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CAIET DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publicd cu strigare conform Hotararii
nr. 106/14.07.2023, Hotararii nr. 90/28.04.2023 si Hotararii nr. 66/30.12.2022 ale
Consiliului de Administrafie al RIAL S.R.L. Brasov, a spatiului cu alta destinatie decat
cea de locuinta situat in Municipiul BRASOV, str. LUNGA nr. 224, Judetul
BRASOV, identificat prin CF 146310 Brasov, nr. top (671-572)/ll, iar incaperile care
fac obiectul inchirierii sunt notate pe plan cu numerele 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25,
26, 27, proprietatea RIAL SRL Brasov.

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
adjudecairii 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, sir. LUNGA
nr. 224, incaperile nr. 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, Judetul Brasov si are o
suprafata utila de 187,16 mp.

Il. PRETUL DE PORNIRE

Pretul de pornire al licitatiei publice a fost stabilit conform raportului de
evaluare nr. 605/2/2023 (6390/2021) intocmit de catre SC TEAM RONEXPERT SRL
BRASOQV si este de : 3241,96 lei + 615,97 lei TVA = 3857,93 lei/luna.

ILDOCUMENTELE NECESARE PENTRU PARTICIPAREA LA LICITATIE

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

A. Pentru societati comerciale:

N
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.copie de pe certificatul de Tnmatriculare 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 cd nu se afld in una dintre prevederile prevazute de Legea
85/2014, privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolvent3;

. certificat de atestare fiscald emis de Directia Fiscald, str. Dorobantilor nr.

4

.adeverinta emisd de ANAF Brasov, str. Mihail Kogalniceanu nr. 7 din

care sa rezulte faptul ca are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de
plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor catre bugetul consolidat al
statului si catre bugetul local al 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, in cuantum de

7715,86 lei, reprezentand contravaloarea chiriei lunare pentru doud luni.

. declaratie pe propria raspundere ca va respecta conditile de mediu

specifice bunului

. declaratie pe propria raspundere ca 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.

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

adeverinfa emisa de ANAF Brasov, str. Mihail Kogalniceanu nr. 7 din
care sa rezulte faptul ca are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de
plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor catre bugetul consolidat al
statului si catre bugetul local al Municiliului Brasov ;

. dovada achitarii contravalorii caietului de sarcini, in cuantum de 50 lei
. dovada achitarii contravalorii taxei de Tnscriere 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, in cuantum de

7715,86 lei, reprezentand contravaloarea chiriei lunare pentru doua luni.

. declaratie pe propria raspundere ca va respecta conditile de mediu

specifice bunului

PN
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8. declaratie pe propria raspundere ci nu va schimba partial sau total

destinatia bunului sau structura interioara a acestuia

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

In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati s& depun 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 Ia
data adjudecarii licitatiei.

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

Toate documentele enumerate mai sus se vor depune fintr-un plic sigilat
impreuna cu cererea de participare la licitatia publica (Formularul 1), la Registratura
RIAL S.R.L. pana la data de 15.04.2024, ora 15.00.

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 oferé cel mai mare pret .’

Fiecare pas de licitare stabilit valoric este de 10 % din pretul de pornire,
respectiv 385,79 lei .

Ofertantii participanti la licitatie sunt trecuti pe o listd in ordinea depunerii
cererii de participare la licitatie si li se inmaneaz3 taloane cu numere de identificare,
corespunzatoare numarului de ordine din lista.

Licitatia are loc la data de 16.04.2024 ora 10.00, la sediul RIAL S.R.L. din
Brasov, str. Al. I. Cuza nr. 29, este la a treia publicare si este valabild daci se
prezinta cel putin 1 (un) ofertant care a depus toate documentele enumerate la cap.
Il

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

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

in situatia in care nici unul dintre ofertanti nu ofer# pretul de pornire al licitatiei,
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 Thainte de licitatie, iar in cazul in care nu
doreste sa-l vizioneze, se considera ca are cunostinta 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 AT.R. la utilitatiile lipsa
( instalatii de apa, gaz, curent electric ) si sa-si deschida/transfere utilitatile pe
numele acestuia .

