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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):

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

2) certificate de atestare fiscala emise de Directia Fiscala Brasov, str.
Dorobantilor nr. 4, din care s& 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;

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

4) dovada tuturor veniturilor realizate de titularul de contract emise de ANAF
sau angajator;

5) dovada tuturor veniturilor realizate de persoanele care vor locui impreuna
cu titularul de contract emise de ANAF sau angajator;

6) chitanta privind constituirea garantiei de participare;

7) chitanta privind plata taxei de participare licitatie;

8) chitanta privind intrarea in posesia Documentatiei de Atribuire sau prima
pagind de la caietul de sarcini in cazul descarcarii electronice;

9) imputernicire de participare pentru reprezentantul legal al persoanei
fizice, daca este cazul;

10) formular F1 (cerere de inscriere la licitatie);

11) formular F2 (fisa ofertantului);

12) formular F3 (declaratie eligibilitate);

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

14) formular F5 (declaratie pe proprie raspundere ca 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 ofertd, 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 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, calculata de la desemnarea persoanei
respective drept castigatoare la licitatie;

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




Informatii generale privind locatorul

Municipiul Brasov/U.A.T. 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 publicd in vederea inchirierii spatiului cu
destinatia de locuintd in suprafatd de 14.39 mp., proprietate privata a
Municipiului Brasov/U.A.T. Brasov, situat in str. Lunga, nr. 49, ap. 6,

Municipiul Bragov.

Tit. II
Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de

inchiriere.

Conditii de eligibilitate.

La licitatia pentru inchirierea spatiului in suprafata de 14.39 mp.,
situat in Brasov str. Lungad, nr. 49, ap. 6, 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 platd 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 08.05.2023, ora 09:00 conform

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



Tit.III
CAIET DE SARCINI
Privind inchirierea a unui spatiu cu destinatia de locuintd, proprietate
privata a Municipiului Brasov/U.A.T. Brasov, situat in Municipiul Brasov
str. Lunga, nr. 49, ap. 6

CAPITOLUL I. Datele de identificare ale titularului dreptului de
proprietate

Prezentul Caiet de Sarcini s-a intocmit in vederea organizarii unei
licitatii avdnd ca obiect inchirierea unui spatiu cu destinatia de locuints,
proprietate privatd a Municipiului Brasov/U.A.T. Brasov.

Organizatorul licitatiei este Municipiul Brasov/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 privats a Municipiului Brasov/U.A.T.
Brasov si in administrarea Rial SRL Brasov.

CAPITOLUL II. Descrierea bunului imobil care face obiectul
inchirierii
Spatiul cu destinatia de locuint§ in suprafatd de 14.39 mp., situat in

Brasov, str. Lunga, nr. 49, ap. 6.

CAPITOLUL III. Conditiile si regimul de exploatare a spatiului
inchiriat

3.1 Spatiul finchiriat are destinatia de locuintd, fiind interzis3
desfasurarea in spatiu de activitiiti contrare folosintei conform destinatiei
spatiului.

3.2 Locatarul are obligatia de a executa la timp si in bune conditii
lucrarile de intretinere si reparatii normale ce fi incumbs. In cazul in care
locatarul doreste s3 execute lucrdri de amenajare suplimentard in spatiul
inchiriat, toate cheltuielile efectuate vor fi in sarcina sa, locatorul neputénd



fi obligat s& suporte costul acestora. Orice modificare a spatiului Tnchiriat 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 38,57 €/lund, 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
lund/membru de familie - 30%,

c) protectia mediului Tnconjurator = 15%,

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

5.2 Licitatia se va desfasura dupd metoda licitatiei competitive si

adjudecare la cel mai mare pret oferit.

CAPITOLUL VI. Cerintele privind calificarea ofertantilor

Num3rul de participanti este nelimitat. Participarea la procedura de
licitatie este permisd persoanelor fizice roméane, care Indeplinesc
urmatoarele conditii:

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

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

- au indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a
taxelor si a contributiilor citre bugetul consolidat al statului si catre bugetul

local al Municipiului Brasov;



Nu are dreptul sa participe la licitatie:

- persoana care a fost desemnatd castigatoare la o licitatie public
anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale
in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culp3
proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculatd de la
desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie;

Se iau in considerare actele depuse de ofertant pana la data si ora
limita stabilita pentru depunerea ofertelor. Nu se acceptd completéri
ulterioare.

In cazul in care nu sunt depuse toate documentele solicitate,
ofertantul este descalificat gi 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
sumad de 77,14 € calculatd la cursul BNR din ziua publicdrii 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 fatda de riscul unui eventual comportament
necorespunzator al ofertantului, pe intreaga perioada a procedurilor de
licitatie pana la semnarea contractului de inchiriere.

(3) Garantia pentru participare poate fi constituita prin ordin de plata
n contul organizatorului licitatiei, respectiv contul nr. RO91 BFER 1960
0003 6727 RO01 deschis la Techventures Bank, Sucursala Brasov, titular
RIAL SRL , cod fiscal RO 1107650, sau numerar depus la casieria RIAL SRL
din str. Al. 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 pierzand 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 stabilita castigatoare, refuza sa semneze contractul
de inchiriere in perioada de valabilitate a ofertei;

¢) - inainte de semnarea contractului de inchiriere nu achita garantia
de buna platd ce reprezintd 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 bund plata. Garantia de bund platd a
contractului va fi executata de catre organizatorul procedurii in situatia in
care ofertantul nu isi indeplineste 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 lucratoare 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 lucrdtoare de la data expirdrii periocadei de
valabilitate a ofertei.

Taxa de participare: taxa de participare la licitatie este de 300 lei si
se achita 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 noua 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 sigurantd, 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, s@ intretind in bune conditii elementele structurii de rezistentd a
cladirii, elementele de constructie exterioard ale cladirii (acoperis, fatada,
imprejmuiri).

(e) sa nu stanjeneasca in niciun fel buna folosintd a spatiului inchiriat
si sa nu patrunda in 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: apd, energie electricd, gaze naturale, cablu, telefon, internet,

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

pentru a incheia pe numele sdu si pe cheltuiald proprie contract de prestari
servicii cu furnizorii de utililtati (apa, salubritate, energie electricd, gaze
naturale, cablu etc.);

(c) - sa contribuie la cheltuielile comune pentru iluminare, incalzire,
curatarea partilor si instalatiilor de folosintd 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;
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(e) - sa nu producd distrugeri, degradari sau dezmembrari imobilului
inchiriat;

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

(g) - sa asigure curatenia si igienizarea in interiorul locuintei si la
partile de folosintd 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) - sé 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;

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

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

() - locatarul rdspunde, 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;

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

(n) - s& aibd un comportament care sa faca posibild convietuirea cu
ceilalti vecini/celelalte persoane inscrise in contract sau care sa nu impiedice
folosirea normald a locuintei si a cladirii;

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

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

(q) - s&@ nu subinchirieze locuinta si sa nu cesioneze contractul de

inchiriere;
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(r) - sa 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-1 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 doua plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior, care se inregistreaza de autoritatea contractanta, in ordinea primirii
lor, Tn 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 stabilitd in
anuntul de inchiriere.

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

a) - o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de
participare, semnaté de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari,

b) - acte doveditoare privind calitatile si capacitdtile ofertantilor,

conform solicitarilor autoritatii contractante,
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c) - acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

12.5 Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se finscriu
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 toatd perioada de valabilitate stabilita de autoritatea
contractanta.

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

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

12.10 Oferta depusa la o altd adresd a autoritatii contractante decat
cea stabilitd sau dupd expirarea datei-limitd pentru depunere se returneaza
nedeschisa.

12.11 Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data
stabilitd pentru deschiderea acestora, autoritatea contractantd urmand a
lua cunostintd de continutul respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

12.12 Sunt considerate oferte valabile ofertele care findeplinesc
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 contractantd informeaza in scris, cu confirmare de
primire, ofertantii ale cdror 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 doud oferte valabile, autoritatea contractanta este
obligatd s3 anuleze procedura si sd organizeze o noua licitatie.

12.15 In perioada cuprinsa intre data publicarii anuntului de inchiriere
si data limitd de depunere a ofertelor, titularul dreptului de administrare are
obligatia de a asigura oricarei persoane interesate accesul la documentatia
de atribuire.

