Metodologia de estimare a chiriilor
3.3 Cea mai buni utilizare

3.4 Abordarea pe bazi de comparatii - chirii

4. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Anexa 1 — Acte imobil
Anexa 2 — Planuri
Anexa 3 — Comparabile utlhzatqgentru evaluare
Anexa 4 — Imagini spaj:lu/w or autorizag RN
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Capitolul1
PREMISELE EVALUARII

1.1. Identificarea proprietiitii imobiliare — obiectul evalu#rii

Proprietatea imobiliard evaluatd in prezenta lucrare:

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie spatiul locativ, proprietatea Municipiului
Brasov - domeniul privat.

Proprietatea imobiliara este situatd in mun. Bragov, Str. Ecaterina Varga, nr. 24, ap. 1 §i este in
administrarea SC RIAL SRL. Apartamentul este identificat prin CF 131751-C1-U2 Brasov nr. top.

6579/2/all.

1.2. Scopul evaluirii
Scopul evaludrii: estimarea chiriei de piajd (minime).

1.3. Utilizarea evaludrii
Prezentul raport de evaluare se adreseazd SC RIAL SRL, in calitate de client si destinatar al

lucrarii. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu-si asurna réspunderea decét fat de client si fajd de destinatarul lucrérii.

1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Acest raport de evaluare a fost intocmit strict in scopul utilizarii acestuia pentru stabilirea de citre
proprietar/administrator a ,,chiriei euro/mp” dupd procedurile sale interne ce urmeazi a fi utilizata in
noile contracte de inchiriere. Dreptul de proprietate evaluat este descris in capitolele urméitoare, acesta
fiind cel desprins din documentatiile puse la dispozifie de proprietar (fara a se face investigatii/verificari
suplimentare). El este considerat integral si nerestrictiv si se refera exclusiv la proprietatea ce face
obiectul inchirierii. Se considera ca acest drept sta la baza calculului chiriei de catre SC RIAL SRL, in |
cadrul reperelor contractuale existente in prezent (modelul-cadru al contractului de inchiriere).

Conform solicitarii s-a estimat cuantumul chiriei, intelegand prin aceasta, chiria la ”valoare de
piata” (tip de valoare definita in standardele de evaluare ANEVAR, cu mentiunile specifice facute pe
parcurs).

In acceptiunea standardelor de evaluare ANEVAR chiria de piata reprezinta ,,Chiria de piati este
suma estimatd pentru care un drepl asupra proprietitii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrit, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupd un markefing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in
cunostintl de cauzd, prudent si fird constringere”.

Cuantumul chiriei s-a estimat luand in considerare ca imobilul fiind liber de orice fel de sarcini.
Nu s-au efectuat investigatii suplimentare, considerdndu-se dreptul integral al proprietarului. Ipoteza de
Jucru: utilizarea spatiului, in continuare, cu destinaie rezidentiald.

1.5. Data inspectiei
Inspectia proprietdfii a fost realizatd de catre evaluator ing. Pupdzid Diana. Au fost preluate

informatii referitoare la proprietatea evaluatd (stare fizicd, descriere, activitate desfasurats) si s-a efectuat
masurdtoarea de cétre ing. Pupdzd Cristian - pentru stabilirea suprafetei exacte de inchiriat. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contaminéri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii,

1.6. Data estimarii valorii
La baza efectuirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de

client pana la data de 22.02.2021, data la care sunt disponibile datele si informatiile gi la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare precum §i valorile estimate de cétre evaluator.
Data evaluérii este 22.02.2021.




1.7. Moneda raportului. Modalita{i de platid
Opinia finald a evalufrii va fi prezentatd In RON si in EUR. Cursul de schimb utilizat pentru

transpunere este de 4,8747 RON/EUR, comunicat de BNR pentru data de 22.02.2021.

Exprimarea in valutd a opiniei finale o considerdm adecvatd doar atita vreme cét principalele
premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (cursul de schimb si evolufia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdérare §i cu nivelul tranzactiilor pe piafa imobiliard specificd ete.).
Valorile exprimate nu congin TVA.

1.8. Standardele aplicabile

Metodologia de calcul a ,,chiriei de piajd™ a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétii si de
recomandérile standardelor ANEVAR:
- Cadrul general (SEV 100)
- Termenii de referinti ai evaludrii (SEV 101)
- Documentare si conformare (SEV 102)
- Raportarea evaluarii (SEV 103)
- Tipuri ale valorii (SEV 104)
- Abordari si metode de evaluare (SEV 105)
- Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230)
- Evaluarea bunurilor imobile (GEV 630)
Procedura de evaluare parcurge urmétoarele etape:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia proprietdtii imobiliare;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ini
seama la derularea tranzactiei,
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii i fundamentarea

opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si metodologia de lhucru

adoptate de citre ANEVAR.

AT A

A

1.9. Sursele de informatii care au stat 1a baza fntocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate In acest raport sunt:

¢ Actele si informatiile puse la dispozitie de cétre reprezentantii proprietarului;

¢ Informatii culese pe teren de cétre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasati
proprietatea, etc.);

¢ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzétori §i cumpértori

imobiliari de pe piata municipiului Brasov, informatii privind cererea si oferta preluate de la

agentii imobiliare si din publicatii de profil;

Adresele de pe internet: www.imobiliare.ro, www.olx.ro etc.

¢ Responsabilitatea asupra veridicitatii informafiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine
celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.
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1.10. Ipoteze generale
» Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile $i documentele furnizate de citre proprietar

si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.

= In estimarea chiriei s-a tinut seama de faptul c#, chiar dacd chiria se atageazd unui ,mp Arie
utild”, acesta din urma are ca sustinere si o cotd de teren pe care este edificata cladirea.

= Se presupune ci titlul de proprietate este bun §i marketabil, in afara cazului in care se specificd

altfel;




= Informatiile furnizate de terfe pari sunt considerate de incredere dar nu li se acordd garantii
pentru acuratete;

* Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii. Nu se asumai nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

= QOrice neconcordanti intre ipotezele de evaluare si situatia reald (despre care evaluatorul nu a fost
informat), atrage necesitatea de refacere a raportului prezent.

¥ Valoarea care sti la baza calcularii chiriei este atagatd imobilului, deci chiria se referd la suprafata
utila totala a spatiului (camere si dependinte).

» Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim
pentru o expertizd sau o cercetare stiin{ificd necesard pentru a fi descoperit.

= [n stabilirea valorii minime a chiriei, s-a tinut cont de starea spatiului la momentul inspectiei.

= Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ci
exista contamindri sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la dirninuarea valorii raportate;

s Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluérii;

= Evaluatorul nu a facut o expertizd tehnicd a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
stare tehnicd bund corespunzitoare unei exploatdri normale. Opinia asupra stirii pértilor
neexpertizate si acest raport nu trebuie Infeles c# ar valida integritatea lor.

* Pentru efectuarea calculelor s-a lucrat in ipoteza in care lucrérile de renovare la apartament vor fi
executate de citre chirias, iar termenul pentru care se va incheia contractul de inchiriere este de
minim 5 ani (perioada considerata suficienta pentru recuperarea investitiei).

* Valoarea de piatd estimata este valabila la data evaludrii. Intrucét conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.11. Conditii limitative
* QOrice alocare a valorii totale estimate Tn acest raport, nu trebuie utilizata in combinatie cu nici o

alti evaluare, In caz contrar ele fiind nevalide.

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere In continuare consultant3 sau s
depund mirturie in instan{d relativ la proprietdfile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

= Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare;

= Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dac aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde

valabilitatea.

1.12. Clauza de nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus fntr-un

document destinat publicitdfii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului In care urmeazi si apard. Publicarea, parfiald sau integrald, precum gi utilizarea lui de catre
alte persoane decét cele de la pet. 1.3, atrage dupé sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.13. Responsabilitatea fati de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client,

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este
destinat scopului i destinatarului precizati la pct.1.3. Raportul este confidential, strict pentru client si
destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o terfi persoani, in nici o

circumstanta.




Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridici a proprietitii imobiliare

Date generale privind dreptul de proprietate:

Dreptul de proprietate este dreptul real care permite titularului sdu de a stip&ni bunul, de a-l
folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el In mod exclusiv §i perpetuu cu respectarea
dispozitiilor legale.

Identificarea proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui raport s-a ficut pe baza documentelor
prezentate de client.

2.2. Situatia juridicad. Dreptul de proprietate

Spatiul este in proprietatea Municipiului Brasov (domeniu privat), conform extras CF pus la
dispozitie de cétre reprezentantii beneficiarului (extras CF anexat raportului). Suprafata a fost preluati
din releveul Intocmit de cétre ing. Pupaza Cristian (anexat prezentului raport).

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare

Amplasamentul proprietdti imobiliare evaluate (apartament) se afla in cartierul Centrul Vechi al
mun. Brasov, jud. Brasov. Arterele de circulatie invecinate sunt asfaltate.

Tipul zonei de amplasare: rezidentiald - zona Centrul Vechi.

Unitdyi edilitare: retetele de energie electricd, apd, gaz, canalizare.

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poludrii.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdfii imobiliare:

Zona semicentralii, amplasare favorabild, dotiiri si refele edilitare bune. Poluare absenti.

Ambient civilizat.

2.4. Descrierea proprietatii imobiliare
Adresa imobilului — mun. Brasov, Str. Ecaterina Varga, nr. 24, ap. 1
Identificare CF - CF 131751-C1-U2 Bragov nr. top. 6579/2/a/1
Zona de incadrare in localitate — zona B
Descrierea clidirii — apartament cu destinatie rezidentiala - la parter de casi (P)
PIF — 1860
Regim de inaltime — P (apartament amplasat la parterul casei)
Suprafata utild — conform releveu intocmit de persoana autorizata ANCPI - 61,83 mp
Stare tehnicd — satisficdtoare (necesita lucrdri de reparafii / renovare §i igienizare, infiintare grup
sanitar)
Mediu — normal

Structura constructiei este urméatoarea:
= Fundatii din beton armat.
e Structura de rezistentd din zidérie cardmida.
= Plangee din lemn.
* Sarpantd lemn cu Invelitoare tigla.
= Instalatii pentru api si canalizare.
* Jluminarea se face prin corpuri de iluminat cu incandescenti.
= Instalatii electrice cu circuite pentru prize si separat pentru corpuri de iluminat.
= Casa nu este termoizolata.
= Fird centrald termicd proprie - incalzire cu sobe de teracota.

Apartamentul este situat la parterul casei cu regim de indlfime P. Finisajele apartamentului sunt
inferioare, necesitdnd lucrdri de renovare si igienizare, precum si lucrari de amenajare a unui grup sanitar
in interiorul locuintei (actual, apartamentul dispune de o latrind din lemn, In exteriorul locuintei). Nu au
fost verificate instalatiile electrice, conductele, cu privire la functionalitatea acestora. Apartamentul
dispune de: tAmplérie lemn, pardoseala ciment / parchet.
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2.5. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se poate define ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri — cel mai adesea, banii. Aceasta piata se defineste pe
baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor
si cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia
pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare,
durata rambursarii si rata dobanzii — este o piata care nu se autoregleaza, fiind afectata de multe
reglementari guvernamentale si locale). Informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat
disponibile, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatile datorita unor schimbari rapide in
marimea si structura populatiei.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat
o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Analiza comparativa efectuata a pornit de la criteriu unitar ,,pret/mp/luna” arie utila.
Cererea:
Cererea reflecta nevoile, cerintele material, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii este concentrate asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective, adica:
cumparatorii, chiriasii sau clientii pe care i1 va atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate
imobiliara,analiza cererii este orientate asupra produsului sau serviciului final pe care aceasta il ofera.
Nivelul cererii a scdzut in ultima perioads, scéderea fiind cauzats de conditiile economice, diminuarea
interesului investitional - toate acestea cauzate de declararea pandemiei d.e COVID-19 la nivel global si
aparitia incertitudinilor In economia tarii noastre (deficit bugetar in crestere, somaj in crestere etc).
Pe de altd parte, se manifestd si sciderea gradelor de ocupare. In fapt cererea solvabila a scizut atét ca si
nivel (numér de cereri) cdt si ca ,,putere de cumpérare”.
Sciderea gradului de ocupare a fost observatd in special in rdndul spatiilor cu altd destinatie (spatii
comerciale si in special birouri), deoarece o parte dintre chiriasi au decis ca activitatea si si-o desfasoare
partial / exclusiv in mediul on-line.
Se constatd, deci o limitare pe ambele planuri si cel cantitativ si cel calitativ al cererii, pe fondul scaderii
interesului investitional general si in cel imobiliar. Se constata ca cererea se muta spre spatii mai ieftine
si mai mici, care sa aiba costuri mai mici, sa asigure o economie pentru firmele utilizatoare.
Pe acest fond se renegociaza in scadere nivelul chiriilor mai vechi existente, sau a unora dintre clauzele
contractuale care cresteau costurile auxiliare sau cele atasate.
Pe piata se Intalnesc oferte suficiente pentru a putea formula o pérere sustinuti de datele din piata.
Se concluzioneaza piata specifica, pentru:

- Spatii cu destinatia de locuinta.
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Oferta competitiva
Oferta se refera la productia si disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analiza ofertei, evaluatorul

trebuie sa alcatuiasca un inventar al proprietatilor care intra in competitie cu proprietatea in cauza.
Proprietatile competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe
piata, precum si cele aflatc in stadiu de proiect. Evaluatorul trebuie — de asemenea, sa aibe in vedere
unitatile care vor fi demolate, adaugate sau inlaturate prin reconversie,

O analiza extinsa asupra zonelor comparabile din municipiul Bragov a condus la concluzia ca pe piata
exista o oferta semnificativa, acestea fiind intalnite in blocurile din zona Centrului Vechi (in case de
locuit cu regim de inaltime P-P+2-3E).

In anexa ce contine ofertele competitive, atasata prezentului raport de evaluare, sunt prezentate detalii
despre spatiile comparabile.

Din punct de vedere al ofertei competitive aceasta este relativ mare, iar lipsa cererii solvabile face ca, pe
masura trecerii timpului, cotatiile sa scada din ce in ce mai mult. Astfel, se regaseste aici intreaga plaja
de componente a ofertei competitive.

Apare la acest moment si presiunea asupra celor care au scoase spatiile pe piata de o perioadi
indelungata si care pot fi nevoiti sa apeleze la valorificare rapida, mai degraba inspre inchiriere fortata.
Echilibrul pietei

Pe o perioada scurta timp, oferta de proprietati imobiliare este relativ fixa si preturile sunt
corespunzatoare cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe sa
creasca inainte sa inceapa edificarea unor noi constructii. Finalizarea construirii unei cladiri poate
ramane uneori considerabil de mult, in urma tendintei cererii. Astfel, pe o periocada scurta de timp, piata
se concretizeaza prin dezechilibru. Teoretic — oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapta catre
un echilibru pe o perioada lunga de timp; practic — acest punct de echilibru ramane greu de atins.

Pe piata proprietatilor imobiliare de la nivelul municipiului Bragov se remarca o usoara tendinta de
scadere a preturilor de inchiriere pe fondul pandemiei de COVID-19.

Preturile la care s-au inregistrat inchirieri ale unor proprietati similare variaza in functie de |
caracteristicile proprietatii, zonare, acces, dimensiuni, finisaje, existenta mobilierului si a dotarii
specifice etc.