COMISIE LICITATIE:

CHIRILA — BUGA ELENA - PRESEDINTE
BADILA ELENA - MEMBRU

BURCOI LILIANA - MEMBRU
BUZOIANU SIMONA - SECRETA

X
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OFERTANT FORMULAR 1
CATRE
RIAL SRL BRASOV

CERERE DE INSCRIERE LA LICITATIE

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

o] SRR I - ———— BB 5iemmns wnioe S - | E— , Brasov

Operatorul economic / grupul de operatori @CoNOMICH ..........ooveveeeeeeooeoooo ,
cusediul in ..o, Jjudetul oo 3 UL 0 5 R s s i i s
4] S ,telefon ..., g WO s 0 et i ye-mail L ,
inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertului sUb Nr. ......ooooeeveeeveeeeeiee, , avand atribuit
CUL , avand cont IBAN NI oo , deschis
BB s 50 i o cmn o mvmn mommrscns o s s SN RPS K s 5 , existand si functionand potrivit legislatiei
Statului Roman, reprezentatd legal de ..........c.ocoocooveeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeo , CU
functia de .....cocooeeiiiiee e, , rugam sa ne admiteti participarea la licitatia
publicd cu strigare pentru inchirierea spatiului cu alta destinatie situat in Brasov,
- ¢ P A B | ST W) <1 ——— y SC. i, A - | S ;

organizata de RIAL SRL Brasov, in data de

Mentionez ca am luat la cunostintd de prevederile caietului de sarcini al licitatiei si ne
obligam ca fn cazul adjudecarii sa incheiem contractul de inchiriere in termenul stabilit prin

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

OFERTANT

PR
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CONTRACT DE INCHIRIERE
NR. /

Tncheiat intre:

1. RIAL S.R.L. cu sediul in Bragov, Str. Al. I. Cuza nr. 29, nregistrata la Oficiul Registrului
Comertului Bragsov sub nr. J08/1529/1998, cod fiscal RO 1107650, cont numé&r RO91 BFER 1960
0003 6727 ROO1, deschis la TECHVENTURES BANK, Suc. Brasov, reprezentats legal de

Director General in calitate de LOCATOR

si

2. , cu sediul n , Otr. , Nr. __, inregistrata la
Oficiul Registrului Comertului subnr.J__/ / , cod fiscal RO , cont
numar , deschis la , reprezentata legal de
Director General in calitate de LOCATAR.

Tn baza Procesului verbal nr / al Comisiei de Licitatie si a

dispozitiilor legale in vigoare, (conform OUG 57/2019 Codul Administrativ) 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. , Insuprafatide __,  mp.
Art. 2. Spatiul ce face obiectul art.1 are destinatia de si va fi folosit de cétre
locatar conform destinatiei date prin contract.

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

Cap. Il = Termenul inchirierii

Art. 3. Termenul inchirierii este de la data predarii spatiului, pe o perioada de
conform Procesului verbal nr / al Comisiei de Licitatie.

Cap.lll — Pretul inchirierii

Art. 4. Chiria pentru folosinta spatiului este in cuantum de lei + T.V.A / lung,
incepénd cu data predarii spatiului

Art. 5. Chiria prevazutd la art. 4 va fi modificatd din initiativa locatorului anual prin
indexare cu indicele de inflatie comunicat de INS pentru anul anterior si de céte ori vor interveni
modificari legislative, sau hotérari ale autoritétii publice locale.

X
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Art. 6. Chiria majorata conform art. 5 va fi comunicatd de RIAL S.R.L. in termen de 30 zile
de la decizia de majorare prin intermediul facturii si adresei de comunicare.

Neacceptarea noi chirii lunare in cel mult 15 zile de la comunicare de catre locatar,
reprezinta cauzé de reziliere a contractului, cu aplicarea corespunzéatoare a art. 32.

Cap. IV — Plata chiriei

Art. 7. Tarifele sunt stabilite n lei, RIAL SRL va emite lunar factura aferenta chiriei care va
include contravaloarea chiriei cat si a penalitétilor unde este cazul, pentru luna in curs. Locatarul
are obligatia s& achite contravaloarea facturii pana in ultima zi a lunii urméatoare. Plata de catre
chiriag se va putea face Tn 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 indicatd de acesta
sau pot fi comunicate prin e-mail sau prin orice altd modalitate indicate de locatar. Dac3 locatarul
pretinde cé nu a primit factura, acesta nu este exonerat de la plata contravalorii chiriei, putand fi
eliberata 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, fard s& fie exonerat de la achitarea integrald a facturii pan la
expirarea termenului de platd, urmand ca eventualele diferente sa fie corectate pe factura
urmatoare emisa de RIAL SRL.

Necontestarea facturii in termenul mai sus precizat reprezinti acceptarea neconditionats a
sumelor facturate, iar locatarul pierde dreptul de a contesta factura, recunoscand astfel c3
valoarea facturaté a chiriilor care fac obiectul contractului are caracter cert, lichid si exigibil.

Art. 8. Neplata la termen a chiriei atrage o penalizare de 0,4% asupra sumei datorate
pentru fiecare zi de intarziere, calculatd asupra sumei scadente si neplatite, pané la data achitarii
integrale a debitului constand in chirii restante, fara a fi necesaré vreo solicitare formala pentru
plata acestora. Penalitafile calculate de RIAL SRL si datorate de cétre locatar, pot depasi
cuantumul sumei asupra careia sunt calculate.