12.16 Documentatia de atribuire se obtine prin ridicarea contra cost
de c3tre 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

descdrcatd, in mod gratuit, de pe site-ul institutiei.
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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 Iinregistrat 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 prezintd 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 05.05.2023, ora 11:30.

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

08.05.2023, ora 09:00.
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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 o copie de pe actul de identitate.

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

Sedinta de licitatie publicd este deschisa de presedintele comisiei de
evaluare, care prezinta 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 analizeaza documentele depuse de catre
solicitanti si hotaraste 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 afld in una dintre procedurile prevazute de Legea nr.85/2014
privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa, rezultata 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 doud oferte s& intruneasca
urmatoarele conditii:

- ofertele sa fie redactate in limba romana,

- ofertele sa fie depuse la sediul autoritatii contractante sau la locul
precizat in anuntul de licitatie publicd, in doua plicuri sigilate, unul exterior
si unul interior, care se inregistreaza de autoritatea contractanta, in
ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizdndu-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 intocmeste procesul-verbal n 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 semneazd de catre toti membrii comisiei
de evaluare.

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

zi lucratoare, 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 contractanta informeaza n scris, cu confirmare de

primire, ofertantii ale cdror 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.

16



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. 361/29.12.2005, cu
sediul social in Municipiul Brasov, str. Al.I.Cuza nr.29,
Iinmatriculatd 1la Oficiul Registrului Comertului de pe 1langa
Tribunalul Brasov, sub nr. J08/1529/1998, CUI R01107650, cont
bancar nr.R0O91 BFER 1960 0003 6727 RO01 deschis la Techventuresg
Bank, Sucursala Brasov, telefon 0268418173, reprezentatd legal
prin Director General Jula Sorin Nicolae, In calitate de LOCATOR

si

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

in calitate de LOCATAR.
Prezentul act se incheile intre parti iIn baza: consimtdmént
prelucrare date personale, Procesului - verbal nr. _ /
al Comisiei de Licitatie si a dispozitiilor legale in vigoare.

I. OBIECTUL INCHIRIERII
Art.1 Obiectul <contractului il reprezinta Inchirierea

spatiulul cu destinatia de locuinta situat in Brasov, str.

nr. blog se. et.
ap.______ compus din si dependinte, in
suprafatd totala de ; inscris in CF nr. sub nr. top

,Cu urmatoarea componenta:

! . ;
i In folosinta

Exclusiva Comuna

Suprafata

E Observatii
in mp

Denumirea Iincdperii

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

acestuia compusa din persoane, dupd cum urmeazad:
Grd. de rudenie{ CND | Venitul
fatd de bitular net lunar

S

|
Numele si prenumele

|

|

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

II. DURATA CONTRACTULUI
Art.4 (1) Prezentul contract se incheie pe o periocada de

weme@nl, incepdnd cu data de .......... pana la data de

III. PRETUL CONTRACTULUI SI MODALITATEA DE PLATA

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

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

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

(3) Contravalcarea utilitatilor va fi achitat& de chiriasi,
dup® caz, direct furnizoriler de servicii sau cdtre Asociatia de
proprietari/locatari de apartamente din care face parte spatiul
locativ inchiriat.

Art.6 (1) Chiria se datoreaza lunar si se achitd péana la
data de 30 ale lunii urmatocare. Plata de catre chirias se wva
putea face iIn numerar la casieria RIAL SRL, card prin POS, prin
transfer bancar iIn contul indicat de RIAL SRL pe factursa,
situatie in care toate spefele si comisionele bancare vor fi
suportate de catre locatari.

(2) Neplata la termen a chiriei atrage o penalitate de 0,1%
pe zi de iInt8rziere. Penalitatea se va aplica iIncepind cu prima
zi dupd expirarea termenului scadent s$i pana la data platii
efective.

Art.7 Chiria va fi modificata din initiativa locatorului in
urmiatcarele cazuri:

a) 1incepdnd cu 01 ianuarie a fiecdrui an, in functie de
indicele de inflatie, comunicat de Directia de Statisticd pentru
anul anterior;

(b) ori de cate ori vor interveni modificdri legislative
sau hotérdri ale autoritdtii publice locale.

Modificdrile de «chirie wvor fi aduse la cunostinta
chiriasului prin intermediul facturii/notificarii.

Art.8 Locatarul este obligat la plata chiriei, a
cheltuielilor de iIntretinere si a utilitdtilor consumate péana la
data eliberdrii efective a locuintei, precum s$i la repararea
prejudiciilor de orice natura cauzate locatorului pdna la acea

data.

IV. OBLIGATIILE PARTILOR

Art.9 Obligatiile locatcrului:

(a) sd& predea locatarului bunul dat in locatiune;

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

(c) in functie de fodurile alocate de cdatre proprietarul
imobilului, in acest scop, sa 1ia masuri pentru mentinerea 1in
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stare de siguranta, in exploatare si functionalitate cladirea pe
toatd durata inchirierii locuintei.

(d) preporticonal cu cota de proprietate aflata in
administrare, precum si raportat la fondurile alocate in acest
scop de cdtre proprietarul acestei cote, s& intretind in bune
conditii elementele structurii de rezistentd a cladirii,
elementele de constructie exteriocard ale cladirii (acoperis,
fatadd, Imprejmuiri).

(e) sa& nu stédnjeneasca in niciun fel buna folosintd a
spatiului 1iInchiriat si s& nu patrundd in acesta fadrd stirea
chiriasului.

Art.10 Obligatiile locatarului:

(a) sd& pldteascd chiria la termenul prevdzut in contract;

(b) - sa plateasca toate cheltuielile de intretinere precum
si utilitdatile aferente: apd, energie electricd, gaze naturale,
cablu, telefon, internet, salubritate etc.

- locatarul este obligat s& 1intreprindd toate
demersurile legale pentru a Iincheia pe numele sdu si pe
cheltuiald proprie contract de prestdri servicii cu furnizorii
de utililtati (apa, salubritate, energie electrica, gaze
naturale, cablu etc.)

(c) sa contribuie la cheltuielile comune pentru iluminare,
incdlzire, curdtarea pdrtilor si instalatiilor de folosinta
comund precum $i orice alte <cheltuieli pe care legea le
stabileste in sarcina lor;

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

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

(f£) sa asigure functionarea in deplind siguranta a
instalatiilor aflate 1in folosinta exclusivd si comund din
imobilul Inchiriat;

(g) sa& asigure curdtenia si igienizarea in interiorul
locuintei si la pdrtile de fclosinta comund pe toatd durata
contractului de inchiriere;

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

(1) sa& repare sau sa Inlocuiasca elementele de constructii
si 1instalatii deteriorate din folosinta c¢omund ca urmare a
folosirii lor necorespunzatoare, indiferent dacid acestea sunt in
interiorul sau exteriorul cladirii;

(j) in cazul avarierii grave a locuintei inchiriate, pentru
efectuarea reparatiilor, ale caror costuri nu pot fi suportate
de locatar, acesta se obliga sa paraseascd leocuinta iIn termenul
impus de proprietar, care urmeazd sa& efectueze reparatiile
necesare, contractul de iInchiriere fiind reziliat de drept in
favoarea proprietarului;

(k) locatarul rdspunde pentru degradarea bunului inchiriat,
in timpul folosintei sale, inclusiv cea cauzatd de incendiu,
dacd nu dovedeste cad a survenit fortuit;
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(1) locatarul ré&spunde, inclusiv, pentru degradarea cauzata
de membrii familiei sale sau de alte persoane carora le-a
ingdduit, in orice mod, folosirea, definerea sau accesul la bun;

(m) s& permitd accesul locatorului, la cererea acestuia,
pentru a verifica buna folosinta a imobilului;

(nn) s& aibd un comportament <care sa facd posibila
convietuirea cu ceilalti vecini/celelalte perscane 1inscrise 1in
contract sau care s& nu impiedice folosirea normald a locuinteil
si a cladirii;

(o) s& comunice administratorului, in scris, dacd paraseste
spatiul mai mult de 30 de zile, locuinta si adresa unde poate fi
contactat;

(p) s& nu permitd folosinta spatiului de catre alte
persoane decdt cele mentionate in contractul de inchiriere;

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

(r) s4 nu schimbe partial sau total destinatia ori
structura intericard a locuintei fdrd consimtéméntul scris al
locatorului sau al proprietarului si fard aprobarile legale;

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

in conformitate cu dispozitiile art.1832 alin.l C.civ.
persoanele care locuiesc impreund cu titularul sunt tinute, in
solidar cu acesta, pe toatd durata folosintei exercitate, pentru
oricare din obligatiile izvorate din contract.