Analizand situatia actuala, se poate formula concluzia ca in cazul proprietatii evaluate, in zona de

amplasare a acesteia si date fiind caracteristicile/tipul acestora, tendinta pentru perioada imediat

urmatoare este de scédere si / sau stagnare a preturilor de inchiriere.

Brasovul este unul dinfre cele mai mari, mai importante si mai dinamice orase din Roménia.
Fiind un important centru economic al Romaéniei, precum si un centru universitar, toate acestea nu au
cum si nu influenteze piata imobiliard, Din ceea ce priveste preful apartamentelor, In Brasov se gisesc

printre cele mai scumpe apartamente din tard, iar la nivelul chiriilor, situatia este similard. Fie ci e vorba
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de studenti, sau doar persoane care lucreaza in Brasov §i au nevoie de o locuin{d, cu totii sunt afectati de

preturile chiriilor din Brasov.

Ofertele agentiilor imobiliare abunda de apartamente de Inchiriat in Municipiul Brasov. Fie cd e
vorba de apartamente de 1, 2 sau 3 camere, ofertele sunt numeroase si sunt pe toate gusturile. In ceea ce |
priveste apartamentele cu 1 camerd, sau garsonierele, preturile pot varia de la mai putin de 200 de EUR,
pani la preturi de peste 400 de EUR. Astfel, un apartament de 1 camerd, situat la un etaj intermediar al
unui bloc de locuinte din zona Racaddiu, se inchiriazi la pretul de 200 EUR pe luni. Acest apartament are
38 mp, dispune de centrald termici, usd metalicd, gresie, faian{d, parchet, aratd foarte bine si se

inchirieazd complet mobilat si utilat.

Un alt apartament de 1 camerd, situat la etajul unei case din zona centrald, se inchiriazi la pretul
de 280 EUR pe lund. Apartamentul este semidecomandat, superfinisat, dispune de geamuri termopan,

usd metalicd, centrald proprie, gresie, faiantd, parchet, mobild modema si se Inchireazi complet mobilat

st utilat.

In ceea ce priveste apartamentele de 2 camere, ofertele sunt mult mai numeroase, preurile putand
diferi in functie de locatie, finisaje, suprafatd si alte aspect. Astfel, un apartament de 2 camere
decomandat, situat la un etaj intermediar al unui bloc de locuinte din zona Grivitei, se inchiriazi la preful
de 320 EUR pe lund. Apartamentul este complet renovat, are o suprafatd de 57 mp si dispune de central
proprie, usd metalicd, geamuri termopan, gresie, faiantd si parchet. Un alt apartament de 2 camere
decomandat, de aceastd datd la un eta) intermediar al unui bloc de locuinte din zona Ricddiu se
inchiriazd la preful de 400 EUR pe lund. Apartamentul dispune de o suprafati de 54 mp, geamuri
termopan, centrald proprie, mobilier nou, gresie, faianta si parchet nou. Locuinta are 2 camere, o baie, 0

bucitirie, un balcon inchis, loc de parcare si boxa la subsol.

in privinta ofertelor de apartamente de 3 camere, acestea sunt mai putin numeroase decit cele de
2 camere, iar in unele cazuri chiar mai ieftine, diferenfa fiind datd de locatie si finisaje. Astfel, un
apartament de 3 camere din zona Récddau, cu o suprafatd de 76 mp, se Inchiriaza la pretul de 350 EUR
pe lund. Apartamentul este situate la un etaj intermerdiar al unui bloc de locuinte din zona Molidului si
este compus din 3 camere, 2 bii, 2 balcoane, dintre care unul este Inchis, bucétirie cu cimard inclusi si

alt spatiu de depozitare. Apartamentul se Inchiriazi partial mobilat si utilat.

In ce priveste zona studiatd (zona Centrului Vechi), au fost identificate oferte pentru chirii
cuprinse Intre 300 si 400 Euro/lund (pentru apartamente cu finisaje medii spre superioare si
mobilate/utilate complet). Pretul este influentat de suprafaté, finisaje, dotéri precum si de nivelul la care

este amplasat apartamentul.
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Capitolul 3
ANALIZA DATELOR

3.1. Date privind modul de estimare a chiriei

Raportul de evaluare urmareste exprimarea valorilor de piata ale chiriilor, care sa stea la baza
calcularii ,,chiriei euro/mp/luna”, in vederea utilizérii in cadrul licitatiei.

Se precizeaza cé aceasti chirie se referd la suprafata utila totala a spatiului. Chiar daci chiria se
ataseazd unui ,,mp Arie utild”, in estimarea chiriei s-a tinut seama de faptul ci fiecare cladire are ca
sustinere terenul pe care este edificata (de sub cladire). In cazul de fatd, apartamentul dispune si de o

suprafatd distinctd, separat de terenul construit: cota de 47,4% din 612 mp.

3.2. Metodologia de estimare a chiriilor
Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat. Premisa
majora a acestei metode este ca valoarea de piata a unei proprietati este in relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.
Pentru estimarea valorii de piatd, evaluatorul trebuie si colecteze, sd compare §i si ajusteze datele
obfinute pentru a putea ajunge la concluzii relevante privind nivelul chiriei de piatd adecvati pentru
proprietatea evaluata.
Chiriile aferente unor proprietd{i comparabile pot reprezenta o bazi pentru estimarea chiriei de piatd
pentru o proprietate, in cazul In care au fost preluate de la proprietdtile similare comparabile cu subiectul
evaluat,
Evaluatorul ajusteaza chiriile comparabile in functie de anumite clemente care pot influenta nivelul
acestora. Astfel, criterii de comparajie uzual utilizate (pref/mp arie utild inchiriabild) au fost supuse
analizei prin prisma alternativelor existente pe piafd, intr-un interval considerat corespunzitor la
utilizarea impus#. Elementele de comparatie pentru analiza chiriei sunt:
- conditiile de Inchiriere,
- conjunctura pietei,
- localizare (amplasamentului sau tendintele in atitudinile pietei fata de amplasamentul proprietitii),
- caracteristici fizice (dimensiunea, starea tehnica, finisaje),
- destinatia proprietatii, utilizare
- componente nonimobiliare (dotéri si mobilier).
Cantitatea de date necesare depinde de complexitatea procesului de evaluare, de disponibilitatea datelor
comparabile i de mésura In care modelul rezultat din ajustarea chiriilor analizate este asemanitor cu
modelul chiriilor pentru subiectul analizat.
in cazul de fata chiriile au fost atribuite diferentiat pe urmatoarele:

- pe locatii, pe caracteristicile tehnice si functionale ale spatiilor, pe suprafata utila a cladirilor.
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Analiza comparabilelor s-a axat pe spatii similare ca potential din punct de vedere al solvabilitatii cererii;
Din punct de vedere al comparabiﬁté{ii cu imobile similare pe piata specificd se constatd existenta unor
inchirieri ,,la piata”.

S-au cuantificat diferentieri intre spatiile de la parter si cele de la etaj, primele avind un pret de inchiriere
unitar usor mai mic decét al celor de la etaj. Deci, pe piatd, in conformitate cu echilibrul pietei (libere),
apartamentele de la parter sunt cotate mai rau.

Mentiuni speciale:

- Negocierea. In situatia in care sunt disponibile sau se utilizeaza nunai informatii privind ofertele de
Inchiriere, acestea sunt ajustate cu marjele de negociere specifice fiecarei situatii in parte.

Evaluatorul obtine aceste informatii, apeland de obicei la participantii neutrii in tranzactie, cum ar fi;
avocati/notari si agenti imobiliari.

Ajustarile operate se refera in principal la urmatoarele elemente:

- Localizarea. Corectiile pe motivul localizarii se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale
proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate. Diferentele prea mari impun
eliminarea din randul proprietatilor comparabile. Corectiile se exprima de regula procentual si reflecta
cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate amplasarii intr-o anumita zona.

