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RIAL SRL

CAIET DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publica cu strigare conform Hotararii
nr. 106/14.07.2023, Hotararii nr. 66/30.12.2022, Hotararii nr. 90/28.04.2023 ale Consiliului
de Administratie al RIAL S.R.L. Brasov, a spatiului cu alta destinatie decat cea de locuinta
situat in Municipiul BRASOV, str. TRAIAN GROZAVESCU, nr. 8, ap.1, Judetul BRASOV,
identificat prin CF 109865-C1-U1 Brasov, nr. cad. 109865-C1-U1, proprietatea RIAL SRL
Brasov.

La aceasta data spatiul este liber.

Spatiul face obiectul unui proces de dare in compensare, suspendat la
aceasta data din lipsa mostenitori.

Spatiul respectiv se inchiriaza pe o durata de 5 ani.

Subinchirierea in tot sau in parte a spatiului inchiriat sau cesiunea contractului
de inchiriere unui tert, este interzisa.

Modul de plata al chiriei si clauzele speciale se vor stabili prin contractul de
inchiriere, parte integranta din caietul de sarcini..

Contractul de inchiriere se va incheia in termen de 30 zile de la data
adjudecarrii licitatiei publice.

I. OBIECTUL LICITATIEI

Spatiul cu alta destinatie ce face obiectul prezentei licitatii are destinatia de
comert, birou, prestari servicii, este situat in Municipiul Bragov, Str. TRAIAN
GROZAVESCU,nr. 8, ap. 1, Judetul Brasov si are o suprafata utila de 32,13 mp.

Il. PRETUL DE PORNIRE

Pretul de pornire al licitatiei publice a fost stabilit conform raportului de
evaluare nr. 605/1/2023 (6390/2021) din 31.03.2023 intocmit de catre SC TEAM
RONEXPERT SRL BRASOV si este de : 958,86 lei + 182,18 lei TVA = 1141,04 lei/luna.

IILDOCUMENTELE NECESARE PENTRU PARTICIPAREA LA LICITATIE

in vederea participarii la licitatia publica, ofertantii trebuie s& prezinte
urmatoarele documente:

A. Pentru societati comerciale:
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.copie de pe certificatul de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului

Comertului Brasov, de pe actul constitutiv si actele aditionale la acesta,
precum si de pe Certificatul de Inregistrare Fiscal3;

. certificat constatator de la Oficiul Registrului Comertului, din care sa rezulte c3

nu se afla in una dintre prevederile prevazute de Legea 85/2014, privind
procedurile de prevenire a insolventei si de insolvents;

. certificat de atestare fiscala emis de Directia Fiscal3, str. Dorobantilor nr. 4
. adeverinta emisad de ANAF Brasov, str. Mihail Kogalniceanu nr. 7 din care s3

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 Municiliului Brasov ;

. dovada achitarii contravalorii caietului de sarcini, in cuantum de 50 lei
. dovada achitarii contravalorii taxei de inscriere la licitatie, in cuantum de 600

lei, care nu se restituie indiferent daca depune sau nu documentele de
participare la licitatie.

. dovada constituirii garantiei de participare la licitatie, Tn cuantum de 2282.08

lei, reprezentand contravaloarea chiriei lunare pentru doua luni.

declaratie pe propria raspundere c& va respecta conditiile de mediu specifice
bunului

declaratie pe propria rdspundere c3 nu va schimba partial sau total destinatia
bunului sau structura interioara a acestuia

B. Pentru comerciantii persoane fizice autorizate sau asociatii familiale:

1.
2,
3. adeverinta emisa de ANAF Brasov, str. Mihail Kogaélniceanu nr. 7 din care s&

o b

copie dupa actul de identitate, de pe autorizatia de functionare si dupa
Certificatul de Atestare Fiscal3:

certificat de atestare fiscala emis de Directia Fiscala, str. Dorobantilor nr. 4;

rezulte faptul ca are indeplinite la zi toate obligatile exigibile de plata a
impozitelor, a taxelor si a contributiilor citre bugetul consolidat al statului Si
catre bugetul local al Municiliului Brasov ;

. dovada achitarii contravalorii caietului de sarcini, in cuantum de 50 lei ;
. dovada achitdrii contravalorii taxei de inscriere la licitatie, Tn cuantum de 600

lei, care nu se restituie indiferent dacd depune sau nu documentele de
participare la licitatie;

. dovada constituirii garantiei de participare la licitatie, in cuantum de 2282.08

lei, reprezentand contravaloarea chiriei lunare pentru dou3 luni:

. declaratie pe propria raspundere c& va respecta conditile de mediu specifice

bunului;

. declaratie pe propria raspundere ca nu va schimba partial sau total destinatia

bunului sau structura interioari a acestuia;

PSS
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Toate inscrisurile mentionate la punctele A si B vor fi semnate pentru
conformitate cu originalul de reprezentantul legal al societatii comerciale, respectiv de
persoana fizica autorizata ofertanta.

In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati sa depuni la casieria
RIAL S.R.L. sau in contul RO91 BFER 1960 0003 6727 ROO01 deschis la
TECHVENTURES BANK, Suc. Brasov garantia de participare la licitatie.

Ofertantilor necastigatori li se va restitui garantia in termen de 10 zile de la
data adjudecarii licitatiei.

Garantia de participare la licitatie se va pierde in cazul nesemnarii contractului
de inchiriere in termenul prevazut in caietul de sarcini, din vina ofertantului castigator.

Toate documentele enumerate mai sus se vor depune intr-un plic sigilat

impreuna cu cererea de participare la licitatia publica (Formularul 1), la Registratura RIAL
S.R.L. pana la data de 08.09.2023, ora 15.30.

Neprezentarea tuturor documentelor enumerate anterior atrage automat
descalificarea ofertantului.

IV. REGULI DE DESFASURARE A LICITATIEI

Inchirierea spatiului cu alta destinatie se realizeaza prin licitatie publica cu
strigare, adjudecarea avand loc atunci cand se ofera cel mai mare pret .’

Fiecare pas de licitare stabilit valoric este de 10 % din pretul de pornire,
respectiv 114,10 lei .

Ofertantii participanti la licitatie sunt trecuti pe o listd in ordinea depunerii
cererii de participare la licitatie si li se inmaneaza taloane cu numere de identificare,
corespunzatoare numarului de ordine din lista.

Licitatia are loc la data de 11.09.2023 ,ora 10.00, la sediul RIAL S.R.L. din
Brasov, str. Al. I. Cuza nr. 29 si este valabild daca se prezinta cel putin 2 (doi) ofertanti
care au depus toate documentele enumerate la cap. lll.

In cursul sedintei de licitatie, ofertantii au dreptul sa anunte prin strigare Si
ridicarea talonului de participare, un pret egal sau mai mare decéat pretul anuntat de
presedintele comisiei de licitatie.

Dacé se ofera de catre ofertanti pretul de pornire al licitatiei, presedintele
comisiei va putea creste pretul cu un alt pas de licitare, pana cand unul dintre ofertanti
accepta pretul astfel majorat si nimeni nu va oferi un pret mai mare.

TS
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in situatia in care nici unul dintre ofertanti nu ofera pretul de pornire al licitatjei,
sau daca pana la expirartea termenului — limita de depunere a documentatiilor nu se depun
cel putin 2 documentatii, sau nu se prezinta decat un singur ofertant, se reia procedura de
licitatie a spatiului cu altd destinatie, incepand cu etapa publicarii anuntului de participare,
in termen de 5 zile calendaristice de la data primei licitatii.

in cazul in care, la a doua derulare a procedurii de licitatie se depune o
singura documentatie care indeplineste cerintele caietului de sarcini, chiria se poate
negocia cu titularul acestei documentatii.

V. ALTE SARCINI

Ofertantul poate viziona spatiul Tnainte de licitatie, iar in cazul in care nu
doreste sa-l vizioneze, se considerd cad are cunostintd despre starea acestuia, fara
posibilitatea ulterioara de a mai invoca faptul ca nu a cunoscut starea imobilului la data
licitatiei.

Ofertantul are cunostinta de situatia utilitatilor aferente imobilului si se obliga
pe cheltuiala proprie, fara pretentie de deducere a sumelor din chirie sau de plata acestora
de catre proprietar, sa se racordeze in baza A.T.R. la utilitatiile lipsa ( instalatii de ap3, gaz,
curent electric ) si s&-si deschida/transfere utilitatile pe numele acestuia .

COMISIE LICITATIE:

CHIRILA - BUGA ELENA - PRESEDINTE
BASA NICOLAE - MEMBRU
/ BURCOI LILIANA - MEMBRU
BUZOIANU SIMONA - SECRETAR

X
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ANUNT DE LICITATIE PUBLICA

_ RIAL SR.L. cu sediyl in Brasov, str. Al. I. Cuza nr. 29, tel. 0268-418173,
fax 0268-471896, e-mail office@rialbv.ro. organizeaza in data de 11.09.2023, ora 10,00,
licitatie publica cu strigare pentru inchirierea urmatoarelor spatii cu alts destinatie aflate in
proprietatea RIAL SRL Brasov.