V. INCETAREA CONTRACTULUI

Art.l1l 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 Iinchiriere pdana la
expirarea duratei acestuia, daca sunt mentionati iIn contract si
dacd au locuit impreuna 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 Inchiriere 1Iin
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 cadtre locator din réndul descendentilor si
ascendentilor.

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

VI. REZILIEREA CONTRACTULUI
Art.12 Rezilierea contractului de 1Inchiriere Inainte de

termenul stabilit intervine in urmdtoarele situatii:
a) neplata chiriei pe o periocada de cel putin 2 (doud) luni
consecutive, neplata cheltuielilor administrative si a
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utilitdtilor 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
vecindtate (injurii adresate wvecinilor, producerea de zgomote
sau tipete care deranjeazd colocatarii, agresiune fizicd asupra
celorlalti locatari etc.);

c} subinchirierea locuintei sau a unei parti din aceasta,
precum si cedarea folosintei Jlocuintei unor terte persoane
altele decét cele mentionate In contract;

d) nerespectarea OBLIGATIILOR prevdzute In contract 1la
CAPITOLUL IV, art.l1l0, literele (a)-(s), in sarcina chiriagului
si a persoanelor cu care locuieste.

VII. PRELUCRAREA DE DATE CU CARACTER PERSONAL

Art.13 Prelucrarea datelor cu caracter personal s-a facut
in baza consimtdmdntului exprimat prin acordul emis gi semnat in
conformitate cu Legea nr. 190/2018 privind masuri de punere in
aplicare a Regulamentului (UE)206/679% al Parlamentului European
si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia
perscanelor fizice 1In ceea ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal.

VIII. ALTE CLAUZE CONVENITE DE PKR?I
Art.l4 Suprafata Inchiriatd wva fi utilizatd conform

destinatiei sale (locuintad).

Art.15 Chiriasul a luat la cunostintd de Statutul
Asociatiei de proprietari/locatari si se obligd sd respecte
toate obligatiile ce 1Ii revin, 1In calitate de chirias, din

prevederile acestul statut.

Incheiat in doua exemplare, clte 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 In doua plicuri sigilate, unul exterior si
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 05.05.2023, ora 11:30.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd 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 08.05.2023, la ora 09:00.

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.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publicd, 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
dupa deschiderea plicurilor exterioare cel putin doua oferte s3 intruneasca

conditiile prevazute la Tit. I.
in cazul in care dupd deschiderea plicurilor interioare exist3 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 eqgalitatii 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 publics

nu se depune nici o oferta valabild, autoritatea contractanta anuleazd
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 contractanta are dreptul de a anula procedura pentru
atribuirea contractului de inchiriere in situatia in care se constatd 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, urmand a fi
arhivate la sediul societatii organizatoare. Taxa de participare la licitatie, nu
se restituie ofertantului.

Procedura de licitatie se considera afectatd 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 constatd erori sau omisiuni care au ca efect
incdlcarea principiilor prevdzute in art. 311 al Codului Administrativ
referitoare la  transparentd, tratamentul egal, proportionalitatea,
nediscriminarea si libera concurenta,

b) autoritatea contractantd se aflé in imposibilitatea de a adopta

masuri corective, fara ca acestea sa conducd, la randul lor, la incdlcarea
acestor principii.
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Autoritatea contractantd are obligatia de a comunica, 1n scris, tuturor
participantilor la procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la
data anuldrii, atét 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 aplicd
criteriile de atribuire prevazute in Documentatia de Licitatie.

Pe baza evaluarii 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
nulitatii.

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 comunicarii 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 afla 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 contractant3
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
afla intr-o situatie de fortd majora sau In imposibilitatea fortuitd de a
executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul s3 declare
castigatoare oferta clasata pe locul doi, in conditiile in care aceasta este
admisibila.

In cazul in care nu existd o ofertd clasatd pe locul doi admisibil3,

procedura de licitatie se anuleaza, iar autoritatea contractantd reia

procedura.

Cap.III

Instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac

Solutionarea litigiilor aparute se vor rezolva prin introducerea actiunii
in justitie la sectia de contencios administrativ si 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
nulitatii.

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 castigdtor refuzd incheierea
contractului, procedura de licitatie se anuleazd, iar locatorul reia procedura,

in conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-si valabilitatea.

25



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 panad la expirarea duratei acestuia, dacda sunt mentionati in
contract si daca au locuit impreuna cu titularul de contract.

3) Persoanele prevazute la alin. (2), care au cerut continuarea
contractului, desemneazda de comun acord persoana/persoanele care
semneazd 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 catre locator din randul descendentilor si
ascendentilor.

4) In caz de deces al unuia dintre soti, sotul supravietuitor continud
exercitarea dreptului sdu locativ daca nu renunta 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, dacd niciunul dintre membrii inscrisi in contract nu

solicitd prelungirea contractului.
Rezilierea contractului de inchiriere Tnainte de termenul stabilit

intervine In urmatoarele situatii:

a) neplata chiriei pe o perioada de cel putin 2 (doud) 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) incalcarea, in mod repetat, a normelor de bund vecinatate (injurii
adresate vecinilor, producerea de zgomote sau tipete care deranjeaza
colocatarii, agresiune fizica asupra celorlalti locatari etc.);

c) instrdinarea fard 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
pentre inchirierea spativlul din B srussesssssimssomsans s ] .
bl....... , SCuvivnn. E-To R , Brasov

Subsemnatul / subsemnata..........cccoeiiiiiiiiiiiiii e, , Cu
domiciliul in [876rs] (1| (/- [R————— ; [0CalS 0 [ ———— .
] o nr. ..., telefon.......coooeiiinn se-mail..oiiiiiiins,
avand CI seria ......... FU o i GIIP scashscs wn anam e AR o Rk va rog
sa-mi admiteti participarea la licitatia publica pentru inchirierea spatiului din
] TP Nnr. ... , bl....... , SC...... , @P...... , organizatd

de U.A.T Brasov prin administrator Rial SRL Brasov in 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 publicd a spatiului situat in Brasov,
BE: wvsvnmenmioaey C AR 5 | 7 Dlossave PY - T b BPsvsvives

A) Ofertant

1. Nume si prenume

2. Adresa de domiciliu
3. CNP
4. Venituri

B) Membrii familiei cu care urmeaza a locui in imobil

‘Numele si prenumele | i

| Adresa de I ‘
'si gradul de rudenie cu o CNP ~ Venituri
) | domiciliu |
ofertantul (sot, copil, etc) | !
i | ;‘
B - _!1_____ ‘ AAAAA
| | |
I . .__ - s i
| ” ‘ - |
| |
| | |
~ = S ma St pecean e
:
@ w , '
Data Semnatura
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OFERTANT
Formular - F3

DECLARATIE
Privind eligibilitatea pentru inchirierea prin licitatie publica a spatiului
EitHaL 1) BIEStRE, 8lF st ik VI s 3
72| [ o) - T— - | c PR
SuUbsSEMNALUI(@) tviiriie i e , In calitate de

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

Brasow, SlF scovsvemmmvommmimasnsssomsgos | §P— W - | — PR - - — - | o — y
organizata 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:

- in ultimii 2 ani nu am avut cazuri de Indeplinire Tn mod defectuos a
obligatiilor contractuale;

- mi-am indeplinit obligatiile de platéa 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 ca 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

Subsemnabulla]  ovmrmoe v s o5 4 oL , In calitate de

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

BISSON, SIS  souaanmamssni s s | y T | — o Shoswess y B ;
organizata 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 ca autoritatea contractantd are dreptul de a

solicita orice documente doveditoare in scopul verificarii si confirmarii

declaratiilor.
Inteleg c& in cazul in care aceastd declaratie nu este conform3 cu

realitatea sunt pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind

falsul in declaratii.