- Caracteristicile fizice. Diferenta intre caracteristicile fizice ale proprietatilor comparabile si proprietatea
evaluate, necesita analiza comparative si corectie. S-au avut in vedere dimensiunile spatiului (suprafata),
tipul constructiv al imobilului, vechimea acestuia, gradul de finisare. O suprafatd mai mics, insemnénd o
valoare unitard /mp mai mare decét a unui spatiu cu o suprafatd mai mare.

- Utilizarea. Evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existents sau cea mai buna
utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate,

- Componente nonimobiliare. Majoritatea apartamentelor care sunt de inchiriat, sunt mobilate si au
dotdrile necesare (frigider, aragaz, electrocasnice etc). In cazul apartamentului pentru care se doreste

stabilirea chiriei minime de piatd, acesta are doar mobilierul parasit de vechii chiriasi si in stare

necorespunzatoare, si nu are alte dotéri.

3.3. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din

diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de lucru
necesare operatiunii de evaluare,

Cea mai buna utilizare se defineste ca: ,,Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecval, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare”. Caracteristicile esentiale ale amplasamentulul raman neschimbate chiar daca pe teren
se afla sau nu un imobil (destinatia imobilului poate fi schimbata). Prin urmare, valoarea terenului este

elementul conducator iar valoarea proprietatii imobiliare este in functie de venitul adus de acest teren.
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CMBU este analizata uzual in situatiile:

- 0 cea mai buna utilizare a terenului considerat liber sau cea mai buna utilizare a terenului construit.
Ipotezele analizei CMBU sunt fundamentale pentru toate studiile referitoare la utilizarile proprietatilor
imobiliare. In cazul de fata ipotezele de lucru sunt de maniera de a analiza unul dintre aceste aspecte,
conform ipotezei de lucru, respectiv utilizarea spatiului ca locuinta.

In acest context, daca utilizarea curenta ar fi puternic depreciata fizic sau functional si alte utilizari
alternative nu ar fi fezabile financiar, atunci CMBU ar fi demolarea si casarea constructiei. Aceste
proprietati se analizeaza pe baza a doud utilizari: continuarea utilizarii existente si conversia la o utilizare
alternativa. Avind in vedere ci pentru a face conversia proprietdtii - din locuint3 In spafiu birouri - este
necesard obtinerea aprobarilor necesare (autorizatie de construire pentru schimbare de destinatie) pentru
modificarea compartimentarilor, crefrii accesului direct din afara apartamentului prin construirea unor
trepte de acces ete, aceastd operatiune necesitd o investitie considerabild (aproximativ 10.000 de Euro),
precum §i aproximativ 1 an pentru efectuarea proiectarii si executarii lucrarilor. Totodats, acest proces
poate fi blocat In cazul in care vecinii nu isi dau acordul pentru schimbarea destinatiei spatiului. In zona,
tindnd cont de situatia actuald (cerere in scadere semnificativd pentru spatii cu altd destinatie ca urmare a
efectelor pandemiei COVID-19), nu existé cerere semnificativd pentru spatii cu alté destinatie.

Avéand in vedere cele expuse mai sus, transformarea in spatiu cu altd destinatie - birouri sau spatiu

comercial - nu este fezabila.

3.4. Abordarea pe baza de comparatii - chirii

Pentru estimarea valorii proprieté{ii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din inchirierea de proprietdti asimilabile celui de evaluat, analizdnd ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.olx.ro etc), la

data evaludrii existi cateva oferte pentru inchiriere care sunt sintetizate in tabelele urmatoare:

Nr. — 5 . Proprietatea de Proprietati comparabile
ol riterii si ¢lemente de comparatie ilitat A ” P
Chirie (EUR/luna) 340 350 350
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1  {Drcpt do proprictate transmis integral integral intcgral integral
2 |Conditii de finantare normale normale normale normale
3 |Condilii de inchiriere normale normale nonnale normale
4 [Cheltuieli imediale dupa inchiriere da Fde EETSa fara fara [ara
integral)
5 |Conditiile pietei actual feb.21 feb.21 {eh.21
6 |Adresa P Eca:;r:;z Vo, Centrul Vechi Centrul Vechi sir. Lunga
Localizare| zona Centrul Vechi “ona Cel}lmi «ona C‘exflrul - Cer‘uml
Vechi Vechi Vechi
7 |Caracteristici fizice
Tip spatiu P din P P din P+E P din P+E P din P+2E

finisaje inferioarc / | finisajc superioure | finisaje superioare | finisaje superioare

Finisaje si dolari R 2 ; o ; .. . e
e sl nemobilat. neutilat | / mobilat si utilat | / mobilat si utilat | / mobilat si utilat

Incalzire/apa calda fara CT da (CT) da (CT) da (CT)
Arie utila (mp) 61,83 50 52 52
8 |Utilizare residentiala rezidentiala revidentiala rezidentiala
Chirie / mpAu (EUR) 6,80 6.73 6.73
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Caleul chirie:

Proprietati comparabile

Proprictatea subicct

Elemente de comparatic A B C

Identificare proprietate ket Katecina Centrul Vechi Centrul Vechi str. Lunga
Varga, nr, 24
Chirie (EUR/mp) 6,80 6,73 6,73
TIP COMPARABILA
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Ajustare procentuala -10% -10% -10%
Ajustare pentru tip comparabila -0.68 -0.67 -0.67
Pret ajustat 6,12 6,06 6,06
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drept de proprietate trangmis integral integral integral integral
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajuslare peniru drept de proprielale 0,60 0,00 0.00
Pret ajustat 6,12 6,06 6,06
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantarc normale similare similare similare
Ajustare proceniuala 0% 0% 0%
Ajuslare pentru condilii de [inantare 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat 6,12 6,06 6,06
CONDITII DE INCHIRIERE
Conditii de inchiricre nomnale similare similare similare
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditii de inchiriere 0,00 0.00 0.00
Pret ajustat 6,12 6,06 6,06
CHELTUIELI IMEDIATE
Cheltuieli imediate dupa inchiriere o -(de IRaLptaE fara fara fara
inlegral)

Ajustare procentuala -50% -50% -50%
Ajustare pentru conditii de inchiriere -3,06 -3,03 -3.03
Pret ajustat 3,06 3,03 3,03
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata (data ofertei) actual februaric-21 fcbruaric-21 fcbruaric-21
Ajustarc procentuala 0% 0% 0%
Ajustarc pentru conditii de piata 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat 3,06 3,03 3,03
LOCALIZARE
Localizare 5 Eca;erngj Varga Centrul Vechi Centrul Vechi str. Lunga
Ajustarc procentuala 2% 2% 0%
Ajustare pentru localizare -0.06 -(.06 0,00
Pret ajustat 3,00 2,97 303
CARACTERISTICI FIZICE
Amplasament spatiu P din P P din P+E P din P+E P din P+2E
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru amplasament spatiu 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat 3,00 2,97 3,03

Finisajc st dotari

finisaje inferioare /
ncmobilat, ncutilat

finisaje superioarc /
mobilat si utilat

finisaje superioare /
mobilat si utilat

finisaje superioare /
mobilat si utilat

Ajuslare procentuala -30% -30% -30%
Ajuslare pentru finisaje -£.90 -0,89 -0,91
Pret ajustat 2,10 2,08 2,12
Incalzire fara CT da (CT) da (CT) da (CT)
Ajusiare unitara -10% -10% -10%
Ajusiare peniru incalzire -0,21 -0,21 0,21
Pret ajustat 1,89 1,87 1,91
Aria utila 61.83 50 52 52
Ajustare unitara -1.00% -1,00% -1,00%
Ajustare pentru aria utila -0.02 -0,02 -0,02
Pret ajustat 1,87 1,88 1,89
Caracteristici economice normale normale norpale normale
Ajustare unitara 0,00% 0,00% 0.00%
Ajustare pentru caracteristici econom. 0,00 0.00 0.00
Pret ajustat 1,87 1,85 1,89
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Proprictati comparabile
Elemente de comparatie Proprietatea subiect
A B C
; i str, Ecaterina 4 :
Tdentificare proprietate Centrul Vechi Centrul Vechi $tr. Lunga
Varga, nr. 24
Cea mai buna utilizare rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustarc unitara 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustarc peatru cea mai buna ntilizarc 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 1,87 1,85 1,89
Ajustare lotala nela -4.93 -4,88 -4.84
Ajustarc totala ncta (%) ~72.52% -72.51% -71.97%
Ajustare totala bruta 4.93 4.88 4.84
Ajustare (otala bruta (%) 72,52% 72.51% 71.97%