1. Informatii privind obiectul Inchirierii -

1. - Judetul Brasov, str. Lungd nr. 14, ap. 1 — 157,25 mp.

2. - Judetul Brasov, strl Lunga nr. 224 — 187,16 mp.

3. - Judetul Brasov, Bd. Victoriei nr. 4, bl. 41 — 54,57 mp.

4. - Judetul Brasov, str, Traian Grozavescu nr. 8,ap. 1-32,13 mp. .

2. Modalititi de intrare in posesia documentatiei de atribuire:

1. La sediul RIAL SRL Brasov din str. Al. I. Cuza nr. 29, registratura, luni, marti, miercuri, joi,
vineri, intre orele 8,30 — 15,30.

2. Pretul documentatiei de atribuire este de 50 lei pe suport hértie si gratuit in format
electronic. Pretul documentatiei se achits |a casieria RIAL SRL Bragov sau cont RO91
BFER 1960 0003 6727 ROO01, deschis Ia TECHVENTURES BANK, Suc. Brasov .

3. Informatii privind ofertele :

1. Data limita pentru depunerea ofertelor este 08.09.2023, ora 15,30 .
2. Ofertele se depun la registratura RIAL SRL Brasov din str. Al. I. Cuza nr. 29.

3. Sedinta publici de licitatie se va desfasura la sediul RIAL SRL Brasov din str. Al |, Cuza
nr. 29 in data de 11.09.2023, ora 10,00.

4. Solutionarea litigiilor este de competenta Tribunalului Brasov.
5. Termenul de Contestatie este de 5 zile de | data licitatiei.

6. Anuntul de licitatie a fost trimis spre publicare in data de 31.08.2023.

Director General,

RIAL

SRL Chirila - Buga Elena

ORAs oN
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OFERTANT FORMULAR 1
CATRE
RIAL SRL BRASOV

CERERE DE INSCRIERE LA LICITATIE

o] S N - | T o S -1 o SNSRI , Brasov

Operatorul economic / grupul de operatori €CONOMICH ...........ceeevveeveeeseeeeeeeeeoeeoo o] ;
cusediul Tn ... Jjudetul oo, 5 B 4w e s s s
(3] SR, , telefon ..., yFaX ye-mail ,
inmatriculatéd la Oficiul Registrului Comertului sub nr. .........cccoovevveeeeeeeeenen , avand atribuit
ClI e ,avand cont IBAN NF. oo , deschis
BB s v e i s i iAo i e A , existand si functionand potrivit legislatiei
Statului Roman, reprezentatd legal de ...........ocooviiiiiioieeieeeeeeeeeeeeeeee oo, , CU
functia de .....cccooviiiiiiii , rugam sa ne admiteti participarea la licitatia
publica cu strigare pentru finchirierea spatiului cu altd destinatie situat fin Brasov,
SH . e, I 0| R S -| i B s e y AP e, ,

organizata de RIAL SRL Brasov, in data de

Mentionez ca am luat la cunostinta de prevederile caietului de sarcini al licitatiei si ne
obligam ca in cazul adjudecdrii s& incheiem contractul de nchiriere in termenul stabilit prin

procesul verbal de licitatie, in caz contrar suntem de acord cu pierderea garantiei de
participare aferente.

OFERTANT

2\
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MACHETA CONTRACT DE INCHIRIERE

CONTRACT DE INCHIRIERE
NR. /

Incheiat intre:

1. RIAL S.R.L. cu sediul in Brasov, Str. Al. |. Cuza nr. 29, inregistratd la Oficiul
Registrului Comertului Brasov sub nr. J08/1529/1998, cod fiscal RO 1107650, cont numar
RO91 BFER 1960 0003 6727 ROO01 deschis la Techventures Bank, Suc. Brasov,
reprezentata legal de Director General Jula Sorin-Nicolae in calitate de LOCATOR

- -

( 2, , cu sediul in : Sir. ' ,nr. __, inregistratd la
Oficiul Registrului Comertulul subnr.J_/  / , cod fiscal RO ) ,
_cont numar , deschis la , reprezentata legal
de Director General in calitate de LOCATAR.
In baza Procesului — verbal nr. __/ al Comisiei de Licitatie si a dispozitiilor

legale n vigoare, partile au convenit asupra prezentului contract de inchiriere.

Cap. | — Obiectul contractului

Art. 1. Obiectul prezentului contract il reprezinta folosinta spatiului cu alta destinatie
situat in Brasov, Str. nr. , in suprafata de __,__ mp.

Art. 2. Spatiul ce face obiectul art.1 are destinatia de si va fi folosit de
catre locatar conform destinatiei date prin contract.

Art. 3. Spatiul se preda conform descrierii din procesul verbal de predare-primire,
anexa la prezentul contract.

Cap. Il — Termenul inchirierii
( Art. 4. Termenul nchirierii este pana la data de , conform Procesului —
verbal nr. / al Comisiei de Licitatie.
Cap.lll — Pretul inchirierii
Art. 5. Chiria pentru folosinta spatiului este in cuantum de __ lei + T.V.A/ luna,

incepand cu data de
Art. 6. Chiria prevazuta la art 5 va fi modificata din initiativa locatorului anual prin
indexare si de cate ori vor interveni modificari legislative, sau hotsrari ale autoritatii publlce

i — —|ocales-- : —— e e

Art. 7. Chiria majorata conform art. 6 va fi comunicatd de catre RIAL S.R.L prin
intermediul facturii si adresei de instiintare prin care este indicata si data de intrare in
vigoare a noii chirii.

Neacceptarea de catre locatar a noi chirii lunare comunicate acestuia si
neplata chiriei modificate, reprezinta o cauza de reziliere a contractului.
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Cap. IV — Plata chiriei

Art. 8. Tarifele sunt stabilite in lei, RIAL SRL va emite lunar factura aferenté chiriei
care va include contravaloarea chiriei cat si a penalitatilor unde este cazul. Locatarul are
obligatia s& achite contravaloarea facturii pana in ultima zi a lunii urmatoare. Plata de catre
chirias se va putea face in numerar, card prin POS, prin transfer bancar in contul indicat
de RIAL SRL pe facturd, situatie in care toate spetele si comisionele bancare vor fi
suportate de catre locatari.

Facturile vor fi transmise catre locatar prin postd sau curier la adresa
indicata de acesta sau pot fi comunicate prin e-mail ori prin orice altd modalitate. Daca
locatarul pretinde ca nu a primit factura, acesta nu este exonerat de la plata contravalorii
chiriei, puténd fi eliberaté locatarului la cerere o copie a facturii si/sau a anexelor facturii,
contra cost conform tarifelor aprobate Hotararilor Consiliului de Administratie.

Locatarul poate contesta in scris sumele facturate in termen de cel mult 30
de zile 'de la data emiterii facturii fiecarei luni, fara sa fie exonerat de la achitarea integrala

-a facturii.pana la expirarea termenului de plata, urménd ca eventualele diferente sa fie
corectate pe factura urmatoare emisa de RIAL SRL.

Necontestarea facturii in termenul mai sus precizat reprezintd acceptarea
neconditionatd asumelor facturate, iar locatarul pierde dreptul de a contesta factura,
recunoscand astfel ca valoarea facturata a chiriilor care fac obiectul contractului are
caracter cert, lichid si exigibil.

Art. 9. Neplata la termen a chiriei atrage o penalizare de 0,4% asupra sumei
datorate pentru fiecare zi de intarziere, calculata asupra sumei scadente si neplatite, pana
la data achitarii integrale a debitului constdnd in chirii restante. Penalitatile calculate de
RIAL SRL si datorate de catre locatar, pot depasi cuantumul sumei asupra careia sunt
calculate.

Debitul restant se va incasa in ordinea cronologicd a scadentei acesiuia,
incepand cu creanta cea mai veche, incasdndu-se mai intéi contravaloarea chiriilor
restante si apoi contravaloarea penalitatilor.

La incetarea/rezilierea contractului indiferent de motiv, locatarul are obligatia
sa plateasca catre RIAL SRL sumele restante si/sau penalitatile de intarziere aferente.
Chiria aferenta se calculeaza péna la data predarii efective a spatiului inchiriat, iar
penalitatile de intarziere aferente se calculeaza pana la data platii efective a debitului
principal.

Art. 10. Daca perioada de neplatd a chiriei este mai mare de 60 de zile sau dacs
locatarul nu achita integral chiria lunara datorata conform intelegerii din prezentul contract,
partile convin faptul ca RIAL S.R.L. este indreptatita sa treaca la evacuarea locatarului.

Art. 11. Locatarul ramane raspunzator de plata chiriei daca abandoneaza spatiul,
nu 1l foloseste din propria culp& sau renuntd la acesta fara a proceda la predarea acestuia
conform- prevedenlor din prezentul contract.

Art. 12. Locatarul se obliga sa pardseasca spatiul in termen de 48 de ore de la data
la care i s-a pus in vedere acest lucru si sa plateasca chiria, utilitatile si toate taxele
aferente spatiului ce cad in sarcina acestuia, pana la momentul predarii.