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

SY=1001a 1 160 |- PO
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OFERTANT
Formular - F5

DECLARATIE

Subsematulla) soesosonmemmrreTE T R , In calitate de

ofertant la licitatia publica, a spatiului cu destinatia de locuintd situat in

BrEEmy BN ssussssiiersmsaas s | P g Olisanais 5 Bl ; @Puiien... ,
organizatda 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 ca autoritatea contractantd are dreptul de a

solicita orice documente doveditoare in scopul verificarii si confirmarii

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

realitatea sunt pasibil de incdlcarea prevederilor legislatiei penale privind

falsul Tn declaratii.

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

S1=1001 0= 1 40] = P
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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,

SEr. (] , bl...... , SCuvunnns =] o RN , compus din
............................................... in suprafata de.............mp, la licitatia din
data de .ovviiiiiiiiieies o] - R , organizata de U.A.T Brasov

prin administrator Rial SRL Brasov.

1. Pretul de oferta LEI/luna

Declar ca voi respecta destinatia spatiului, stabilitda prin caietul de
sargin, dpiebat PR HLL Mleesssssomememens , care a stat la baza

organizarii licitatiei, in conformitate cu O.U.G nr.57/2019 privind Codul

Administrativ.

OFERTANT,

DI. / D-na cu domiciliul Tn
localitatea 5 BEFs ; Nrs ;
bl. , SC. , et. , ap. , judetul ,

CNP

Semnatura Ofertantului,
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5 LA

ROMANIA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BRASOV
~ B-dul Eroilor nr. 8 Brasov 500007 Tel : +40-268-416550

vind: inchirierea prin licitafie publicd a spatiului cu destinatia de locuintd, proprietatea
d a Municipiului Brasov, aflat in administrarea Societdfii RIAL S.R.L., situat in Bragov, str. Lungd
- 49, ap. 6,

Consiliul Local al Municipiului Bragov, intrunit in sedinti ordinara la data de 17 decembrie 2021;
‘Analizind Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Brasov, in calitate de initiator;
~Vazénd Raportul de specialitate al Societatii RIAL S.R.L, prin care se propune inchirierea prin

. licitatie publicd a spatiului cu destinatia de locuint3, proprietatea privatd a Municipiului Brasov, aflat in

administrarea Societatii RIAL S.R.L., situat in Brasov, str. Lungd nr. 49, ap. 6;

Avand in vedere prevederile H.C.L. nr. 329 din 30.06.2020 prin care s-a aprobat ca imobilele cu
destinatia de locuinte si a celor cu altd destinatie, proprietatea Municipiului Bragov, libere de orice sarcini,
date in administrarea Societdtii RIAL S.R.L., si fie inchiriate conform destinatiei acestora, prin licitatie

ublici; gt o
i Viézind cad imobilul de mai sus este proprietatea privati a Municipiului Brasov, conform
inscrierilor din C.F. nr. 147109-C1-U4 Brasov, sub nr. top. (70/1)/VI si se afla in administrarea Societatii
RIAL SR.L; :

Luénd in consideratie Raportul de evaluare nr. 398/1/14/2021 (6390/2021) intocmit de S.C. Team
Ronexperi S.R.L. Bragov, membru corporativ ANEVAR, prin care s-a stabilit preful minim de pornire la
licitatie In valoare de 38,57 euro/luni, respectiv 190,86 lei/luni;

_ Constatand ¢i imobilul de mai sus, proprietatea privatd a Municipiului Bragov, indeplineste
conditiile pentru a fi scos la inchiriere prin licitatie publics, conform prevederilor H.C.L. nr. 329din
30.06.2020; e '

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

fn temeiul prevederilor art. 75, alin. (1), lit. b), art. 106, alin. (3), art. 129, alia. (1), alin. (2), iit. ),
alin. (6), lit. a), alin.-(14), 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 Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019, privind Codul Administrativ, cu modificirile si
completirile ulterioare, : :

HOTARASTE:

“Art. 1. Se aprobi -inchirierea prin licitafie publicd a spatiului cu destinatia de locuinta,
propriefitea privats a Municipiului Bragov, aflat in administrarea Societitii RIAL S.R.L,, situat in Bragov,
str. Lungd nr. 49, ap. 6.

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

a. Bun imobil aflat in proprietatea privatd a Municipiului Bragov, inscris in C.F. nr. 147109-C1-
U4 Bragov, sub nr. top. (70/1)/VI, aflat in administrarea Societafii RIAL S.R.L. si cuprins in Inventarul
mijloacelor fixe - cladiri al Societatii RIAL S.R.L. cu valoarea de 0,20 lei.

b. Destinaia bunului: Spatiu cu destinatia de locuinta.

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

d. Preful minim al inchirierii: 190,86 lei/luna.
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Art. 3. Se aprobd Documentatia de atribuire pentru inchirierea prin licitatie publici a spatiului cu
destinatia de locuint, situat in Brasov, str. Lunga nr. 49, ap. 6, dupi cum urmeazi:

a. Caietul de sarcini - Anexa nr. 1
b. Fisa de date a procedurii - Anexa nr, 2
¢. Contractul cadru continind

clauze contractuale obligatorii - Anexanr. 3
d. Formularele si modelele de documente - Anexanr. 4

Art. 4. Se Insuseste Raportul de evaluare nr. 398/1/14/2021 (6390/2021) intocmit de S.C. Team
Ronexpert S.R.L. Brasov, membru corporativ ANEVAR, prin care a fost stabilit preful de pornire al
licitafiei, parte integranti din prezenta hotirére.

Art. S. Primarul Municipiului Brasov, Societatea RIAL S.R.L. si Comisia pentru evaluarea
ofertelor privind inchirierea prin licitatie publici a spatiilor cu destinatia de locuinte si a celor cu alta
destinafie proprietatea Municipiului Brasov, date in administrarea Societdfii RIAL S.R.L., constituits
conform Dispozitiei de primar nr. 1.898/2021 vor asigura ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei
hotérari.

5 CONTRASEMNAT
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL AL MUNICIPIULUI BRASOV,

Alexandra -j)% Cz::ize:mu Adriana Trandafir

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

Hotérdrea a fost adoptats 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 PROPRIETATIIMOBILIARE
EVALUARE BUNURI MOBILE
EXPERTIZE JUDICIARE

Solicitant:

Beneficiar:
Contract:

Obiect:

SC RIAL SRL
SC RIAL SRL

398 /1/14 /2021 (6390 /2021)

Stabilirea cuantumului chiriei pentru apartamentul nr. 6,

situat in mun. Brasov, Str. Lunga, nr. 49

Data: 30.1
TEAN

\ RONEX

* 5. &
Rolamb




Raport nr. 398/ 1714 /2021

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. 8, prin cj. Beres Aron — membru titular al
ANEVAR cu legitimatia nr. 10662 avand specializarile EPI si EBM, asigurat pentru raspundere civila
profesionald cu asigurarea nr. 34563/16.12.2020 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurdri
ALLIANTZ TIRIAC, a efectuat, in baza contractului nr. 398 / 2021 (6390 / 2021), raportul de evaluare
pentru estimarea cuantumului chiriei pentru spatiul cu destinatie rezidentiald, aflat in proprietatea
Municipiului Bragsov (domeniul privat), situat in mun. Bragov, Str. Lunga, nr. 49, ap. 6.

Acest raport de evaluare a fost intocmit strict in scopul utilizarii acestuia pentru stabilirea de catre
proprietar a ,chiriei minime euro/mp” dupd procedurile sale interne, pentru procedura de licitatie.

Prezenta opinie este insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

1.1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucrarii

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie apartamentul, proprietatea Municipiului
Brasov (domeniul privat), avdnd destinatie rezidentiala, identificat prin CF 147109-C1-U4 Brasov nr.
top. (70/1)/V1, compus din o camera si dependinte.

Proprietatea imobiliara este situatd in mun. Brasov, Str. Lungd, nr. 49, ap. 6 si este in proprietatea
Municipiului Bragov (domeniul privat) si in administrarea SC RIAL SRL.

Scopul evaludrii: estimarea chiriei de piafd (minime) pentru apartament cu o camerd, in vederea
stabilirii prefului de pornire al licitafier.