Nota: Pentru comparabila C s-a efectuat cea mai mica ajustare totala bruta (%)

- . curs RON / [EUR EUR/mp 1,89

Valoare chirie lunara unitara la data de 22.02.2021 48747 RON/mp 9,21
" curs RON/ 1EUR EUR 116,86
Valpare chirie lunara totala la data de 22.02.2021 18747 RON 569,63

Ajustirile efectuate au avut in vedere:
- marja de negociere: a fost estimata la aproximativ 10% din valoarea chiriei solicitate initial (include si

comisionul agentului imobiliar)

- conditii de piatd: toate comparabilele au fost obtinute la data evaludrii, motiv pentru care nu se
considerd necesard aplicarea vreunei ajustari

- cheltuieli imediate dup# inchiriere / finisajele spatiului / dotiri - mobilat si utilat: avind in vedere
starea spatiului, s-a ficut o ajustare negativi totald la cele doud capitole de 70-85%, valoare ce reprezinta
costurile pe care le va avea viitorul chiriag care va efectua aceste lucrdri (inclusiv amenajarea unui grup
sanitar in interiolrul locuintei); o locuintd mobilatd gi utilatd va fi mult mai ciutatd ca una doar partial
mobilatd si utilatd sau care nu dispune de nicio dotare; totodats, ajustarea a finut cont de faptul ci nu se
poate solicita o chirie mai mare pe o locuintd nemobilatd si neutilatd decat pe una cu toate dotérile pentru
cd In acest caz chiriasul va trebui sd facd investitii substantiale pentru un minim de confort

- mivelul apartamentului: avind in vedere cd toate apartamentele selectate ca si comparabile sunt
situate la etaje intermediare (similar cu apartamentul subiect), nu s-au efectuat ajustiri

- Incalzire: s-au efectuat ajustdri negative apreciate la 10% (reprezentdnd o estimare a costurilor
necesare achzitionarii si montarii unei centrale termice) deoarece toate comparabilele dispun de centrald
termicé proprie

- suprafata: s-au efectuat ajustari negative la comparabile deoarece suprafata acestora este mai mica

(suprafata mai mica, pret unitar mai ridicat)

Valoarea unitari a chiriei pentru spatiul situat in mun. Brasov, Str. Ecaterina Varga, nr.
24, ap. 1, jud. Brasov, prin metoda comparatiei, este: 1,89 Euro/mp/luni, respectiv 230,84

euro/luni (valoarea nu contine TVA).
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Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe — Comparatia directi este cea mai utilizata
tehnicd pentru evaluarea terenului $i cea mai adecvati metoda atunci cénd existd informatii disponibile
despre tranzactii/oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile
privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietitii subiect. In
procesul de comparafie sunt luate In considerare aseméndrile §i deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate In functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ, suplimentar fatd de
cele prezentate la abordarea prin piafd a proprietd{ii imobiliare, urmatoarele: restrictii legale, utilititi
disponibile, zonarea $i cea mai bund utilizare. Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri
ce au CMBU diferitd (de exemplu, terenuri situate in zona industriald i terenuri situate intr-o zoni
reglementatd urbanistic ca fiind mixtd — un mix de utilizéri permisibile legal). Comparabilele trebuie
selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie
fiind legate de optimizarea utilizarii i nu de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piati s-
a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai adecvatd metodd atunci cand existd informatii
privind vénzdri comparabile. Metoda analizeazd, compard §i ajusteazd tranzactiile si alte date cu
importantd valoricd pentru loturi similare. Ea este 0 metoda globald care aplicd informatiile culese
urmdérind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare
si se bazeazd pe valorile unitare rezultate In urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zond. Metoda
comparatiilor de piaf# isi are baza In analiza piefei §i utilizeazi analiza comparativé, respectiv estimarea
valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietafi similare, comparind apoi aceste proprietifi
cu cea “de evaluat”. Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti
imobiliare este in relatie directd cu prefurile de franzactionare a unor proprietdfi competitive si
comparabile. Analiza comparativd se bazeazd pe asemdndrile si diferentele intre proprietifi, intre
elementele care influenteazd prefurile de tranzactie. Procesul de comparare ia In considerare asemanirile
si deosebirile intre terenul ,,de evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate sau ofertate pe piata
specificd, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii proprietitii prin aceastd
metods, evaluatoru] a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de
evaluat, analizdnd ofertele existente in publicagiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.olx.ro, www.publi24.ro etc), la data evaluarii existd citeva oferte pentru terenuri care sunt

sintetizate In tabelul urméator:

Nr. Criterii si elemente de comparatie | Teren de evaluat Lereouri de comparatic
ert. A B €
0 |Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 |Drepturi de proprictate {ransmise depline depline depline depline
teren construibil
2 |Restrictii Iegale (reprezinta cota teren construibil | teren construibil teren construibil
parte indiviza)
3 |Conditii dc finantarc proprii proprii proprii
4 |Conditii dc vanzarc vanzarc normala normala normala normala
5 |Conditiile pictei prezent prezent prezent prezent
6 |Localizare e zony centrala str. De Mijloc | zona Hotel Excelsior
Varga, nr, 24
7 |Caracteristici fizice
Suprafata. mp 290.09 361 1,607 380
Acces 1a proprictate|  drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Forma tercn nerepulata regulata regulata regulata
Topografie plan/ panla plan plan plan
3 Unmfm (energle cleciica J.apa / la teren la leren 1a teren la teren
canalizarc / paz mctan. altcle)
9 [Zonare iniravilan intravilan intravilan intravilan
10 |Cca mai buna utilizarc rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret de vinzare / mp (EUR) 215,20 239.20 260,00
Pret total de vinzare (EUR) 79.131 384.394 98.800
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Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare subicct/comparabilc str. Ecaterina Varga. ar. 24 «ona cenirala str. De Mijloc ~ #ona Hotcl Excelsior
Suprafaia [mp] 290,09 361 1.607 380

Pret de vanzare | EUR/mpl 219.20 239,20 260,00

Afustari ¢le tranzactiet

Drepturi de proprictate transmise depline depline depline depline

Ajustarc procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarca ajusiarii [EUR/mp] 0.00 0.00 0,00
Prct a;'uslai 219,20 239,20 260.00
Restrictit legale eI consmubfl U:GP Ceeita teren construibil teren construibil teren construibil

cota parte indiviza)

Ajustare procentuala (%) -30% -30% -30%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -65,76 -71,76 -78.00
Pret ajustat 153.44 167.44 182,00
Conditii de finantare proprii proprii propii

| Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%,
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0.00 0,00
Pref ajustat 153,44 167,44 182.00
Canditii de vanzure vailzare norinala nornala normajla normala

Ajustare procentuala (%) (1% 0% (1%
Valoarea ajustarii |EUR/mp]| 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat 153,44 167 44 182,00
Conditii de piata (data vanzarii) prezent prezent prezent

Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%,
Valoarea ajustarii fEUR/mp] 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat 153,44 167,44 182,00
Ajustari ale proprietoii