Cap. V — Garantii

Art. 13. Locatarul este obiigat s& constituie la locator un fond de garantie constand
n echivalentul a 2 (doua) chirii lunare, calculat la data / momentul intocmirii contractuiui —
garantie ce se va modifica in functie de cuantumul la care va fi modificata chiria.

Art. 14. Neplata garantiei atrage dupa sine neincheierea contractului de inchiriere.

Art. 15. Garantia depusa de locatar nu este purtatoare de dobandé si nici de TVA,
va fi restituitd acestuia fara actualizari, la valoarea de la data depunerii si numai la finalu!
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locatiunii, urmare unei solicitari scrise in acest sens, cu conditia executarii
corespunzatoare a obligatiilor asumate prin contractul de inchiriere si ulterior semnérii de
catre locator a procesului verbal de predare - primire a spatiului cu alta destinatie ce face
obiectul locatiunii.

Cap. VI — Obligatiile locatorului

Art. 16. Locatorul se obliga s& predea locatarului spatiul conform procesului verbal
de predare-primire anexa la contract.

Art. 17. Sa efectueze reparatiile capitale, cu acordul proprietarului (Municipiul
Brasov) si cu alocarea de catre acesta a fondurilor necesare acestor reparatii.

in functie de fondurile alocate de cétre proprietarul imobilului, in acest scop,
sa ia masuri pentru mentinerea in stare de sigurantd, in exploatare si functionalitate
cladirea pe toata durata fnchirierii spatiului.
Proportional cu cota de proprietate aflatd in administrare, precum Si raportat
la fondurile alocate in acest scop de cétre proprietarul acestei cote, s& lntretma in bune
cond|tu elementele structurii de rezistenta a cladirii, elementele de constructle exterioare
ale cladirii (acoperis, fatada, lmprejmum)

Art. 18. Locatorul se obliga sa asigure locatarului folosinta linistitd si utild a spatiului
inchiriat abtindndu-se de la orice fapt care ar impiedica, diminua sau stanjenl o astfel de
folosinta.

Art. 19. Locatorul nu este tinut s& il garanteze pe locatar de tulburarea cauzaté prin
fapta unui tert care nu pretinde vreun drept asupra spatiului, afard numai daca tulburarile
incepute Tnaintea predarii bunului Tl impiedica pe locatar sa il preia. _

Art. 20. Locatorul nu raspunde pentru viciile care erau aparente la data incheierii
contractului si pe care locatarul nu le-a reclamat.

Cap. VIl — Obligatiile locatarului

Art. 21. Locatarul are obligatia sa plateasca chiria Tn cuantumul si la data, stabilite
in conditiile prezentului contract.

Art. 22. Locatarul este obligat s& foloseascd spatiul inchiriat cu prudenta su )

diligenta, potrivit destinatiei si in conditiile stabilite prin contract.
Art. 23. Locatarul are obhgatla de a efectua la timp, pe cheltuiala proprle si Tn

conditii legale toate reparatiile de intretinere curentd a spatiului inchiriat astfel cum sunt\

enumerate mai jos:

La sfarsitul contractului de inchiriere locatarul va restitui bunul inchiriat in starea in
care se afla la momentul incetarii locatiunii, dar nu mai putin decat starea in care I-a primit,
cu toate imbunatatirile aduse din |n|tlat|va proprie si fara vreo pretentie baneasca de

despagubire din partea locatorului sau a propnetarulw imobilului (Municipiul Brasov sau -

Statul Roman).

A. La partea de constructii: _

- spoieli, zugraveli si vopsitorii interioare si exterioare, inclusiv reparatii si completari
de tencuieli; curatirea fatadelor, repararea invelitorilor, precum si vopsirea lor partiala sau
totala; repararea jgheaburilor, burlanelor, paziilor, sorturilor, glafurilor, copertinelor;

feroneriei, pervazurilor, tocurilor si captuselilor; reparatii si inlocuiri de pardoseli Si placaje
de orice natura ca: faianta, mozaic, marmura, lemn, mase plastice etc;
- reparatii la trepte contratrepte, podele, balustrade si mana curents;
- inlocuirea geamurilor sparte sau lipsa, inclusiv chituirea lor; chituirea si montarea
de baghete de lemn sau metalice la geamuri;
- curatirea cosurilor, curatirea, repararea si refacerea sobelor de orice fel;

~--fepararea;- inlocuirea -si- vopsirea-tamplariei-interioare-si -exterioare, - inclusiv -a--




- repararea si inlocuirea garniturilor metalice si usitelor de curatire a cenusii la sobe;
- repararea grllajelor metalice si a vitrinelor, inclusiv lucrarile aferente de zidarie Si
tencuieli.

B. La instalatiile sanitare;

- repararea si inlocuirea robinetelor si a bateriilor amestecatoare ce apa la chiuvete,
bai etc; repararea si inlocuirea sifoanelor aparente de scurgere de la obiectele sanitare;
inlocuirea garniturilor de la capacele pieselor de curatire; desfundarea sifoanelor de
scurgere si a retelei de canalizare pana la caminul de iesire din cladire (exclusiv acesta);

- repararea sau inlocuirea partiald a conductelor de alimentare si a tuburilor de
scurgere, inlocuirea obiectelor sanitare sparte sau deteriorate, inclusiv vopsirea lor;
repararea sau inlocuirea armaturilor de orice fel si a pieselor de legatura, revopswea
conductelor aparente.

C. La instalatiile electrice:

- repararea si revizuirea instalatiei electrice; repararea si inlocuirea dozelor
intrerupatoarelor, fasungurllor prizelor, sugurantelor fuzibile sau automate butoanelor si
automatelor de scara; inlocuirea becurilor si a globurilor, repararea tablounlor electrice.

D. Alte obligatii in sarcina locatarului:

- curatirea de frunze, noroi si alte sedimente, a jgheaburilor si a burlanelor, curatirea
de zapada, turturl de gheatd si alte depuneri, a acopensurllor jgheaburllor burlanelor
teraselor, curtllor trotuarelor.

Art. 24. Locatarul este obligat s& permita examinarea bunului inchiriat de catre
locator ori de cate ori acesta considera necesar.

Art. 25. Subinchirierea in tot sau in parte a bunului Tnchiriat, cesiunea contractului
de Inchiriere sau participarea cu spatiul inchiriat pentru infiintarea de societati comerciale
si/sau asocieri cu terte persoane fizice sau juridice, atrage rezilierea de plin drept a
contractului de inchiriere.

Art. 26. Locatarul este obligat sa comunice locatorului orice tulburare de fapt sau
de drept de natura a-i aduce acestuia prejudicii sub sanctiunea platii de daune interese.

Art. 27. Locatarul este obligat s& comunice locatorului necesitarea efectuarii tuturor .
lucrarilor care cad in sarcina acestuia si a caror neexecutare pune in pericol siguranta
publicd sau a persoanelor care folosesc spatlul

Art. 28. Pentru imobilul ce face obiectul prezentului contract de inchiriere asa cum
este descris la Cap.| al prezentului contract, locatarul are obligatia de a se prezcnta in
termen de 30 de zile de la data primirii spatiului conform procesului verbal de predare —
primire, la Directia Fiscala de Taxe si Impozite Locale, in vederea declardrii acestuia,
necesara stabilirii taxei fiscale. Locatarul are obligatia de a se conforma tuturor sarcinilor
de natura fiscala stabilite prin Codul fiscal in legatura cu prezentul contract de inchiriere.

Locatarul este obligat sa achite toate taxele locale specifice spatiului inchiriat (taxe- -
datorate bugetului local) contravaloarea consumurilor la utilitati pe toata durata locatiunii.

Locatarul este obligat sa achite taxele prevazute de Codul Fiscal in vigoare.

Art. 29. Locatarul este obligat s predea locatorului spatiul la incetarea din orice
cauzd legala sau contractuala, a locatiunii in starea in care i-a fost predat sau in starea in
care se afla conform art. 23, alin. 2 din contract, dupa caz si in termenul n care se solicita
predarea, daca partile nu convin altfel.

Art. 30. Locatarul raspunde pentru degradarea bunului inchiriat cauzata de fapta

" proprie sau terte persoane in timpul folosintei sale, inclusiv cea cauzata de incendiu, daca —
nu dovedeste cd a survenit fortuit, fiind obligat sa intreprinda toate demersurile legale
privind aceasta calamitate.

Obligatia de a dota spatiul inchiriat cu mijloacele necesare pentru prevenirea si
stingerea incendiilor apartine locatarului, locatorul fiind descarcat de orice raspundere in
acest sens.
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Cap.VIll — incetarea si rezilierea contractului

Art. 31. Locatarul este obligat la plata chiriei pana la data predérii sau evacuérii din
spatiu precum si a penalitatilor de intarziere aferente calculate pana la data achitarii
debitului.

Art. 32. Atunci cand, fara justificare, una din partile contractuale nu fsi executa
obligatiile nascute din prezentul contract, cealaltd parte are dreptul de a rezilia locatiunea,
cu daune interese, daca este cazul, in conditiile legii.