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

SC RIAL SRL)

1.2. Data evaludrii: 30.11.2021
Data inspectdrii proprietatii imobiliare: 11-25.11.2021

1.3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaludrii
- Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2020
- Informatiile transmise de catre reprezentantii beneficiarului

- Extras CF 147109-C1-U4 Brasov

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

- Cursul RON/EUR din 30.11.2021
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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 o camerai, in suprafata de 14,39 mp:
38,57 Euro / luni, respectiv 190,86 lei / luna
(2,68 Euro/mp/ lunai, respectiv 13,26 lei/mp/luni)
curs RON / EUR =4,9490 RON din 30.11.2021
valoare obtinutd prin metoda comparatiilor de piata

(valorile nu contin TVA)

1.5. Argumente privind valoarea propusi

* valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si
este valabild in conditiile generale i specifice aferente lunii noiembrie 2021;

= valoarea nu tine seama de responsabilitdfile de mediu $i de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

» valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind chiria minimé de piata;

» cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9490 RON =1 EURO.

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

Evaluarea a fost efectuatd 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).

Data: 30.11.2021 Evalua %

Legiimatia Nr.fmﬁd
s Valabil 22;

g A ;
eﬂaﬁ:w“ F
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corecte.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
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 §i nu suntem pértinitori fati de vreuna
din partile 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 inelegere 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 cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Activele supuse evaludrii au fost inspectate de citre evaluator ing. Pupédza Diana.

Prin prezenta certific faptul cd sunt competent s efectuez acest raport de evaluare.

30.11.2021

Evaluat ‘m?
Cj. Bi@es ABERISARON

Legidmatla Nr.10662
Valabil 2021 N
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CUPRINS

Sinteza evaluarii

Declaratie de certificare

1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Identificarea proprietdtii imobiliare — obiectul evaluérii

1.2 Scopul evaludrii

1.3 Utilizarea evaluarii

1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

1.5 Data inspectiei

1.6 Data estimdrii 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 fata de terti

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

3.4 Abordarea pe bazi de comparatii - chirii

4. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Anexa | — Acte imobil

Anexa 2 — Planuri

Anexa 3 — Comparabile utilizate pentru evaluare
Anexa 4 — Imagini spatiu

Raportul de evaluare contine 30 de pagini
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Capitolul 1
PREMISELE EVALUARII

1.1. Identificarea proprietitii imobiliare — obiectul evaluarii

Proprietatea imobiliara evaluatd In prezenta lucrare:

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

Proprietatea imobiliara este situatd in mun. Brasov, Str. Lunga, nr. 49, ap. 6 si este in
administrarea SC RIAL SRL. Apartamentul este identificat prin CF 147109-C1-U4 Brasov nr. top.

(70/1)/ VL.

1.2. Scopul evaluirii
Scopul evaluirii: estimarea chiriei de piatd (minime).

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

lucrérii. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu-si asumd raspunderea decét fatd de client si fatd de destinatarul lucrarii.

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 urmeazid a fi utilizata in
procedura de licitatie. Dreptul de proprietate evaluat este descris in capitolele urmatoare, acesta fiind cel
desprins din documentatiile puse la dispozitie 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 piatd este
suma estimatd pentru care un drept 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 nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent i 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
lucru: utilizarea spatiului, in continuare, cu destinatie rezidentiala.

1.5. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost realizatd de catre evaluator ing. Pupdzid Diana, in perioada 11-
25.11.2021. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd (stare fizicd, descriere,
activitate desfdsuratd) si s-a efectuat masurdtoarea de cdtre ing. Pupdzd Cristian - pentru stabilirea
suprafetei exacte de inchiriat. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului

sau defecte ascunse ale proprietatii.

1.6. Data estimirii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de

client pana la data de 30.11.2021, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.
Data evaludrii este 30.11.2021.
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1.7. Moneda raportului. Modalitati de plata

Opinia finala a evaludrii va fi prezentatd in RON si In EUR. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,9490 RON/EUR, comunicat de BNR pentru data de 30.11.2021.

Exprimarea in valutd a opiniei finale o consideram adecvatd doar atdta vreme cét principalele
premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliar3 specifici etc.).
Valorile exprimate nu confin TVA.

1.8. Standardele aplicabile

Metodologia de calcul a ,,chiriei de piatd* a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtii si de
recomanddrile standardelor ANEVAR:
- Cadrul general (SEV 100)
- Termenii de referintd 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 urméitoarele etape:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia proprietatii imobiliare;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind
seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii §i fundamentarea

opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandirile §i metodologia de lucru

adoptate de citre ANEVAR.

YVVVYYV

YV VY

1.9. Sursele de informatii care au stat la baza intoecmirii 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 citre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, etc.);

¢ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumpératori
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 veridicitdtii informatiilor preluate de la solicitantul lucrérii apartine
celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Ipoteze generale

»  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile 1 documentele furnizate de cétre proprietar
si au fost prezentate fird a se Intreprinde verificari sau mvestigatii suplimentare.

* In estimarea chiriei s-a tinut seama de faptul cé, chiar dacd chiria se ataseaza unui ,,mp Arie
utild”, acesta din urma are ca sustinere $i 0 cota de teren pe care este edificata cladirea.

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

altfel;
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» Informatiile furnizate de terte parfi sunt considerate de incredere dar nu li se acordd garantii
pentru acuratete;

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

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

* Valoarea care sta la baza calcularii chiriei este atagatd imobilului, deci chiria se referd la suprafata
utila totala a spagiului (camere si dependinte, cote parti de uz comun).

= Nu ne asumadm nici 0 responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam
pentru o expertizd sau o cercetare stiintificd necesaré pentru a fi descoperit.

* In 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 si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ci
exista contamindri sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

=  Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

= Evaluatorul nu a ficut o expertizd tehnicd a bunurilor sau a pértilor componente, nici nu a
inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
stare tehnicd bund corespunzitoare unei exploatdri normale. Opinia asupra starii pirtilor
neexpertizate i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.

* Pentru efectuarea calculelor s-a lucrat in ipoteza in care lucrarile 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 piafa estimati este valabili la data evaluirii. Intrucat conditiile de piat se pot schimba,
valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.11. Conditii limitative
= Orice alocare a valorii totale estimate in 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 consultant{d sau si
depund mdrturie in instantd relativ la proprietdtile 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. Daca 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 intr-un

document destinat publicitétii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decit cele de la pet. 1.3, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale.

1.13. Responsabilitatea fata de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza mformatiilor furnizate de citre client,

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

circumstanta.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridica a proprietatii imobiliare

Date generale privind dreptul de proprietate:

Dreptul de proprietate este dreptul real care permite titularului sdu de a stapani bunul, de a-]
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 facut pe baza documentelor

prezentate de client.

2.2. Situatia juridici. Dreptul de proprietate

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

2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare

Amplasamentul proprietiti imobiliare evaluate (apartament) se afld in zona Centrul Vechi din
mun. Brasov, jud. Brasov. Arterele de circulatie invecinate sunt asfaltate.

Tipul zonei de amplasare. rezidentiald / comerciald - zona Centrul Vechi.

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

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fara expertizare): absenta poluérii.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdfii imobiliare:

Zona centrala, amplasare favorabild, dotdri si retele edilitare bune. Poluare absenti.

Ambient civilizat.

2.4. Descrierea proprietatii imobiliare
Adresa imobilului — mun. Bragov, Str. Lungi, nr. 49, ap. 6
Identificare CF - CF 147109-C1-U4 Brasov nr. top. (70/1)/VI
Zona de incadrare in localitate — zona B
Descrierea clidirii — apartament cu destinatie rezidentiala - la parter (S+P+E)
PIF — inainte de 1989
Regim de inaltime clidire — corp de clidire S+P+E (apartament amplasat la parterul cladirii)
Suprafata utild — conform releveu intocmit de persoana autorizata ANCPI - 14,39 mp
Stare tehnica — nesatisfacitoare (necesita lucrari de renovare / reparatii si igienizare)

Mediu — normal

Structura constructiei este urmatoarea:
* Fundatii continue sub ziduri.
= Structura de rezisten{a si compartimentarile din zidérie portanti de cdramida.
= Plansee din lemn.
* Sarpantd lemn cu invelitoare tigla.
v Instalatii pentru apé si canalizare.
= Jluminarea se face prin corpuri de iluminat cu incandescenta.
= Instalatii electrice cu circuite pentru prize §i separat pentru corpuri de iluminat.
» (Casa nu este termoizolata, iar locuinta nu are centrala termica proprie.