Localizare str. Ecaterina Varga, or. 24 zony centrala str. De Mijloc zona Hotel Excelsior
Ajustare procentuala (%) 3% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 6,38 0,00 0.00
Pret ajustat 160,02 167,44 182,00
Suprafata 290 361 1.607 380

Ajustarc proccntuala (%) 0.00% 10.00% 0.00%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] 0.00 23.92 0,00
Pret ajustat 160,02 191,36 182.00
Eﬁ::::::l:cg: ;c:;::ﬁz/ega I la teren la teren la feren la teren

Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%,
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 160.02 191.36 182,00
Acces la proprictate drum asfaliat drum asfaliat drum asfallat druin asfaltat
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarca ajustarii [EUR/mp] 0.00 0.00 0,001
HPTct ajustat 160,02 191,36 182,00
Furma teren neregulata regulata rcgulala repulata
Topografie plan / panta plan plan plan

Ajustare procentuala (%) -5% -5% ~3%
Valoarea ajuslarii JEUR/mp] 10,96 -11.96 -13,00
Prel ajustat 149,06 179,40 169.00
Zonare intravilan intravilan intravilan intravilan

Ajustarc procentuala (%) (1% 0% 0%
Valoarca ajustarii JEUR/mp| 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat 149,06 179.40 169,00
Cea mai buna utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential

Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 149,06 179,40 169,00
Ajustare totala nela (EUR/imp) 70.14 59.80 91,00
Ajustarca ncta ca % din pret 32%,) 25% 33%
Total Ajusiare brula 78.36 98.07 87,10
Total Ajustare bruta - proceniual 38,00% 15,00% 35.00%

Nr, ajustari 3 3 2

total ajustare bruta
procentuala cea mai mica
4 p 5 169,00 EUR
Valoarea unitara estimata 323,52 RON
R A 0,56 EUR
Valoare chirie lunara unitara teren {/mp) 2.73 RON
Data evaluarii [ 22-Feb-2021 Curs valutar RON/ 1 EUR ] 4,8747

-19-

=)




Justificarea ajustarilor:
Tipul tranzactiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o corectie de -3%...-20% fiind

consideratd marja de negociere in derularea tranzactie.

Specificatie Comparabila 1|Comparabila 2| Comparabila 3
Suprafata [mp] 361 1.607 380

Pret oferta [EUR/mp] 274,00 299.00 325,00
Marja de negociere si comision agentie [EUR/mp] 54,80 59,80 65,00

Pret de vanzare [EUR/mp] 219,20 239,20 260,00

Dreptul la proprietate — pretul tranzactiei este Intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietdfile comparabile sunt libere la vénzare, astfel corectia va fi nuld, proprietatea
subiect fiind consideratd liberi la vénzare.

Restrictii legale — tinand cont de faptul ca terenul reprezintd cota parte indiviz3, se aplicd o corectie
negativa pentru comparabile, acestea nefiind inindiviziune.

Conditii de vinzare — nu s-au aplicat ajustri.

Conditiile de piati — discufiile cu proprietarii au avut loc la data evalurii ceea ce Inseamni o corectie
nula.

Suprafata — s-au aplicat ajustari negative pentru terenurile care au o suprafata mai mica decat cea a
proprietatii subiect, respectiv ajustari pozitive daca suprafetele sunt mai mari.

Localizarea — Incadrarea terenului in functie de zon3, terenurile comparabile care sunt in zone diferite se
aplicd corectil procentuale.

Caracteristici fizice - criteriile de comparatie au fost tipul terenului, front stradal, forma si suprafati in
functie de caracteristicile comparabilelor s-au aplicat corectii valorice sau procentuale.

Utilitidti — criteriile de comparatie au fost dotarea terenului: curent electric, apd, gaz, canalizare si daca
pe teren existd constructii, s-au aplicat corecii valorice la terenurile comparabile functie de utilititi si de
costurile de dotare a terenurile cu utilitdtile lipsd sau costurile de demolare.

Acces la proprietate — s-au aplicat corectii, in functie de tipul accesului.

Cea mai buni utilizare (CMBU) - s-au aplicat corectii valorice pentru terenul cu alta destinatie decat a

celui care face obiectul evaluarii.

Pentru stabilirea chiriei unitare a terenului s-au avut in vedere prevederile art. 17 din Legea 50/1991,
respectiv: "Limita minimd a pretului concesiunii < <in cazul nostru asimilat cu chiria> > se stabileste,
dupd caz, prin hotérdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
consiliului local, astfel incét sd asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in
conditii de piatd...".

Astfel, pornind de la valoarea de piatd unitard, s-a calculat valoarea chiriei lunare unitare pentru teren

utilizdnd prevederile art. 17 din Legea 50/1991 (neexistdnd o piatd a innchirierilor de terenuri similare In

municipiul Brasov).
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V chirie unitard = V de pia:fgé unitard / (25 x 12)

V chirie unitard = 169 Euro / mp / (25 x 12) = 0,56 Euro/mp/lund, unde

- 169 Euro / mp, reprezinta valoarea unitard de piatd, calculatd prin metoda comparatiei

-25x 12 = 300, reprezintd termenul minim (In luni) de recuperare a prefului de vinzare a terenului
Suprafata utilizaté In calcule este de 203,53 mp, rezultatd din urmétorul calcul:

S teren = 612 mp x 0,474 (cota parte indiviza conform extras CF) = 290,09 mp

Din suprafata de 290,09 mp a fost scézutd suprafata construitd a apartamentului:

S teren liber = 290,09 mp - 86,56 mp = 203,53 mp, unde

86,56 mp reprezintd suprafata construitd a apartamentului, calculatd conform prevederilor Codului
Fiscal, S construitd = S utila x 1,4 = 61,83 mp x 1,4 = §6,56 mp

Chiar dacd chiria se atageazd unui ,,mp Arie utild”, in estimarea chiriei s-a tinut seama de faptul ci
fiecare cladire are ca sustinere terenul pe care este edificata (de sub cladire).

In cazul nostru, suprafata construiti a apartamentului a fost scizutd din suprafata totald de teren care

revine locuintei, deoarece valoarea acestui teren este deja inclus in valoarea chiriei unitare a constructiei.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia,
informatiile de piata care au stat 1a baza aplicarii lor precum si scopul evaluarii si caracteristicile

proprietatii supuse evaluarii, in opinia noastra, cuantumul minim al chiriei, la data evaluarii este:

pentru apartament cu doud camere, in suprafati de 61,83 mp si teren liber aferent de 203,53 mp:
230,84 Euro / luni, respectiv 1.125,29 lei / luna
curs RON/EUR = 4,8747 RON din 22.02.2021
valoare obfinutd prin metoda comparatiilor de piata

(valoarea nu contine TVA)

ok &




Capitolul 4
RECONCILIEREA SI ALOCAREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea de piaté in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin metoda comparatiilor

directe, deoarece fine seama de starea pietei imobiliare a mun. Brasov, de starea finisajelor, de nivelul
dotdrilor, de utilizarea permisé legal a spatiilor etc.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:
Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport:
Valoarea este o predictie.
Valoarea este subiectiv.
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Mentiuni suplimentare:

Atasarea suplimentard a unor componente neluate in calcul la dreptul de proprietate (expuse pe parcurs)
impune ajustarea corespunzéitoare a valorilor.
Valorile prezentate reprezintd valori minime ale chiriei, care urmeaza a fi folosite ca pret de pornire a
licitatiei.
in concluzie, chiria de piatd a proprietitii imobiliare situate fn mun. Brasov, str. Ecaterina Varga,

nr. 24, ap. 1, este:

230,84 Euro / luni, respectiv 1.125,29 lei / lunid

curs RON/EUR = 4,8747 RON din 22.02.2021

valoare obtinutd prin metoda comparatiilor de piata

(valorile nu contin TVA)

v"aﬂuafor autonzat
Cj Beres\ A*ron

gheimania Wr. f

= \‘\
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ANEXA 1|

ACTE UTILIZATE
-
— Oficiul de Cadastru §1 Publicitate imobil aré BRASOV TN cerare__ 116252
ﬂ:‘ - Blroul de Cadastru si Publicitate Imabiliara Brasov _Zia 21
& Lura _~_08
- F (o _Anal 2020
E}(TRAS DE CARTE FUNCIARA DCn;ve:;i)ﬁ:are
Mol i PENTRU INFORMARE - g 87401740
2T e 5 }"; f‘g@ 10‘. \‘Hh R’EJ g,
gt tils L!’li.'- REY

Carte Funciara Nr. 131751-C1-U2 Brasov

A, Partea |. Descrierea Imobilului
Unitate individuald Nr. CF vechi:15212

Adresa: Loc. Brasov, Str Ecaterina Varga, Nr. 24, Et. parter, Ap. 1, jud. Brasov
Parti comune: terenul construit si neconstruit de 812 mp, fundatiile, zidurile, fatadele, accesu! la pod, podul,

sarpanta, invelitoarea, imprejmuirea, poaria, bransamentele instalatiilor existente.