Cap. IX — Alte dispozitii

Art. 33. Partile sunt tinute Tntru totul de respectarea obligatiilor prezentului contract,
care se completeaza cu dispozitiile legale in materie.

Art. 34. Litigiile nascute din nerespectarea obligatiilor prevazute in contract sunt de
competenta instantelor daca partile nu reusesc solutionarea lor pe cale amiabil.

LOCATOR, LOCATAR,

DIRECTOR GENERAL

SEF SERVICIU COMERCIAL

CONTABIL SEF

SEF SERVICIU JURIDIC

VIZAT CFP

INTOCMT,
Compartiment SAD
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SC TEAM RONEXPERT SRL BRASOV

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

TEL: 0754345384 / FAX: 0368780127

E-MAIL: aron.beres@yahoo.com

EVALUARI INTREPRINDERI

EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE

EVALUARE BUNURI MOBILE

EXPERTIZE JUDICIARE

Solicitant: SC RIAL SRL
Beneficiar: SC RIAL SRL

Contract: 605/1/2023 (6390 /2021)

Obiect: Stabilirea cuantumului chiriei minime pentru spatiul cu alta

destinatie, situat in mun. Brasov, Str. Traian Grozavescu, nr. 8, ap. 1
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Raport nr. 605 /172023

OPINIE 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 rdspundere civila
profesionald cu asigurarea nr. 42910 / 02.12.2022 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asiguréri
ALLIANZ TIRIAC, in baza contractului nr. 605 / 2023 (6390 / 2021), a intocmit raportul de evaluare
pentru estimarea cuantumului chiriei pentru spatiul cu altd destinatie, aflat in proprietatea SC RIAL SRL,
situat In mun. Brasov, Str. Traian Grozédvescu, nr. §, ap. 1 - SAD.

Acest raport de evaluare a fost intocmit strict in scopul utilizarii acestuia pentru stabilirea de cétre
proprietar a ,,chiriei minime euro/mp” dupé procedurile sale interne ce urmeaza a fi utilizata in noile
contracte de inchiriere - dupa procedura de licitatie. Prezenta opinie este insotitd de un raport complet de

evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

1.1. Obiectul supus evaluarii si scopul lucrarii

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie imobilul, proprietatea SC RIAL SRL, spatiu
cu altd destinatie, identificat prin CF 109865-C1-U1 Bragov nr. cad. 109865-C1-U1 compus din spatiu
cu altd destinatie.

Proprietatea imobiliard este situatd in mun. Brasov, Str. Traian Grozavescu, nr. §, ap. 1 - SAD, si

este in proprietatea SC RIAL SRL.

Scopul evaluarii: estimarea chiriei de piatd (minime) pentru spatiu cu alta destinatie, in vederea

scoaterii la licitatie.

Proprietarul imobilului: SC RIAL SRL

1.2. Data evaluirii: 31.03.2023
Data inspectdrii proprietatii imobiliare: 31.03.2023

1.3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2022

- Extras CF 109865-C1-U1 Brasov

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

- Cursul RON/EUR din 31.03.2023
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1.4. Valoarea propusa
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 spatiu cu alta destinatie situat in mun. Brasov, Str. Traian Grozivescu, nr. 8, ap. 1,
avand suprafata utila de 32,13 mp:
193,74 Euro / luna, respectiv 958,86 lei / luna
(6,03 Euro/mp/ luna, respectiv 29,84 lei/mp/luna)
curs RON/EUR =4,9491 RON din 31.03.2023
valoare obtinutd prin metoda comparatiilor de piata

(valorile nu contin TVA)

1.5. Argumente privind valoarea propusa

»  Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in
raport;

» Valoarea estimata se refera la proprietatea imobiliard mentionata mai sus;

* Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

» Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind chiria de piata si nu contine TVA.

* Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate

de catre ANEV AR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia).

Data: 31.03.2023
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ca:

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fatd de vreuna
din pértile implicate.

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

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate 1n evaluare.

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

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Activele supuse evaluarii au fost inspectate de cétre evaluator ing. Pupizi Diana.

e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

31.03.2023
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Capitolul 1
PREMISELE EVALUARII

1.1. Identificarea proprietatii imobiliare — obiectul evaluarii

Proprietatea imobiliara evaluatd in prezenta lucrare:

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie spatiul cu altd destinatie, proprietatea SC
RIAL SRL.

Proprietatea imobiliara este situatd in mun. Bragov, str. Str. Traian Grozavescu, nr. 8, ap. 1 si este
in proprietatea SC RIAL SRL. Spatiul este identificat prin CF 109865-C1-U1 Brasov nr. cad. 109865-
C1-Ul.

1.2. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii: estimarea chiriei de piatd (minime) pentru spatiu cu alta destinatie, in vederea
scoaterii la licitatie.

1.3. Utilizarea evaluarii

Prezentul raport de evaluare se adreseazd SC RIAL SRL, in calitate de client si destinatar al
lucrarii. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu-si asuma raspunderea decat fata 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” dupa procedurile sale interne ce urmeazi a fi utilizata in
noile contracte de inchiriere. 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 piati este
suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, 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 si fird constriangere”.

Cuantumul chiriei s-a estimat luand in considerare ca imobilul fiind liber de orice fel de sarcini.
Nu s-au efectuat investigatii suplimentare, considerandu-se dreptul integral al proprietarului. Ipoteza de
lucru: utilizarea spatiului, in continuare, ca spatiu cu alta destinatie (birouri).

1.5. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator ing. Pupdza Diana in data de 31.03.2023.
Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd (stare fizicd, descriere, activitate
desfasuratd) si s-a efectuat mésuratoarea de cétre ing. Pupaza Cristian - pentru stabilirea suprafetei
exacte de Inchiriat. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte
ascunse ale proprietétii.

1.6. Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de
client pana la data de 31.03.2023, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de céitre evaluator.

Data evaluarii este 31.03.2023.
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1.7. Moneda raportului. Modalitati de plata

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd In RON si in EUR. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,9491 RON/EUR, comunicat de BNR pentru data de 31.03.2023.

Exprimarea in valutd a opiniei finale o considerdm adecvatd doar atdta vreme cét principalele
premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificéri semnificative (cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).
Valorile exprimate nu contin TVA.

1.8. Standardele aplicabile

Metodologia de calcul a ,,chiriei de piata*
recomandadrile standardelor ANEVAR:
- Cadrul general (SEV 100)
- Termenii de referintd ai evaluarii (SEV 101)
- Documentare si conformare (SEV 102)
- Raportarea evaluarii (SEV 103)
- Tipuri ale valorii (SEV 104)
- Abordari si metode de evaluare (SEV 105)
- Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230)
- Evaluarea bunurilor imobile (GEV 630)
Procedura de evaluare parcurge urmétoarele etape:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia proprietétii 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 evaludrii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de catre ANEVAR.

a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de

YV VVVVYYVY

1.9. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

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

¢ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumparatori
imobiliari de pe piata mun. 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 veridicitétii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine
celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Ipoteze generale

* Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre proprietar
si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

* In estimarea chiriei s-a tinut seama de faptul c&, chiar dacd chiria se ataseazi unui ,,mp Arie
utila”, acesta din urma are ca sustinere si o cota de teren pe care este edificata cladirea.

» Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specificd
altfel;

* Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete;
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= Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neevidentiate ale proprietdtii. 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 reala (despre care evaluatorul nu a fost
informat), atrage necesitatea de refacere a raportului prezent.

* Valoarea care std la baza calculdrii chiriei este atagata imobilului, deci chiria se referd la suprafata
utila totala a spatiului (spatiu cu alta destinatie).

* Nu ne asumadm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam
pentru o expertiza sau o cercetare stiintificd necesara 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 1n ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca 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 ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

» Pentru efectuarea calculelor s-a lucrat in ipoteza in care lucrérile de renovare la spatiu vor fi
executate de cétre chirias (unde este cazul), iar termenul pentru care se va incheia contractul de
inchiriere este suficient de lung pentru recuperarea investitiei de catre chirias.

= Valoarea de piatd estimata este valabila la data evaluarii. Intruct conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.11. Conditii limitative

* Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizati in combinatie cu nici o
alta evaluare, 1n caz contrar ele fiind nevalide.

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau si
depund madrturie 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 confera dreptul de publicare;

* Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd 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 publicitédtii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului In care urmeaza sa apard. Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decat cele de la pct. 1.3, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.13. Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este
destinat scopului si destinatarului precizati la pet.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 stdpani bunul, de a-l
folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv §i perpetuu cu respectarea
dispozitiilor legale.

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

2.2. Situatia juridica. Dreptul de proprietate

Spatiul este in proprietatea SC RIAL SRL, conform extras CF pus la dispozitie de catre
reprezentantii beneficiarului (copie extras CF anexat raportului). Suprafata a fost preluatd din releveul
intocmit de catre ing. Pupéza Cristian (anexat prezentului raport) si din documentele puse la dispozitie de
cétre reprezentantii beneficiarului. In cartea funciara nu este inscrisa destinatia actuala a apartamentului -
spatiu cu alta destinatie (SAD).