Apartamentul este situat la parterul casei cu regim de indltime S+P+E. Finisajele apartamentului sunt
inferioare, necesitind lucrdri de renovare si igienizare. Nu au fost verificate instalatiile electrice,
conductele, cu privire la functionalitatea acestora. Apartamentul dispune de: tdmplirie lemn, pardoseala
dusumea, geamuri termopan. Apartamentul se evalueazi In ipoteza: apartament neutilat si nemobilat.
Conform descrierii din CF, detine o cotd parte indivizd (1/3) din WC, astfel suprafata WC-ului din
releveu se va imparti la 3, rezultdnd o suprafati totald a apartamentului de 14,39 mp. Conform descrierii

din CF, apartamentul detine si o pivnita (vezi planuri atagate).
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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 franzactii 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 ,,pref/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 ii 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 perioadi, scaderea fiind cauzatad de conditiile economice, diminuarea
interesului investitional - toate acestea cauzate de declararea pandemiei de COVID-19 la nivel global si
aparitia incertitudinilor in economia térii noastre (deficit bugetar in crestere, somaj in crestere etc).
Pe de altd parte, se manifestd si scaderea gradelor de ocupare. In fapt cererea solvabila a scdzut atét ca si
nivel (numdr de cereri) cét 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 sustinutd de datele din piata.
Se concluzioneaza piata specifica, pentru:

- Spatii cu destinatia de locuinta.

-10-
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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 aflate 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 Brasov a condus la concluzia ca pe piata
exista o oferta semnificativa, acestea fiind intalnite in casele din zona Centrului Vechi (in case P-P+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 perioadd
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 cereril. 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 perioada 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 Brasov se remarca o usoara tendinta de
scddere 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 scadere si/ sau stagnare a preturilor de inchiriere.

Brasovul este unul dintre cele mai mari, mai importante si mai dinamice orase din Roménia.
Fiind un important centru economic al Romaéniei, precum §i un centru universitar, toate acestea nu au
cum s& nu influenteze piata imobiliard. Din ceea ce priveste pretul apartamentelor, in Brasov se gisesc

printre cele mai scumpe apartamente din tard, iar la nivelul chiriilor, situatia este similara. Fie ci e vorba
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de studenti, sau doar persoane care lucreaza in Brasov si au nevoie de o locuintd, 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 camera, sau garsonierele, preturile pot varia de la mai putin de 150 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 Rac#déu, se inchiriaza la pretul de 200 EUR pe luna. Acest apartament are
38 mp, dispune de centrald termicd, usd metalicd, gresie, faiantd, parchet, aratd foarte bine si se

inchirieaza complet mobilat si utilat.

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

usd metalicd, centrald proprie, gresie, faiantd, parchet, mobild moderna si se inchireazi complet mobilat

si utilat.

In ceea ce priveste apartamentele de 2 camere, ofertele sunt mult mai numeroase, preturile putind
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 pretul
de 320 EUR pe lund. Apartamentul este complet renovat, are o suprafatd de 57 mp si dispune de centrald
proprie, usd metalici, geamuri termopan, gresie, faiantd i parchet. Un alt apartament de 2 camere
decomandat, de aceastd datd la un etaj intermediar al unui bloc de locuinte din zona Racadiu se
inchiriazi la pretul de 400 EUR pe luna. Apartamentul dispune de o suprafatd de 54 mp, geamuri
termopan, centrald proprie, mobilier nou, gresie, faianta si parchet nou. Locuinta are 2 camere, o baie, o

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

In privinta ofertelor de apartamente de 3 camere, acestea sunt mai putin numeroase decét cele de
2 camere, iar in unele cazuri chiar mai ieftine, diferenta fiind data de locatie si finisaje. Astfel, un
apartament de 3 camere din zona Racadau, cu o suprafata de 76 mp, se inchiriaza la pretul de 350 EUR
pe luna. 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 cdmard inclusa si

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

In ce priveste zona studiati (zona Centrului Vechi), au fost identificate oferte pentru chirii
cuprinse intre 200 si 300 Euro/lund (pentru apartamente cu finisaje medii spre superioare si
mobilate/utilate complet). Pretul este influentat de suprafata, 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 utilizirii in cadrul licitatiei.

Se precizeazd cd aceasta chirie se referd la suprafata utila totala a spatiului. Chiar dacd chiria se
atageaza 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).

3.2. Metodologia de estimare a chiriilor
Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin analizarea
pietel 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 sd colecteze, si compare si sa ajusteze datele
obtinute pentru a putea ajunge la concluzii relevante privind nivelul chiriei de piatd adecvatd pentru
proprietatea evaluata.
Chiriile aferente unor proprietdti comparabile pot reprezenta o bazd pentru estimarea chiriei de piati
pentru o proprietate, in cazul in care au fost preluate de la proprietitile similare comparabile cu subiectul
evaluat.
Evaluatorul ajusteaza chiriile comparabile in functie de anumite elemente care pot influenta nivelul
acestora. Astfel, criterii de comparatie uzual utilizate (pret/mp arie utild inchiriabild) au fost supuse
analizel prin prisma alternativelor existente pe piatd, intr-un interval considerat corespunzitor la
utilizarea impusa.
Elementele de comparatie pentru analiza chiriei sunt:
- conditiile de inchiriere,
- conjunctura pietei,
- localizare (amplasa'mentul sau tendingele in atitudinile pietei fatd de amplasamentul proprietatii),
- caracteristici fizice (dimensiunea, starea tehnica, finisaje),
- destinatia proprietitii, utilizare
- componente nonimobiliare (dotéri i mobilier).
Cantitatea de date necesare depinde de complexitatea procesului de evaluare, de disponibilitatea datelor
comparabile si de mésura in care modelul rezultat din ajustarea chiriilor analizate este asemanitor cu
modelul chiriilor pentru subiectul analizat.
In cazul de fati 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 comparabilitdtii cu imobile similare pe piata specificd se constatd existenta unor
inchirieri ,,la piatd”.

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

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 mica, insemnénd o
valoare unitard /mp mai mare decat a unui spatiu cu o suprafatd mai mare.

- Utilizarea. Evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existentd 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 nu are nici mobilier, nici 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: ,,Ulilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construil care este fizic posibila, fundamentaia adecvai, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare”. Caracteristicile esentiale ale amplasamentului 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.

CMBU este analizata uzual in situatiile:

ik
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- 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. Avand in vedere cd@ pentru a face conversia proprietétii - din locuinta in spatiu birouri - este
necesard obtinerea aprobdrilor necesare (autorizatie de construire pentru schimbare de destinatie) pentru
modificarea compartimentérilor, obtinerea acordului proiectantului initial etc, aceastd operatiune necesiti
o investitie considerabild, precum $i peste 6 luni an pentru efectuarea proiectarii si executarii lucrarilor.
Totodatd, acest proces poate fi blocat In cazul in care vecinii nu isi dau acordul pentru schimbarea
destinatiei spatiului. In zond, tindnd cont de situatia actuala (cerere in scddere semnificativd pentru spatii
cu altd destinatie ca urmare a efectelor pandemiei COVID-19), nu existd cerere semnificativd pentru
spatii cu altd destinatie.