Nr suprafata (suprafatal Cote parti e :
ol Nr. cadastral | ZoCco s Ltila (mp)| _comune Cote teren Observatii / Referinte

Al lTop: 6579/2/all; - - 4740/10000 | 4740/1000 compus  din  doud  camere

i i o bucatarie, camard, vestibul’

1 i i latrina :

B. Partea ll. Praprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de propristate gl alte drepturi reale Referinte

‘2253 ) 18/09/1867 -
Act nr. 2253, din 18/09/1967 emis de cf {Adresa nr. 55087/1967 emls de Sfatul Popular Bra

sov);
Al

82 |Intabulare, drept de ADMINISTRAREoperativa
1) 1.L.L. BRASOVY o . e
116252 / 21/08/2020 !
[ONAS ALEXANDRU MIHAL, Act Administrativ _nr. 9, oin

Act Notarial nr. 3846, din 05/08/2020 emis de NP
11/01/1991 emis de PREFECTURA JUDETULUI BASOV; Act Administrativ nr. 378, din 28/06/2018 emis de

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULU! BRASOV; Act Administrativ nr. 241, din 25/04/2005 emis de CONSILIUL:

LOCAL AL MUNICIPIULUI BRASOV, o
a3 [ntabulare, drept de PROPRIETATE, debandit prin Lege, cota actua?al‘ Al

57 . ” N

11 MUNICIPIUL BRASGV, domeruul privat ]

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrier] privind dezmembramintale dreptului de proprietate, I Wit
drepturi reale de garangie sl sarcini ! sterinte

_NUSUNT B e L

Pagina 1 din 2

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2601.

£xtrase pentry infornare on-hne la adresa spay.s neploo Formu ar versiunsa 1.1
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Carte Funciard Nr. 131751-C1-U2 Comuna/Orag/Municipiu: Brasov
Anexa Nr. 1 La Partea | : .

Unitate individuali, Adresa: Loc. Brasov, Str Ecaterina Varga, Nr. 24, Et. parter, Ap. 1, Jud. Brasov
Paryi comune: terenul construit si neconstruit de 612 mp, fundatiile, zidurile, {atadele, accesul la pod,

odul , sarpanta, invelitoarea, imprejmuires, poarta, bransamentele mmstalatiilor existente. R
Nr Suprafatas |Suprafata] Cote parii " )
at| N cadastral canstruita | utild (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte .
AL | Top: 6579/2/a/1 | - - 4740710000 [4740/10000 compus din  doua cCamere,
I " buc3tirle, camard, vestibul,
l ; latring

Certific c& prezentul extras corespunde cu poziti'e in vigeare din cartea funciard originald, péstratd de acest
birou.

prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, jar informalille prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr, 231.

Data solutionéarii, Asistent Registrator, Referent,
01-09-2020 DANIELA MOISE

Data eliberari, 4

- - (parata }Végmna‘tura) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr 677/2001, Pagina 2 din 2

ExUase pentru Inforre are on- Ine la adress epsy.ancpi.re Formutar versures 1.1
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ANEXA 1,37/ ORD. 700

RELEVEU APARTAMENT

SCARA 1:100
Nr. topografic al terenului i Suprafafa (mp) Adresa imobilului
T Mun. Brasov, str. Ecaterina Varga,
6579/9&2} 612 nr. 24, ap. 1, parter
Carte Funciari colectiva 131751 UAT | Brasov
Cod unitate individuald (UT) U2 CF Individuald BiELeIan
_[:—1:_ e bt - i T
I i Il Caen
r“ 2 & ?
3 M
— | '
] |

Nr. apartament | Nr. incipere Denumire incépere | Suprafafa utild (mp)
1 Vestibul 4.80
2 Bucitrie 11.06
Ap.l 3 Cémari ' 2.96
Parter 4 Camera o 20.79 N

5 Comers 20.79
6 Latrind ] 143

Suprafati utild = 61.83 mp

} Suprafati utild totald = 61.83 mp

.)!‘.' E ey %

- S
Executant CERTIFICAT 6}
; AZA Cristian / DE
Ing. PUP Cri AUTORIZARE
R R R e i £ Ssria RO-BV-F =
(semndura g stamplla) © Nr.D185/05.06.2014 3 «,/)
5 PUPAZA
Data: Februarie 2021 %, . TN
qﬂ“.!» CRISTIAN r [ v )
C.“n_.&\mh?‘ F -‘,/‘J—'
v
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ANEXA 3
COMPARABILE UTILIZATE PENTRU STABILIREA CHIRIEI

Apartament cu 2 camere, 50 mpu |D: C451000042M

Status: lainchiriat din 10 februarie 2027, data curenta: 16 februarie 2021

Adresa: Centrul Istoric, Brasov, Brasov Sursa: Agentie Imobiliara
Zileinplata: 7 zile Telefoane: 0727606074, 0727606074
Ultimul pret solicitat: 340 EUR/una E-mail:
6,80 EUR/mp/luna Actualizat: Imobifiare ro- leri

Caracteristici proprietate:

Tip imobil: Casa An constructie: 19200

Nr. camere: 2 Stadiu constructie; finalizata 1

Compartimentare; Decomandat Suprafata utila; 50mpu ©
Confort: Confort 1 Suprafatatotala; - :

Etaj: parter/1 Suprafafca 55mp ©

T 1 construita:

Nr. balcoane: . Calitate finisaje: - SLUMANA

Nr. garaje: - Statsishnica: N Go gie hap dats €2021
Mobilat: Complet Utilizare: rezidential

o -

)iy W17 7 s N ;7173 N Vit S R Ve 173 B NG 973 W vy B 7703 AP P 3 3’.'53:"

Evolutia pretului cerut

Conform articolu uf 43 d'n Chidul do Evaluare GEV 520 {Standardc ¢ de Evaluarc ANEVAR 2016; evaluatorul trevuiesa sc as'gurce ca proprictatile comparab e sunt reale fad ca pot
fi itentificate} s’ ca aucaracler sUcile [ rice conforme cuinformalii e st plce. Inraporlu de evaluas e rebuie sa se indice sursele de informali { nolus'y date de contacl penbruc
vert care independenta), datele utl "zate si rationamentul pe naza carora eva uatorul a selectat proprietatile comparanile.