2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare

Amplasamentul proprietdtii imobiliare evaluate se afli in zona Centrul Civic (str. Traian
Grozavescu), jud. Brasov. Arterele de circulatie invecinate sunt asfaltate, nefiind probleme de circulatie.

Tipul zonei de amplasare: rezidentiald si comerciald - zona Centrul Civic - Aula Universitatii -
str. Traian Grozdvescu.

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

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:

Zona centrali, amplasare favorabila, dotari si retele edilitare bune. Poluare absenta.
Ambient civilizat.

2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Adresa imobilului — mun. Brasov, str. Str. Traian Grozavescu, nr. §, ap. 1
Identificare CF - CF 109865-C1-U1 Brasov nr. cad. 109865-C1-U1
Zona de incadrare in localitate — zona B
Descrierea cladirii — SAD, amplasat la parterul unei cladiri cu regim de inéltime P+E
PIF - 1933
Regim de inaltime — P+E
Suprafata utild — conform releveu intocmit de persoana autorizata ANCPI - 32,13 mp
Stare tehnica —buna
Mediu — normal

Structura constructiei este urmatoarea:
* Fundatii din beton armat.
= Structura de rezistentd din beton armat cu zidarie caramida.
» Plansee din beton armat.
= Sarpantd lemn cu invelitoare tigld ceramica.
= [nstalatii pentru apa si canalizare.
* Jluminarea se face prin corpuri de iluminat cu incandescenta.
* Instalatii electrice cu circuite pentru prize si separat pentru corpuri de iluminat.
= Incilzirea si prepararea apei calde se realizeazi cu CT proprie.

Spatiul este situat la parterul constructiei cu regim de inaltime P+E. Finisajele spatiului sunt medii -
pardoseald gresie, zugraveli lavabile, pereti placati cu faiantd, tampldrie PVC cu geamuri termopan,
respectiv usi interioare din lemn si usd de intrare metalica. Spatiul se evalueaza in ipoteza: neutilat si
nemobilat.
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2.5. Analiza pietei imobiliare

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

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

Analiza comparativa efectuata a pornit de la criteriu unitar ,,pret/mp/luna” arie utila.
Cererea:
Cererea reflecta nevoile, cerintele material, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii este concentrate asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective, adica:
cumparatorii, chiriasii sau clientii pe care 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 scazut in ultima perioadd, scaderea fiind cauzatd de conditiile economice, diminuarea
interesului investitional - toate acestea cauzate de declararea pandemiei de COVID-19 la nivel global, de
conflictul dintre Rusia si Ucraina si aparitia incertitudinilor in economia tarii noastre (deficit bugetar in
crestere, inflatie 1n crestere galopantd - aprox 15% pe ultimele 12 luni etc).
Pe de alta parte, se manifesta si scaderea gradelor de ocupare. In fapt cererea solvabila a scazut atat ca si
nivel (numar de cereri) cat si ca ,,putere de cumparare”.
Scaderea gradului de ocupare a fost observatd in special in randul spatiilor cu altid destinatie (spatii
comerciale si In special birouri), deoarece o parte dintre chiriasi au decis ca activitatea sa si-o desfasoare
partial / exclusiv in mediul on-line.
Se constata, 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 parere sustinutd de datele din piata.
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Se concluzioneaza piata specifica, pentru:

- Spatii cu alta destinatie decat cea de locuinta.

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 imobilele din zona Centrul Civic.

In anexa ce contine ofertele competitive, atasata prezentului raport de evaluare, sunt prezentate detalii
despre spatiile comparabile cu proprietatile care fac obiectul prezentului raport de evaluare, din aceasta
zona.

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 cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe sa
creasca inainte sa inceapa edificarea unor noi constructii. Finalizarea construirii unei cladiri poate
ramane uneori considerabil de mult, in urma tendintei cererii. Astfel, pe o 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
crestere a preturilor pe fondul inflatiei din ultima perioada.

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 acestora si dat fiind caracteristicile/tipul acestora, tendinta pentru perioada imediat

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

In ceea ce priveste chiriile in zona de retail, dar si in cea de office, lucrurile stau diferit, avand in vedere

inchiderea temporard a businessurilor din centre comerciale si migrarea spre Work from Home (WFH).
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Retailul este una dintre zonele cel mai greu incercate de cétre pandemia care a cuprins lumea in anul
2020. Mall-urile si centrele comerciale au fost inchise, la fel si marea majoritate a spatiilor stradale, iar
ramuri intregi ale economiei au fost efectiv blocate. Dupa ridicarea starii de urgentd din 15 mai,
perspectivele de imbunétatire sunt firave, regulile de desfasurare a activitdtii comerciale fiind in

continuare stricte.

Siguranta publicului este prioritard, fiind necesare investitii consistente in asigurarea ventilatiei,
dezinfectiei si a spatiului necesar pentru distantare. Cu toate acestea, multe dintre businessurile care
ocupau spatii comerciale bune pana la debutul pandemiei nu se vor mai intoarce in activitate, iar asta

inseamna cd vor existd oportunitdti de upgrade pentru companiile cu un cash-flow bun.

Toate partile sunt In expectativa, negociaza si asteaptd sa vada ce se va intdmpla in perioada urmatoare.
In lipsa de date relevante, nu ne putem pronunta in privinta unei posibile scéderi de preturi pentru spatiile

comerciale sau de birouri pe viitor.

In ce priveste zona studiata (Centrul Civic), au fost identificate oferte pentru chirii cuprinse intre
420 si 930 Euro/lund. Pretul este influentat de suprafata, finisaje, dotari precum si de nivelul la care este

amplasat spatiul sau dacé are acces stradal.
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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 utilizarii in cadul licitatiei.
Se precizeaza cd aceastd chirie se refera la suprafata utila totala a spatiului. Chiar daci chiria se
atageazd unui ,,mp Arie utild”, in estimarea chiriei s-a tinut seama de faptul ca 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
pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat. Premisa
majora a acestei metode este ca valoarea de piata a unei proprietati este in relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.
Pentru estimarea valorii de piatd, evaluatorul trebuie s colecteze, si compare si si ajusteze datele
obtinute pentru a putea ajunge la concluzii relevante privind nivelul chiriei de piatd adecvatd pentru
proprietatea evaluata.
Chiriile aferente unor proprietdfi comparabile pot reprezenta o bazd pentru estimarea chiriei de piata
pentru o proprietate, in cazul in care au fost preluate de la proprietétile 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 inchiriabila) au fost supuse
analizei prin prisma alternativelor existente pe piatd. intr-un interval considerat corespunzator la
utilizarea impusa.
Elementele de comparatie pentru analiza chiriei sunt:
- conditiile de inchiriere,
- conjunctura pietei,
- localizare (amplasamentului sau tendintele in atitudinile pietei fatd de amplasamentul proprietitii),
- caracteristici fizice (dimensiunea, starea tehnica, finisaje),
- destinatia proprietétii, utilizare
- componente nonimobiliare (dotari si mobilier).
Cantitatea de date necesare depinde de complexitatea procesului de evaluare, de disponibilitatea datelor
comparabile si de méasura in care modelul rezultat din ajustarea chiriilor analizate este aseméanétor cu
modelul chiriilor pentru subiectul analizat.

In cazul de fata chiriile au fost atribuite diferentiat pe urmétoarele:
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- pe locatii, pe caracteristicile tehnice si functionale ale spatiilor, pe suprafata utila a cladirilor.

Analiza comparabilelor s-a axat pe spatii similare ca potential din punct de vedere al solvabilititii cererii;
Din punct de vedere al comparabilitatii cu imobile similare pe piata specifica se constatd existenta unor
inchirieri ,,la piata”.

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

Mentiuni speciale:

- Negocierea. In situatia in care sunt disponibile sau se utilizeaza nunai informatii privind ofertele de
Inchiriere, acestea trebuiesc corectate cu marjele de negociere specific fiecarei situatii in parte.
Evaluatorul obtine aceste informatii, apeland de obicei la participantii neutrii in tranzactie, cum ar fi:
avocati 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, insemnand o
valoare unitard /mp mai mare decét a unui spatiu cu o suprafatd mai mare.

- Utilizarea. Evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existenti sau cea mai buna

utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate.

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:

wUtilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
Jundamentata adecvat, 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:

- 0 cea mai buna utilizare a terenului considerat liber,
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- 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 spatiu cu altd destinatie - birouri.

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 cele expuse mai sus, cea mai buna utilizare a acestui spatiu o considerdm pe cea de

spatiu cu alta destinatie - birouri (legald, fezbila finaciar).