Avéind 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 proprietafii prin aceastd metods, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din inchirierea de proprietati asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.olx.ro etc), la

data evaludrii existd citeva oferte pentru inchiriere care sunt sintetizate in tabelele urmatoare:

Nr. . ; Propriectatea de Proprietati comparabile
Criterii si clemente de comparatie ) >
crt. evaluat A B C
Chirie (EUR/luna) 250 250 300
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 |Drept de proprietate transmis integral integral integral integral
2 |Conditii de finantare normalc normale normale normale
3 |Conditii de inchiriere normale normale normale normale
da (de finalizat
4 |Cheltuieli imediate dupa inchiricre lucrarile de fara fara fara
renovare)
5 |Conditiile pictei actual nov.21 nov.21 nov.21
. Lunga Nr. 49, s A 3
6 |Adresa Str. Lunga Centrul Vechi Centrul Vechi Centrul Vechi
Ap.6 Parler
Localizare Centrul Vechi Centrul Vechi Centryl Vechi Centrul Vechi
7 [Caracteristici fizice
Tip spatiu P/ S+F+E ctaj 2 din P+3E P din P D din D+P+2E
ﬁmmj? mferloa.re/ finisaje medii spre | finisaje medii spre T :
o e .| ncmobilat, ncutilat / : : finisaje superioare
Finisaje si dotari : superioare / superioare / ; T
baie comuna + boxa : o 7 i / mobilat si utilat
i mobilat si utilat mobilat si utilat
pivnita
Incalzire/apa calda fara da da da
Arie ulila (mp) 14.39 35 35 35
8 |Utilizare rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Chiric / mpAun (EUR) 7.14 7.14 8.57
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Calcul chirie:

Elemente de comparatie

Proprietatea subiect

Proprictati comparabile

A

B

C

Identificare proprietate

Str. Lunga Nr. 49,

Centrnl Vechi

Centrul Vechi

Centrul Vechi

Ap.6 Parter

Chirie (EUR/mp) 7,14 7,14 8,57
TIP COMPARABILA
Tipul comparabilci ofcrta ofcrta oferta
Ajustare procentuala -10% -10% -10%
Ajuslare pentru {ip comparabila -0.71 -0.71 -0.86
Pret ajustat 6,43 6,43 7,71
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drept de proprietate transmis integral integral integral integral
Ajuslare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru drept de proprietate 0.00 0.00 0,00
Pret ajustat 6,43 6,43 7,71
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Ajustare procetituala 0% Yo 0%
Ajustarc pentru conditii de finantarc 0,00 (.00 0.00
Pret ajustat 6,43 6,43 7,71
CONDITII DE INCHIRIERE
Conditii de inchiriere normale similare similare similarc
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditii de inchiriere 0.00 0.00 0,00
Pret ajustat 6,43 6,43 7,71
CHELTUIELI IMEDIATE
Cheltuieli imediate dupa inchiriere dale ﬁndh“l_l fara fara fara

lucranle de rencvare)
Ajustarc procentuala -25% -25% -25%
Ajustarc pentru conditii de inchiriere -1.61 -1,61 -1.93
Pret ajustat 4,82 4,82 5,78

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata (data ofertei)

actual

noicmbric-2

noicmbric-21

noicmbric-21

Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditii de piala 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 4,82 4,82 5,78
LOCALIZARE
Localizare Sl Lrngibin 43 Centrul Vechi Centrul Vechi Centrul Vechi
Ap 6 Parter
Ajustare procentuala -5% -5% -5%
Ajustarc pentru localizarc -0.24 -0,24 -0.29
Pret ajustat 4,58 4,58 5,50
CARACTERISTICI FIZICE
Amplasament spatiu P/ S+P+E elaj 2 din P+3E Pdin P D din D+P+2E
Ajustarc procentuala 1% 0% -1%
Ajustare peniru amplasament spatiu 0.03 0.00 -0.03
Pret ajustat 4,63 4,58 545

Finisaje si dotari

fimsaje infenoare
nemobilat, neutilat /
baie comuna + boxa

finisajc medii spre
superioare / mobilat

finisajc medii spre
superioarc / mobilat

finisajc supcerioarc /
mobilat si utilat

si utilat si utilat
pivnita

Ajustarc procentuala -35% -35% -40%
Ajustarc pentru finisaje -1.62 -1.60 -2,18
Pret ajustat 3,01 2,98 3,27
Incalzire fara da da da
Ajustarc unitara -10% =10% -10%
Ajustarc pentru incalzire -0.30 -0,30 -0.33
Pret ajustat 2,71 2,68 2,94
Aria utila 14.39 35 35 33
Ajustarc unitara 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustarc pentru aria utila 0.00 0.00 0,00
Pret ajustat 2,71 2,68 2,94
Caracteristici economice normale normale normale normale
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Proprictati comparabile
Elemente de comparatic Proprictatea subiect % B c
Identificare proprietate Srlgs Nrglh Centrul Vechi Centrul Vechi Centrul Vechi
Ap.6 Parter
Ajustarc unitara 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare pentru caracteristici econom. 0.00 0.00 0,00
Pret ajustat T.71 2,68 2,94
Cea mai buna utilizare rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustare unitara 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare peniru cea mai buna utilizare 0.00 0,00 0.00
Pret ajustat 2,71 2,68 2,94
Ajustare totala neta -4.43 -4.46 -5.63
Ajustare totala nela (%) -62,08% 62 46% -65,71%
Ajustarc lotala bruta 4.53 446 5.63
Ajustare totala bruta (%) 63.48% 62.46% 635,71%

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

. o curs RON / 1EUR EUR/mp 2,68

Valoare chirie lunara unitara la data de 30.11.2021 1,929 RON/mp 13.26
i curs RON / 1IEUR EUR 38,57
Valoare chirie lunara totala la data de 30.11.2021 1.949 RON 190,86

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)

- condifii de piati: toate comparabilele au fost obtinute la data evaludrii, motiv pentru care nu se
considerd necesara aplicarea vreunei ajustari

- cheltuieli imediate dupa inchiriere / finisajele spatiului / dotfiri - mobilat si utilat: avind in vedere
starea spatiului, s-a facut o ajustare negativa totald la cele doud capitole de 60%, valoare ce reprezinta
costurile pe care le va avea viitorul chirias care va efectua aceste lucrari; o locuintd mobilaté si utilatd va
fi mult mai céutatd ca una doar partial mobilatd si utilatd sau care nu dispune de nicio dotare; totodati,
ajustarea a tinut cont de faptul c¢d nu se poate solicita o chirie mai mare pe o locuintd nemobilatd si
neutilatd decdt pe una cu toate dotdrile pentru cid In acest caz chiriasul va trebui si facd investitii
substantiale pentru un minim de confort

- nivelul apartamentului: s-au efectuat ajustiri pentru apartamentele situate la nivele diferite fata de cel
la care este amplasat apartamentul evaluat

- incalzire: s-au efectuat ajustéri deoarece toate comparabilele dispun de CT proprie

- suprafata: nu s-au efectuat ajustiri deoarece suprafetele comparabilelor sunt similare cu cea a

apartamentului evaluat

Valoarea unitard a chiriei pentru spatiul situat in mun. Brasov, Str. Lungi, nr. 49, ap. 6,

jud. Brasov, prin metoda comparatiei, este: 2,68 Euro/mp/luni, respectiv 38,57 Euro/luni

(valoarea nu contine TVA).
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Capitolul 4
RECONCILIEREA SI ALOCAREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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 0 camerd, in suprafati de 14,39 mp:
38,57 Euro / luni, respectiv 190,86 lei / luni
(2,68 Euro/mp/ luna, respectiv 13,26 lei/mp/luna)
curs RON / EUR =4,9490 RON din 30.11.2021

valoare obtinutd prin metoda comparatiilor de piata
(valoarea nu contine TVA)

Valoarea de piatd in opinia evaluatorului este valoarea obtinutd prin metoda comparatiilor

directe, deoarece tine seama de starea pietei imobiliare a mun. Brasov, de starea finisajelor, de nivelul

dotirilor, de utilizarea permisa 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 subiectiva.
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 corespunzitoare 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 (minim3) a proprietitii imobiliare este:
38,57 Euro / luna, respectiv 190,86 lei / luni
(2,68 Euro/mp/ luna, respectiv 13,26 lei/mp/luni)
curs RON / EUR =4,9490 RON din 30.11.2021
valoare obtinutd prin metoda comparatiilor de piata

(valorile nu contin TVA)

Evaluato
Cj.