Debitul restant se va incasa in ordinea cronologica a scadentei acestuia, incepand
cu creanfa cea mai veche, incasandu-se mai intdi contravaloarea chiriilor restante si apoi
contravaloarea penalitatilor.

La ncetarea/rezilierea contractului indiferent de motiv, locatarul are obligatia sa
plateasca cétre RIAL SRL sumele restante si/sau penalititile de intarziere aferente. Chiria
aferenta se calculeaza péana la data predarii efective a spatiului inchiriat, iar penalititile de
intarziere aferente se calculeaza pana la data plétii efective a debitului principal.

Art. 9. Daca perioada de neplatd a chiriei este mai mare de 3 luni de zile sau daca
locatarul nu achité integral chiria lunara datoratd conform intelegerii din prezentul contract, partile
convin faptul ca RIAL S.R.L. este indreptétita sa treaca la evacuarea locatarului.

Art. 10. Locatarul rdmane raspunzator de plata chiriei daca abandoneaza spatiul, nu fl

foloseste din propria culpd sau renunta la acesta fird a proceda la predarea acestuia conform
prevederilor din prezentul contract.

s
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Art. 11. Locatarul se obligd sa paraseasca spatiul in termen de 48 de ore de la data la
care i s-a pus in vedere acest lucru si sa plateasca chiria, utilitafile si toate taxele aferente
spatiului ce cad in sarcina acestuia, pana la momentul predarii.

Cap. V - Garantii

Art. 12. Locatarul este obligat s& constituie la locator un fond de garantie constand in
echivalentul a 2 ( doud ) chirii lunare, calculat la data intocmirii contractului.

Art. 13. Aceasta garantie se va modifica in functie de cuantumul la care va fi modificati
chiria. In cazul in care locatarul nu va achita garantia modificata in functie de cuantumul la care
va fi modificata chiria, constituie clauza de reziliere a contractului de inchiriere. Neplata acestei

garantii, in termen de 30 de zile calendaristice consitituie clauza de reziliere a prezentului
contract.

Art. 14. Garantia depusd de locatar nu este purtitoare de doband&, va fi restituits
acestuia fara actualizari, la valoarea de la data depunerii si numai la finalul locatiunii, urmare unei
solicitéri scrise Tn acest sens, cu conditia executarii corespunzétoare a obligatiilor asumate prin
contractul de inchiriere si ulterior semnarii de cétre locator a procesului verbal de predare -
primire a spatiului cu altd destinatie ce face obiectul locatiunii.

Art. 15. In cazul in care locatarul intarzie indeplinirea oricdrei obligatii de platd cu mai mult

de 60 (saizeci) de zile calendaristice de la data scadentei, locatorul este indreptatit sa foloseasca
garantia.

Cap. VI — Obligatiile locatorului

Art. 16. Locatorul se obligd s& predea locatarului spatiul, pentru aceasta incheindu-se
procesul verbal de predare-primire anexa la contract.

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

In functie de fondurile alocate de cétre proprietarul imobilului, in acest scop, s ia
masuri pentru mentinerea in stare corespunzatoare (de sigurantd, de exploatare si de
functionalitate) a spatiului care face obiectul prezentului contract pe toata durata inchirierii .

Proportional cu cota de proprietate aflatd in administrare, precum si raportat la
fondurile alocate in acest scop de catre proprietarul acestei cote, s intretind Tn bune conditji
elementele structurii de rezistentd a cladirii, elementele de constructie exterioare ale cladirii
(acoperis, fatada, Imprejmuiri).

Art. 18. Locatorul se obligd sa asigure locatarului folosinta linistita si utila a spatiului
inchiriat abtindndu-se de la orice fapt care ar impiedica, diminua sau sténjeni o astfel de folosinta.

Art. 19. Locatorul nu este {inut s il garanteze pe locatar de tulburarea cauzats prin fapta

unui tert care nu pretinde vreun drept asupra spatiului, afard numai daca tulburarile incepute
Tnaintea predarii bunului 1l impiedica pe locatar s fl preia.

N\
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Art. 20. Locatorul nu raspunde pentru vicile care erau aparente la data fincheierii
contractului si pe care locatarul nu le-a reclamat.

Cap. Vil - Obligatiile locatarului

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

Art. 22. Locatarul este obligat si foloseasca spatiul inchiriat cu prudenta si diligents,
potrivit destinatiei si in conditiile stabilite prin contract.