3.4. Abordarea pe baza de comparatii - chirii

Pentru estimarea valorii proprietdtii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din inchirierea de proprietati asimilabile celui de evaluat, analizdnd ofertele existente 1n
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.

romimo.ro etc), la data evaludrii exista cdteva oferte pentru inchiriere care sunt sintetizate in tabelele

urmatoare:
Nr. Criterii si el ied " Proprietatea de Proprietati comparabile
riterii si elemente de comparatie
crt. P evaluat A B C
Chirie (EUR/luna) 750 930 499,85
Tipul comparabilci ofcrta oferta ofcrta
1 [Drept de proprictate transmis integral integral integral integral
2 |Conditii de finantare normale normale normale normale
3 |Conditii de inchiriere normale normale normale normale
4 |Cheltuieli imediate dupa inchiriere da fara fara fara
5 |Condiliile pictei actual actual actual actual
str. Traian .. Centrul Civic - Centrul Civic -
6 |Adresa Centrul Civic .
) Grozavescu, nr, 8 cladirca CAS zona AFI
. zona cenlru civic - . .. "
Localizare . .| zonacentru civic | zona centru civic | zona centru civic
Aula Universitatii
7 |Caracteristici fizice
Tip spatiu P/P+E P/P+E E / P+10E E /P+10E
finisaje medii,
Finisaje si dotari 1?CCCSIta = ara?n {inisaje medii finisaje medii finisaje medii
minore / nemobilat,
ncutilat
Incalzire/apa calda| sistem centralizat | sistem centralizat | sistem centralizat | sistem centralizat
Arie utila (mp) 32,13 100 117 65
8 |utitizare spauu.cu 'fllta spalm- cu 'fllta spallu'cu z_llla spauu_ cu z'llla
destinatie destinatie destinatie destinatie
Chirie / mpAu (EUR) 7,50 7,95 7,69
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Calcul chirie:

Elemente de comparatie

Proprietatea subiect

Proprietati comparabile

Aula Universitatii

A B (G

g : str. Traian A Centrul Civic - |Centrul Civic - zona
Identificare proprietate Evaveicn vl Centrul Civic cladirea CAS AFI
Chirie (EUR/mp) 7,50 7,95 7,69
TIP COMPARABILA
Tipul comparabilei ofcerta oferta oferta
Ajustare procentuala -10% -10% -10%
Ajustare pentru tip comparabila -0,75 -0,80 -0,77
Pret ajustat 6,75 7,16 6,92
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drept de proprietate transmis intcgral integral intcgral integral
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru drept de proprietate 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat 6,75 7,16 6,92
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similarc
Ajustarc procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditii de finantare 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 6,75 7,16 6,92
CONDITI DE INCHIRIERE
Conditii de inchiriere normale similare similare similare
Ajustarc procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditii de inchiricre 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 6,75 7,16 6,92
CHELTUIELI IMEDIATE
Cheltuieli imediate dupa inchiriere da fara fara [ara
Ajustare procentuala -5% -5% -5%
Ajustarc pentru conditii de inchiricre -0,34 -0,36 -0,35
Pret ajustat 6,41 6,80 6,57
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata (data ofertei) actual actual actual actual
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditii de piata 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 6,41 6,80 6,57
LOCALIZARE

. Zona centru civic - - . .
Localizare £0na centru civic Zona centru civic z0na centru civic

Ajustare procentuala -5% -5% -5%
Ajustare pentru localizare -0.32 -0.34 -0,33
Pret ajustat 6,09 6,46 6,25
CARACTERISTICI FIZICE

Tip spatiu P/P+E P/P+E E / P+10E E /P+10E
Ajustlare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru tip apartament 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 6,09 6,46 6,25

Finisaje si dotari

finisaje medii,
necesita reparatii
minore / nemobilat,

{finisaje medii

finisaje medii

finisaje medii

neutilat
Ajustare procentuala -5% -5% -5%
Ajustarc pentru finisajc -0.30 -0.32 -0.31
Pret ajustat 5,79 6,14 5,94
Incalzire sistem centralizal sistem centralizat sisiem centralizat sistem centralizat
Ajustare unitara 0% 0% 0%
Ajustare pentru incalzire 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,79 6,14 5,94
Aria utila 32.13 100 117 65
Ajustare unitara 3,50% 4,00% 1,50%
Ajustare pentru aria utila 0,20 0,25 0,09
Pret ajustat 5,99 6,39 6,03
Caracteristici economice normale normalc normale normalc
Ajustarc unitara 0.00% 0.00% 0,00%
Ajustarc pentr caracteristici ccononi. 0,00 0,00 0.00
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Proprictati comparabile
Elemente de comparatie Proprictatea subiect
A B C
str, Traian 2 Centrul Civic - |Centrul Civic - zona
s s 1 Civ
Identificare proprietate Giteaita an s Centrul Civic cladirea CAS AFI
Pret ajustat 5,99 6,39 6,03
- spatlu.cu 'fllta spatlu. cu glta spatlu'cu glta spatlu.cu 'filta
destinatie destinatic destinatie destinatic
Ajustare unitara 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustarc pentru cea mai buna utilizare 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat 5,99 6,39 6,03
Ajustare totala neta -1,51 -1,56 -1,66
Ajustare totala neta (%) -20,11% -19,66% -21.64%
Ajustare totala bruta 1,91 2,06 1,84
Ajustarc totala bruta (%) 25.44% 25,94% 23,98%
Nota: Pentru comparabila C s-a efectuat cea mai mica ajustare totala bruta (%)
e T curs RON / 1IEUR EUR/mp 6,03
Valoare chirie lunara unitara la data de 31.03.2023 1,0191 RON/mp 29.84
- curs RON / 1IEUR EUR 193,74
Valoare chirie lunara totala Ia data de 31.03.2023 4,9491 RON 953,86

Ajustarile efectuate au avut in vedere:

- marja de negociere si comisionul agentului imobiliar: a fost estimatd la aproximativ 10% din
valoarea unitard solicitata

- conditii de piata: toate comparabilele au fost obtinute la data evaludrii, motiv pentru care nu se
considerd necesara aplicarea vreunei ajustéri

- cheltuieli imediate dupa inchiriere / finisajele spatiului / componenta non-imobiliara: avand in
vedere starea spatiului, s-au facut ajustari de 5% la comparabile

- localizare: s-au aplicat ajustédri deoarece amplasamentul este inferior comparativ cu al comparabilelor
(acestea sunt in vecinatatea AFI Mall)

- incalzire: nu s-au efectuat ajustari

- suprafata: s-au efectuat ajustéri la spatiile care au o suprafatd mai mare (ajustare pozitiva), respectiv la

spatiile care au o suprafatd mai micé (ajustare negativa)

Valoarea unitara a chiriei pentru spatiul situat in mun. Brasov, Str. Traian Grozivescu, nr.
8, ap. 1, jud. Brasov, prin metoda comparatiei, este: 6,03 Euro/mp/luni, respectiv 193,74

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, 1a data evaluarii este:

pentru spatiu cu alta destinatie situat in mun. Brasov, Str. Traian Grozavescu, nr. 8, ap. 1,
in suprafata utila de 32,13 mp:
193,74 Euro / luna, respectiv 958,86 lei / luni
(6,03 Euro/mp/ luna, respectiv 29,84 lei/mp/luni)
curs RON / EUR =4,9491 RON din 31.03.2023
valoare obtinutd prin metoda comparatiilor de piata
(valoarea nu contine TVA)

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

directe, deoarece tine seama de starea pietei imobiliare a mun. Bragov, de starea finisajelor, 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 corespunzatoare a valorilor.
Valorile prezentate reprezintd valori minime ale chiriei, care urmeaza a fi folosite ca pret de pornire a
licitatiei.
In concluzie, chiria de piata minima a proprietitii imobiliare este de:
193,74 Euro / luni, respectiv 958,86 lei / luna
(6,03 Euro/mp/ luni, respectiv 29,84 lei/mp/luna)
curs RON / EUR =4,9491 RON din 31.03.2023
valoare obtinuta prin metoda comparatiilor de piata

(valorile nu contin TVA)
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ANEXA 1
ACTE UTILIZATE
. Oficiul ce Cacustiy i 2ubiiciiate Imob jars BRASCY Nrcerere . 53pos
o Lireul de Cadastru < Punlicitate Imobiliara Brasov _ Zua__ i .
Lura
o - " X
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod varificore ™

15

PENTRU INFORMARE e dORCEAReI238,
e

Carte Funciard Nr. 109865-01-U1 Brasos

A. Partea I, Descrigrea imobilulu;
Unitate individuald

Adresa: Loc. Brasov, Et, parter, Ap. 1, Jud. Brasov
Par{i comune: terenu, Construit si neconstruit cu nr cad 109865 ce 96 mp, fundatlie, fatadele, sarpanta,

inveltoarea, podul scariz si casa scarilor, bransamentele nstalatilcr existente
ENFT ral | Suprafata [Suprafata] Cote parti |~ . ] ; . =
e Nr. cadastral | construitd uciia (mp) comune Cote teren Cbservatii / Re erinte
LA_I : 10%865-CI-Uz | - 34,77 836/3717 [4320/1.920 [camera, bucatarie, baie, hel
. . | c |
B, Partea l. Proprietari si acte