=2 u

SAERE’SARON
g Legitimata Nr, ‘IWGZ
5 Valabit 2021 ‘psd@)

\bn,ﬁefrzargj i"‘v

SAMSR S
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ANEXA 1

ACTE UTILIZATE

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV Ni. cerere 141433

'? 4 Biroul de Cadastru si Pubiicitate 'mobiliard Brasov Ziua 29
| 2 iung T os
rZ s Anul 2020
ANGCEI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Cod verticare
A v PENTRU INFORMARE l ”ﬁ""" "? :
PRI TAT AR ALY & ki }
: Carte Funciard Nr, 147109-C1-U4 Brasov ﬁ?ﬂ l M@m

A. Partea l. Descrierea imobiiului

Unitate individuald Nr. CF vechi:8558

Adresa: Loc, Brasov, Str Lungd, Nr, 49, Et, parter, Ap. 6, Jud. Brasov

Partl comune: terenul constrult si neconstruit cu nr. top 70/1 in suprafata de 842,20 mp., fundatiile, zidurile

portante, fatadele, sarpanta, invelitoarea, podul, poarta, balconul, scarile de acces la pod, scara de acces |a
ivnite cu culoarul din pivnita numai pentru ap. 2-4, 6, 8, 10, 11, bransamentele instalatiilor existente.

Nr Suprafata |Suprafata] Cote pari . )

at| Wr cadastral | ZUEIBER PO (mp) comune | Cote teren Observatii / Referinte

Al Top: (70/1)/V1 - - 295/10000 |295/10000 |compus din camerd, wc comun
cu ap. 7 si cu ap. cu nr. top.

i 7111, 7113 si pivnita
B. Partea [I. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

141493 [ 29/09/2020

Act Administrativ nr. 378, din 28/06/2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN. BRASOV; Act Administrativ

nr. 379242, din 07/09/2020 emis de DIRECTIA FISCALA BRASOV; Act Notarlal nr. 4765, din 28/09/2020 emis|

‘de NP IONAS ALEXANDRU; Act Administrativ nr. 8, din 11/01/1991 emis de PREFECTURA BRASOV: Act!
Administrativ _nr. 241, din_25/04/2005 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN. BRASOV: ?

{52 Intabulare, drept de PROPRIETATE, debanait prin Lege, cota actuala AL
111 . i
! 1) MUNICIPIUL BRASOV, DOMENIU PRIVAT ~ T “*{
C. Partea Ill. SARCINI . T
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
drepturi reale de garantie si sarcini Referinte

NU SUNT —

Locument care contine date cu caracter personal, protejate de preveder'e Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 ain 2

Farmuiar versunea .0

Extrase peniu (formane onlne [a adlasa apay.anepi.ro
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o Carte Funciard Nr. 147108-C1-U4 Comuna/Orag/Municipiu: Brasov
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Brasov, Str Lungg, Nr. 49, Et. parter, Ap. 6, Jud. Brasov

Parti cornune: terenul construit si neconstruit cu nr. top 70/1 in suprafata de 842,20 mp., fundatiile,

zidurile portante, fatadele, sarpanta, invelitoarea, podul, poarta, balconul, scarile de acces la pod, scara de
acces la pivnite cu culoarul din pivnita numai pentru ap. 2-4, 6, 8, 10, 11, bransamentele instalatiilor 3

gxistente.

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti " :

i Nr cadastral construits | utils {mp) pacel ol Cote teren Observatii / Referinte

AL Top: (7O/LINI = N 295/10000 295/10000 [compus din. camera, wWc comun
cu ap. 7 si cu ap. cu nr. top.
71/1/1, 71/1/3 si pivnitd

Certific ¢@ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, péstratd de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil |la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de pyblicitate imobiliaréd cu codul nr. 231,

Data solution&rii, Asistent Registrator, Referent,

01-10-2020 DANIE B;E\NCH,A/ - "

E_J_fata ef“berém' RN / o GRS iy BRAsmc f-\\‘t
o [ Bmnatura) { " PU@EE%‘E‘F}%&?

4 figfaran [

! N\{l s%‘p(a" noiis!

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

ratrase pentr. informare on-line la adicia epay.ancph.ro Focmoular versinea 1.1
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ANEXA 2

PLANURI UTILIZATE

A
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ANIXA .37 ORD. 700

RELEVEU APARTAMENT
SCARA 1:100
Nr. topografic al terenului ~ Suprafata {(mp) Adresa imobilului
) o " Mun. Brasov, str.Lunga,
70/1 842,20 nr.49, ap.6. parter
Carte Funciara colectiva 147109 UAT Brasov
Cod unitate individuala (UT) U4 CFIndividuali = 147109-C1-U4
2 R
.,..4 Camerd
parchet
1 .
acces
Ap.6 L
Ap.S

| Nr. apartament | Nr.incapere  Denumire inciperc  Suprafata utila (mp)
i 1 ! Camera 14.03
p. | '
Pavtes | 2 E . We comun ‘ 1.08
" Suprafati totala = 15.11 mp
Executant

Ing. PUPAZA Cristian
G E Saria RO-BY.F
1 Nn0185/05.06.2044 3
PUPAZA 5
S, CRISTIAN 7/

“a

(semndwra si stampila)

t
ot

Data: Noiembrie 2021

5

elEG b

Pentru calcule s-a avut in vedere 1/3 din suprafata WC-ului, conform CF.
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COMPARABILE UTILIZATE PENTRU STABILIREA CHIRIEI

ANEXA 3

¢ Anca Diaconu
Aeris
TG 360 807

Sl TR e AL prop Wik
e 000 4 SR P T
it i mahe 2¢ & elasiua +
Plertiamew

Dot Serwnen SAL Dorighmat ol

Garsoniera zona Centrul Istoric

@ Salveazs la avoriin

Prezentare generala
RapoT ealn
%y Suprafsia constrats 42 m *y Supafata utia 3zsm?
B KNumand de cam 1 B tumanul e b 1
23 Agerne rnclsdiacs
EAsatat erterioats balcon
0771481 251

Chg-Napcta Chy i

Viezi tosce pleriele

Descriere anunt
rt imonaise e v DIopune spre nchiiere b garsoners situata in Centrie! Istoric. [a etagul 2 din 3 al unes cate.
Dagune e 0 8 vp uth si este st UCUraty Jupa Cur UMPRAZA, LA G s pe oafoon,
baie si hol. Se inehuriaza mobdat & Otdal cum suis frerental in nased
Zona rerdentiala de interss maor, [3 doar 2 minute de mers pe jos de magannud St
O W0 (ASESC HUMPERASE IMARRNNG, restauranie, band, famas, unean de mvataman

b At

1w
de Alves Sob Tenpat In
o un de jeaca, st de

AN paTL I (oMU 51 Tast
Pentru ma mugte iInformatis § vizienan, recizatl ¢a at varut snuntul o 1D 4580087

Caracteristici
Tip vanaator agentie
Faclig: conducta de gaze natursle
Car e st balcon
AT ISTUCTUF S electricitata, apa curenta
Let nu
O[T scali, transport punlic, rone comerdiate
4 008

Comparabila 1
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éi‘oriu

+40

Sontirteresat S areosta proprisiaie |
< 4 dori sa ooBn Ma mutte |
informatin mainte de 3 #fecTug 0 van,

@R B PreTesr sheer serslere
! ""“"- W! g
f nesa
Garsoniera la casa, zona intersectiei cu Nicolae lorga SUERRT Sl i R
[ < Salveazala f svorite I
Prezentare generaia
Raporteaza
"y Suprafata construita 35m?* " Suprafata utils 35m?
B Numanu de camere 1
Lta) parter Yigy proprietaie garsoniera Agente rnobiane

BLITZ

Descriere anunt

Daca est in coutarea unui imobil situat I3 casa, I centrul Brasovalut, Binz ara oferta parfecta pentra tine! 0264333777
G soniera spatioasa compusa din dormiter, hol, baie, iar bucataria este un corp separa, <hiar langa casa Piata 1 M, 25, Gy Napea, Cluj
propriu zisa, pe stilul caselor din acea zona. Vecini surt Lrstriiar casa se alla langa toate purctele de interes din Napoca, Ch (iocel1ate)

centru, BLITZ 6105Ca1

Caracteristicl

Tip vanzator agentie
Supratata teren (e} 35m?
Lift ny

Comparabila 2
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A % £1ud g .
_ L 2153 r | R il aolonchinsae
ShBad PRGETONEL. BN & o heoeseres
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De
.

Comparabila 3
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T

ANEXA 4

IMAGINI APARTAMENT EVALUAT
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