Comparabila 1
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Apartament cu 2 camere, 52 mpu 1D: 0G31000331R

Py i LS S et

Status: lainchiriat din 2 decembrie 2020, data curenta: 16 februarie 2021

Adresa: Centrui Istoric, Brasov, Brasov Sursa: Agentie Imobiliara
Zileinpiata: 77 zile Telefoane: 0268306410,0752634171
Ultimul pret solicitat: 350EUR/Auna E-mail:

6,73 EUR/mp/luna Actualizat: Imobiliare .ro -02.12.2020

Caracteristici proprietate:

Tip imobil: Casa An constructie: - o @ @
Nr. camere:; 2 Stadiuconstructie: — Kauhand Brasov ’»‘
Compartimentare: Semidec. Suprafata utila: 52 mpu - Bertolerniu

Confort: Confort 1 Suprafatatotala:  ~— B el oy
Etai: parter /1 Suprafata 58 mp

N Bk 1 construita: o Y

N Balcoanes . Calitatefinisaje: ~ — Bias \_;

Nr. garaje: __ Stare tehnica: -- ol e i)
Mobitat: Partial Withizare; -

Vapropunem spre inchiriere un apartament de 2 camere, mobilat si utilat nou, situat pe strada Castelului. Apartamentul este partial mobilat,
poate fi mobilat complet la cerere. Pericada minima de inchiriere este de & funi.

P

42

12/2020 12:2020 g.j2u2) 712023 01,2027

Evolutia pretului cerut

Confarm articolu u 42 d'n Chidul de Fvaluare - GFV 520 {Slandar de ¢ de Fualuare ANFVAR 2016} evaluatorul lrenoie sa se 85'gure ta proprietatile compar at. e susl resle (ad'ca pol,
fiidentificale} s (4 aucaracter stcile [ ice conforme cu infor matii & sorplee Inraperlo de evaluare Lrebuie sa se indics sursele de informalii (nelus v date de contact penlrug
ver''care Independental, datele utli” zate si rationamentul pe 2aza carora eva Jatoru! a selectat proprietatile comparaaile.

Comparabila 2
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Apartament cu 2 camere, 52 mpu {D: 71EOOKFOOR3

Status: fainchiriat din 6 octombrie 2020, inchiriat infebruarie 2021, data curenta: 16 februarie 2021

Adresa: zona Str.Lunga, Central, Brasov, Brasov Sursa: Agentie Imobiliara
Zilein piata: 129 zile Telefoane: 0758106992;02468471122
Ultimul pret solicitat: 350 EURAuna E-maik:

6,73 EUR/mp/luna Actualizat: Imobiliare ro- 11.02.2021

Caracteristici proprietate:

Tip imobit: Casa Ancanstructie: - m ' o
Nr. camere: 2 Stadiu constructie: - 9
Compartimentare:  Semidec. Suprafata utila: 52 mpu Kaufiand Bragoy
Sartolomeu
Confort: Confort 1 Suprafata totala: = -~
Etaj: parter/2 Suprafata 62 mp
Kby 1 construita:
TELT — _ Calitatefinisaje: ~ Medii [standard) .
. ica: 9 4
Nr. garaje: _ Stare tehnica Buma saufoarte buna Go gie rase M‘a'; ) —

Utilizare: rezidential

Mobilat: Complet

32-

02 . : . -
X2 OGSTID 1T TIDOI0 112050 122020 IaM0 GLZ07Y 020

Evolutia pretului cerut

Canferm articolu uf 43 d'n Ghidul de Evaluare  GEV 520 {Standarde ¢ do Evaluare ANEVAR 2016} evaluatoruf tresuic sa 5o as‘gure ca proprietatilc comparab’ie suntreale{ad’capot
fi identificale} 8" ca au caracheestUeile £ ice conforme cuinfornmats e sor pl'ee. inraportu de evaliare tebuis sase intlice sursele de informalii (ncus 'y date de conlact pentru o
ver'f'care independenta), datele util'zate si rationamentul pe saza carora eva uatonul a selectat proprietatite comparasile.

Comparabila 3

30
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{Teren, Constructil, supraf. de 1607 mp ID: 6T713011LON

Status: la vanzare din 4 ianuarie 2021, retras la, data curenta: 22 februarie 2021

Adresa: Centrul Istoric, Brasov, Brasov Sursa: Agentie Imobiliara

Zile in piata: 50zile Telefoane: 0726102852

Primul pret solicitat: 480.000 EUR E-mail;

Ultimul pret solicitat: 480.000 EUR Actualizat: Imobiliare .ro - 10.02.2021
299 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructli e
Clas[ficare teren: Intravilan ; ®
Suprafata teren: 1.607 mp

Front stradal: --

Utilitati: -- BLUMANA

Acces/amenajare strazi: Asfaltate sau Betonate ,

Utitizare: -- Co gie hiap ¢ala €2021
P.OT. 25

CUT.: --

Regim inaltime; -

Sursa coef. urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

iAdvise va propune spre vanzare un teren pe str. De Mijloc, |z o distanta de doar 1 km fata de Livada Postei s| doar 2 km fata de Piata
Sfatului, Zona in care se afla proprietatea ofera multe avantaje putand fi aricand folosita in vederea realizarii unui proiect rezidential de fux
La momentul actual exista un proiect in derulare, in vederea realizarii unui imobil de focuinte colective, cu 10 apartamente.(pentru detafji,

imagini randate, planuri, avize obtinute, etc. nu ezitati sa ne conta

SUSNCITR TACE AU NS O CLTARE .
8 b 1 9 ST 07 % e e s e

720000
]

L P 2

SATG00-
- - - v —— -
Evav o

i
236000~

240000 —
0 2621 01,2021 01,2021 0t 2021 017021

Evolutia pretului cerut
Conform articolulul 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 (Standardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatorui trebule sa se aslgure ca proprietatile comparablle sunt reale (adica pot

fiidentificate) sica au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In vaportul de evaluare trebuie sa se indice sursefe de informatii (incluslv date de contact pentru o
verificare independenta), datele utilizate sl rationamentul pe aza carora evalustorul a selectat proprietatile comparabile.

Comparabila 2 - teren
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Teren, Constructii, supraf. de 380 mp, F.S.de 19 mp ID: 3101300053U

Status: la vanzare din 18 decembrie 2018, retras la 17 august 2020, data curenta: 22 februarie 2021

Adresa: Centrul Istoric, Brasov, Brasov Sursa: Agentie Imobiliara
Zileinpiata: 609 zile ‘ Telefoane: 0368412412,0730177012, 0368412412
Primul pret solicitat:  125.000 EUR E-mail:
Ultimul pret solicitat:  123.600 EUR Actualizat: Imobiliare .ro-~ 17.08.2020
325 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii
Clasificare terem: Intravilan . §
Suprafata teren: 380mp '
Frontstradal: 19m
Utilitati: Curent, apa, gaz, canalizare
Acces /amenajare strazi: Asfaitate sau Betonate ' ®
x ’ : 2 T {an il X
Utifizare: ;z;?gﬁ;a;u c:z:?:lrcnal, teren o gle o dala 8271
POT. 4z
CUT: o=
Regim inaftime: -
Sursa coef. urbanlistici: Necunoscuta/Nu se aplica

Terenul propus spre achizitionare a fost preluat sifotografiat, de catre un broker al SVN Romania | Brasov, una dintre cele mal mari companii
de consultantaimobiliara, ce face parte din grupul SVN, brand recunoscut, la nivel mondial, pentru calitatea serviciilor imobiliare oferite.
LOCALIZARE: Terenul este situat in zona centrala a Brasovului, fiind pozitionat in apropiere de hotel Excelsior. DATE TEHNICE: Terenul are

front de 19 ml, far utilitatile se afla la limita proprietatil.

oEg PEENG OEF T 125§ gm0t ERAG | Doiandn
Evolutia pretului cerut
Confarm articolului 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 {Standardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatorui trebule sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale {adica pot

fiidentificate} si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice, In raportul de evaluare trebule sa se indice sursele de informatii (inclusiy date de contact pentruo
verificare independenta), datele utifizate sf rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile.

Comparabila 3 - teren

3%




ANEXA 4

IMAGINI APARTAMENT EVALUAT

P
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