C e o ; A . : - y [

wmsLriar privitoare la dreptul de proprielate gi alte drepturi reafe ; Referinte

. T

155000/ 13/12/2017 |
{Act Administrativ_nr. 289, dir 26/11/1898 emis ge Consiha, Local 3] Mricipiujui Brasov; Act Administrativ
a9, oin 11,051/1991 emis de Prefectura judetuly’ Brasov; Act lotaral nr. 6292, din 12/12/2017 emis de
'IONAS Alaxandru Mitaj; Act Administrativ_nr. 9 din 11/01/199% emis de Prefectura Judeiuiui 3rasov;

ag |iNtabuiate, drept de PROPRIETATECU Tty da arept epert in natu's @ AT
J 7 lcepitalul social, dobandit prin Lage, cota actuala 1/1 B ‘
|, 1) RIAL SRL BRASOV, CIF:1107550 _ T o N
C. Partea [1l. SARCINT .
I inscrieri privind dezmemhbramintale dreptului de propristate, Referin |
’ drepturi reaje de garantie si sarcini i Ereringe |
LRUSuNT — - - - ]
D S v »—’. A § 7
7/ 280 L . : } i
. >
A Wrs
P W ~/- .
v
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Carte Funciaré Kr, 109865-C1-(J1 Cornura/Gras/Municip’u: bragov

Anexa Nr, 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Brasov, Et. parter, Ap. 7, jud. Brasov
Péxli cowiune: terenul consiruit si noconstruit cu nr cad 105365 e €8 wp, fundadile, fatadele, serpanta,
invelitoarea, podu., scarile si case scarilor, branscmentele instalaliior ex'stante

NET L i Sunrefata [Suprefatal Cote parti . i . i . ]
* 3 N § 1, aer = w8 T oiint

ot r cadastral | constrults Lt (mp) comune Cole teren ; Cbservatil / Referinte
[ A1 109865-C1u1 ! - | 3477 | 836/3717 43205200 |camers, bucatarie, bale, hol B

Extrasul te carte funciard generat prin sistemut informatic integrat al ANCP! contine formatiile ¢in cartea
funciard aciive fa da*a geners i, Acesta este vaiasi in condit’lie previzute de art, 7 din Legea nr, ¢55/2601,
coreborat cu art. 3 din 0.U.G, nr. £1/20156, exclusiv in medi.l e'ectronic, pentru activitati si precese
admin.strative prevéazute dz legislatia n vigoare, Valabilitatea poate i extinsa si In forma fizics o
documentuti, faré semnaturs olografd, cu accepiy; axores sau procedural al inst'tul i publice orl ent catit
care a solicitat prezertares acesti. extras.

Veiificarea corectizudinii si realitabi in‘ormaliiior continute de cocumert se poate face a adresa
www.encpiro/verificara, foiosind codul de verificare online dispenib: In antet, Codu! de verificara este
vaiabil 20 de zle calandzristice de la momentui generérii cocumentu!ul,

Data g ora genardrii,

18/CZ/2020, 14:44
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ANEXA 18 / ORD. 600
RELEVEU S.A.D.
SCARA 1:100
Nr. cadastral al terenului Suprafata (mp) Adresa imobilului
Mun. Brasov, str. Traian Grozavescu,
109865 96 nr. 8, ap. 1, parter
Carte Funciari colectiva 109865 UAT Bragov
Cod unitate individuala (UT) Ul CF Individuald 109865-C1-Ul
s fr—] =
575 | " T e T’E’r s osq| [fazs | M oss
013 015
Birou i
Birou
parches 0
355 tggL{/'
__L_I[g Gmpaéamtar % ”0 j D&O Hol 16C
2 gresie o? o=t éo*
T 0.4
acces
4\xWJ
Nr. apartament | Nr. incépere Denumire incipere Suprafata utild (mp)
1 Hol 5.12
Ap. 1 2 Birou 8.26
p‘ 3 Birou 16.05
4 Grup sanitar 2.70
Suprafati utild = 32.13 mp
v WO g ’J’/{/
Executant :f‘a CERTIFICAT %
Ing. PUPAZA Cristian T S
.......................................... H Seria RO-BV.F &
(semniitura §i stampila) ¢ Nr.0185/05.06.2014 3
N % PUPAZA & \ﬂ
Data: Aprilie 2023 (%, CRISTIAN 3 )7£
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ANEXA 3
COMPARABILE UTILIZATE PENTRU STABILIREA CHIRIEI

Anunturiimobiiare > Brourn de inchinat > Biroun de inchinat in Brasov > zona Centrut Cvic > Spatiu pentru birour de inchinat Inapor

Spatiu pentru birouri de inchiriat rocimprns 750 € hiuns

./ Brasov, zona Centrul Civic - Vezi harta

0748 155 741

5742

Salveazs @

Zoitan Tuzson
broker imobiliar

CREDIT IMOBILIARE (770)

mite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

O f 8 2

Facebook Emall Coplazd

® Ascundeanunt  [-{ Raporteazaanunt

g <@d 9 Vezi harté s ‘\L
o\ - %

Specificatii

1D Anunt X7J40400H Actualizat in 06.05.2025

Tip imobil Casa/Vila  Suprafata totald disponibila: 100 mp

Notite

Adaugéa

ALTE DETALH ALTE DETALH PRET

Spatiu de inchiriat in zona centru civic,pretabil birouri.cabinet  Comision: 50%
avocatura etc

Subspatii

Birouri
Supratatainchiriabiia: 100 mp
Chirie 7 mp / luna: 7.5 EURfmp (total: 750 EUR/Iund) + alte cheltuieli, Comision: 50%

Disponibil imediat

Comparabila 1
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Apuntur imobilare > Brour de Inchinat > Birourn de Inchinat in Bragov > zona Centrul Cwvic > Spatiu pentru birouri Centrul Civic, Cladirea CAS Inapo

Spatiu pentru birouri Centrul Civic, Cladirea CAS awermorns 930 € riuna

Vezi hartd

*/ Bragov. zona Centrul Civic

0756 342 664

0774994172

Denisa Matel

REGIS IMOBILIARE (70)

Trimite linkul unui prieten pe:

0 OfF 8 &

Facabook Eman opars

@© ascundeanunt |- Raporteaza anunt
L8]
Specificatii
DAnunt XD2 Actualizat in 09 03 2023
D mobit Cladire debirouri  Suprafatatotala disponibila 17 mp
Stadiu constructie exista
Anconstructie 1995
Notite
Adauga
ALTE DETALHl CERTIFICAT ENERGETIC
REGIS Imobiliare propune spra inchiriers un spatiu pentru Clasa energetica: A
birourt situat in Centrul Civic, in cladirea CAS
Imobilul este impartit astfel: zona de receptie. hol, bircu
principat open space, baie. bucatarie. sialte doua birouri
Acesta dispune ce alarma, sistem de climatizare, camere de
supravegnere, p ge grandt. usi dinlemn masiy s se
inchiriaza partial mobilat
Accesul se poate face prin coua parti, 1ar spatiul este unul
citeste mai mult
Subspatii
b
Suprafata inchiriabiia "7 mp
Chirig / mp / luna 7.94 EURImp (total: 930 EUR/Iuna)
Disponibit: imediat

Comparabila 2
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Anunturi imobiliare > Birouride Inchinat > Birouri de inchiriat in Brasov > zona Centrul Cvic > Inchiriere spatiu birouri Centrul Civic Mihail Kogalniceanu inapoi

inchiriere spatiu birouri Centrul Civic Mihail Kogalniceanu rovcimpis 499,85 € iuns

&) Brasov, zona Centrul Civic - Vezi harta

0742 244744

) Salveazd © Apeleazd acum

Trimite linkul unui prieten pe:

ot 8 g

Facobook Copiaza

> Ascunde anunt { Raporteaza anunt

g Q vezinarta . %

Specificatii

nunt: X64XQ0403Q

atin 29.03.2023

Tip imobil Cladire de birouri  Suprafaté totala disponibia 65 mp

Clasa birouri B

Notite

Adauga

ALTE DETALIHI ALTE DETALII PRET
Spatiu compus din 2 birourt luminoase cu vedere catre AFL 1 Comision: 50% din valoarea primei luni de chirie

Bucatarie, 1 bale. Loc de fumat amenajat pe nivetul unde este
amplasat spatiul

Subspatii

Spatiu Birouri
Suprafata inchiriabila 65 mp
Chirie / mp / luna 7,69 EUR/mp (total: 499,85 EUR/luna), Comision: 50% din valoarea primei luni de chirie

Disponibil imediat

Comparabila 3

5.
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IMAGINI SPATIU EVALUAT

ANEXA 4
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ﬁ aOh RIAL SRL Str. A. . Cuza nr. 29 Tel: 0268-41.81.73
www.Halb.ro Brasov, Romania E-mail: office@rialbv.ro

RIAL SRL

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE
Al Societatii RIAL S.R.L.

HOTARAREA Nr.106/14.07.2023

Privind: - propunerea de valorificare prin inchiriere urmare unei licitatii publice cu strigare a spatiilor
proprii ale Rial SRL, cu alta destinatie, situate in Brasov str. Lunga nr. 224 si str. Traian Grozavescu nr..8.

Consiliul de Administratie al Societdtii RIAL SRL, numit in temeiul HCL nr. 460/19.08.2021 pnvmd
aprobarea Raportului pentru numirile finale ale candidatilor selectati pentru functiile de.membrii ai Consmuiuu
de Administratie ai RIAL SRL si desemnat in baza Hotdrarii Adunirii Generale a Asociatilor nr.15/09. 091_2021,

Tntrunit in sedintd la data de 14.07.2023, conform art. 41 din RegUlamentu'!"de Orgénizare si
Functionare al Consiliului de Administratie al Societdtii RIAL SRL, modificat si aprobat pnn Hotdrérea nr.
101/31.05.2023.

Vézand Referatul fn/22.05.2023 prin care se solicita aprobarea Consiliuiu“i de Administratie privind
valorificarea spatiilor cu alta destinatie situate in Brasov str. Lunga.nr. 224 sistr. Traran Grozavescu nr. 8, Consiliul
de Administratie, prin scoatere la licitatie publica cu strigare. X

Luédnd in considerare continutul Procesului verbal al sedihtéi;(;onsiliul’ui de Administratie al Societatii
RIAL SRL din data de 14.07.2023, parte integranta din prézentathotarare. .

Constatand cd sunt Tndeplinite condﬂ;n!e de cvorum: pentru mtrumrea sedinfei iar Consiliul de
Administratie poate lua hotarari valabile; :

Tn temeiul dispozitiilor cuprinse la: art: 9 pet. 9 1 dm Actul Constltutw al Societdtii RIAL SRL, art. 142
alin. (1) din Legea nr. 31/1990 privind soc&eta;u!e comermale repubhcata cu modificdrile si completérile
ulterioare, art. 4 alin. (2) din OUG nr.;108/2011 prl\lmd guvernanta corporativd a intreprinderilor publice
modificatd si completatd precum si art. 77 pet. 20 din Regulamentul de Organizare si Functionare al Consiliului
de Administratie al Societatii RIAL SRL, aprobat prin Hotdrarea nr. 101/31.05.2023;

HOTARASTE:

Art.1. Consiliul de Ad‘ministraﬁe al Societatii Rial SRL aproba propunerea de valorificare prin inchiriere
urmare unei licitatii publice'cu strigare , a spatiilor proprii Rial SRL, cu alta destinatie situate in Brasov str. Lunga
nr. 224 si str. TraianGr_ozavescu nr. 8.

Art.2. Res‘pohsa_bili cu ducerea la indeplinire a prezentei hotaréari este conducerea executivd, serviciile
si. compartimentele functionale din cadrul societatii Rial SRL.

Presedintele Consiliului de Administratie
al Societatii RIAL S.R.L. Brasov
Ec. Oprea M
Secretar CA
Bia ica

ancn



CONSILIUL DE ADMINISTRATIE

Al Societétii RIAL S.R.L.

Privind: - Completarea Hotararii nr, 66/30.12.2022 cé'macheta caietului de sarcini privind
inchirierea prin licitatia publica a spatiilor cu alta destinatie aflate in proprietatea Rial SRL

Consiliul de Administratie al Societdtii RIAL SRL, numit in temeiul HCL nr, 460/19.08.2021
privind aprobarea Raportului pentru numirile finale ale candidatilor selectati pentru functiile de
memobrii ai Consiliului de Administratie ai RIAL SRL si desemnat in baza Hot3rarii Adundrii Generale a
Asociatilor nr.15/09.09.2021;

Tntrunit in sedinta la data de 28.04.2023, conform art. 41 din Regulamentul de Organizare si
Functionare al Consiliului de Administratie al Societdtii RIAL SRL, modificat si aprobat prin Hotararea
nr. 25/12.05.2022.

Avénd in vedere prevederile cuprinse la art. 35 dinOUG nr. 109 privind guvernanta corporativi
a intreprinderilor publice, cu modificdrile si completrile ulterioare, care reglementeazi numirea de
catre consiliul de administratie a directorilor;

Vazand referatul intocmit de Serviciul Comercial prin care se inainteaz3 spre analiza si aprobare
macheta caietului de sarcini privind inchirierea prin licitatie publici a spatiilor cu alt3 destinatie aflate
in proprietatea Rial SRL precum si macheta propriuzisi comunicts prin referatul de maij sys.

Luand in considerare continutul Procesului verbal al sedintei Consiliului de Administratie
al Societdtii RIAL SRL din data de 28.04.2023, parte integranta din prezenta hotarare.

Constatadnd cd sunt indeplinite conditiile de cvorum pentru intrunirea sedintei iar Consiliul de
Administratie poate lua hot3riri valabile;

Tn temeiul dispozitiilor cuprinse la: art. 9 pct. 8.1 din Actul Constitutiv al Societétii RIAL SRL,
art. 142 alin. (1) din Legea nr. 31/1990 privind societatile comerciale, republicati cy modificdrile si
completarile ulterioare, art. 4 alin. (2) din OUG nr. 109/2011 privind guvernanta corporativi a
intreprinderilor publice modificats si completatd precum si art. 77 pct. 20 din Regulamentul de
Organizare si Functionare al Consiliului de Administratie al Societdtii RIAL SRL, aprobat prin Hot3rarea
nr. 25/12.05.2022;

HOTARASTE:

Art.1. Consiliul de Administratie al Rial SRL aprob& completarea Hotdrarii nr, 66/30.12.2022
cu macheta caietului de sarcini privind inchirierea prin licitatia publica a spatiilor cu alta destinatie
aflate in proprietatea Rial SRL, asa cum a fost prezentats.

Art. 2. Avind in vedere prevederile Art. 1, Hotirirea nr. 66/30.12.2022 va fi republicat3
corespunzator.

Art. 3. Responsa_bili cu ducerea la indeplinire a prezentei hotirari este conducerea executiva,
serviciile si compartimentele functionale din cadrul societatii Rial SRL.

Presedintele Consiliujui de Administratie
al Societétii RIAL S.R.L. Brasov
Ec. Oprea Maria

i

H

| ¢

A pripects Qeoyo2 I



CONSILIUL de ADMINISTRATIE
al Societitii RIAL SRL

'HOTARAREA Nr. 66/30.12.2022

privind: aprobarea Regulamentului de fnchiriere prin licitatie publics “’fcu

strigare a spatiilor cu alt¥ destinatie situate fn Municipiul Brasov, aflate in
proprietatea Societdtil RIAL SRL, RS

it

Consiliul de Administratie al Societ$fii RIAL SRL numit in terﬁeiyl HCL -nr. -

460/19.08.2021 privind aprobarea Raportului pentru numirlle finale ale candidatilor selectati
pentru functiile de membrii ale Consiliulul de Administratie al Societatii RIAL SRL sl desemnat
in baza Hotdréril Aduniril Generale a Asociatilor nr, 15/09.09.2021; e _ )

Intrunit in sedintd la data de 30.12.2022; conform: art..41.din Regulamentul de
Societatii RIAL SRL, modificat si

Organizare si Functionare al Consiliulul de Administratie.a
aprobat prin Hot3rarea nr. 5/31.03.2021; .
Analizénd Referatul nr. 7788/28.12.2022 int6em
inchirlerea prin Jicitatie publick cu stfigare a spatiilor”
Brasov, proprietatea Societ&tii RIAL SRL;
Tindnd cont de discutiile purtate pe margine qgestuigmaﬁgerlal‘
Ludnd in considerare continutul Procesulut fiverbal’ al, sedintei Consillului de
Administratie al Societtii RIAL din data de 30.12:; 022, parte integrantd din prezenta
hotdrére; & VU e
Constatédnd c8 sunt indeplinite “conditiile” de ‘cvoru
Conslliul de Adminlistratie poate lua hot’_é;rérgg\f abil
In temelul dispozitiilor cuprinsedaiarti9:pet.9:14din Actul Constitutiv al Socletatii RIAL
SRL, art. 142 alin.(1) din Legea nrg31; “privind societ3tile comerciale, republicatd cu
modificdrile i completérile ulterioare; 2)'din OUG nr. 109/2011 privind guvernanta
corporativa a intreprinderilor publice, r dificatd si completatd precum sl al art. 77 punct 27
din Regulamentul de Organi nare al Consiliulul de Administratie al RIAL SRL,

aprobat prin Hot3rarea nr

mercial , privind
vate in. Municipjul

Art.1 Consiliul:de’Administratie al Societatii RIAL aprobd Regulamentul de inchiriere
prin licitatie publicd c X‘:_‘__c‘i‘are a spatiilor cu altd destinatie situate in Municipiul Brasov,
proprietatea Societdtil RIAL SRL in forma prezentat, parte integrantd din prezenta hotérare
cu amendamentul.ca punctul 7 s3 alb$ urmétorul confinut:

©." La nivelul Societ3tii RIAL SRL se va infiinta o comisie de analiza a ofertelor de
inchiriere prin, licitatie publici cu strigare a spatiilor cu altd destinatie situate n Municipiui
Bragov, proprietatea RIAL SRL care va intocmi un referat cu propunere ce va fi inaintat

ansiiiului de Administratie spre aprobare.”

Art.2 Responsabil cu ducerea la Tndeplinire a prezentei hotdrdri este conducerea

V executivd, serviciile sl compartimentele functionale din cadrul Sociéetdtil RIAL SRL.

Presedintele Conslliului de Administratie
al Societétii RIAL SRL
ec. Oprea Maria

R L T