Art. 23. Locatarul are obligatia de a efectua la timp, pe cheltuiala proprie si in conditii
legale toate reparatiile de intretinere curenti a spatiului inchiriat astfel cum sunt enumerate mai
jos:

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 partiald sau totala;
repararea jgheaburilor, burlanelor, paziilor, sorturilor, glafurilor, copertinelor;

- repararea, nlocuirea si vopsirea tamplariei interioare si exterioare, inclusiv a feroneriei,
pervazurilor, tocurilor si captuselilor; reparatii si Tnlocuiri de pardoseli si placaje de orice naturd
ca: faiantd, mozaic, marmurd, lemn, mase plastice etc;

- reparatii la trepte, contratrepte, podele, balustrade si mana curents:

- Tnlocuirea geamurilor sparte sau lipsd, inclusiv chituirea lor; chituirea si montarea de
baghete de lemn sau metalice la geamuri;

- curatirea cosurilor, curétirea, repararea si refacerea sobelor de orice fel;

- repararea si fnlocuirea garniturilor metalice si usitelor de curatire a cenusii la sobe;

- repararea grilajelor metalice si a vitrinelor, inclusiv lucririle aferente de zidirie Si
tencuieli;

B. La instalatiile sanitare;

- repararea si inlocuirea robinetelor si a bateriilor amestecitoare de apa la chiuvete, bai
etc; repararea si inlocuirea sifoanelor aparente de scurgere de la obiectele sanitare; Tnlocuirea
garniturilor de la capacele pieselor de curétire; desfundarea sifoanelor de scurgere si a retelei de
canalizare pand la cdminul de iesire din cldire (exclusiv acesta);

- repararea sau fnlocuirea partiald a conductelor de alimentare si a tuburilor de scurgere,
inlocuirea obiectelor sanitare sparte sau deteriorate, inclusiv vopsirea lor; repararea sau
Tnlocuirea armaturilor de orice fel si a pieselor de legétura, revopsirea conductelor aparente;

C. La instalatiile electrice:

- Trepararea si revizuirea instalafiei electrice; repararea si Tnlocuirea dozelor
intrerupé&toarelor, fasungurilor, prizelor, sigurantelor fuzibile sau automate, butoanelor si
automatelor de scard; inlocuirea becurilor si a globurilor, repararea tablourilor electrice.

X
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La sférsitul contractului de inchiriere locatarul va restitui bunul inchiriat in starea in care se
afla la momentul Tncetérii locatiunii, dar nu mai putin decat starea in care I-a primit, cu toate
imbunatatirile aduse din initiativa proprie (cu sau fara aprobarea locatorului) si fara vreo pretentie
baneascé din partea locatorului sau a proprietarului imobilului (Municipiul Brasov sau Statul
Roman).

D. Alte obligatii in sarcina locatarului:

- curatirea de frunze, noroi si alte sedimente, a jgheaburilor si a burlanelor, curatirea de
zapada, turturi de gheatd si alte depuneri, a acoperisurilor, jgheaburilor, burlanelor, teraselor,
curtilor, trotuarelor.

- sa obtina orice avize, autorizatii, licente sau permise necesare pentru amenajarea
Spatiului si/sau desfasurarea activitatii sale in spatiu si, la expirarea acestora, si le refnnoiasci.
Toate avizele, autorizatiile, licentele sau permisele vor fi prezentate locatorului in termen de 5 zile
de la data obfinerii acestora de catre locatar de la autorittile competente;

- sa respecte normele, legile locale si europene. Locatorul nu va fi responsabil pentru nici
un accident si pentru vatdmarea nici unei persoane sau pentru pierderea sau prejudicierea
vreunui bun (inclusiv al locatarului) survenite in sau in jurul spatiului din orice cauza posibila
(cutremur, incendii, inundatii, furt sau alte infractiuni, intreruperea serviciilor publice de utilitati,
etc.);

Art. 24. Locatarul este obligat si permita locatorului sau reprezentatilor acestuia accesul
liber in spatiu, in vederea inspectdrii, inventarierii si controlului modului de folosire
corespunzatoare a spatiului in conformitate cu termenii si conditile previzute in prezentul
contract precum si sd permitd accesul tuturor persoanelor autorizate de locator pentru vizitarea
spatiului cu un preaviz de 48 de ore.

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

Art. 26. Locatarul este obligat sd 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 sd comunice locatorului necesitarea efectudrii tuturor
lucrarilor care cad in sarcina acestuia si a céror neexecutare pune n pericol siguranta publici
sau a persoanelor care folosesc spatiul.

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

o
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Locatarul este obligat s& achite toate taxele locale specifice spatiului inchiriat (taxe
datorate bugetului local) contravaloarea consumurilor la utilitati pe toata durata locatiunii.
Locatarul este obligat s3 achite taxele previzute de Codul Fiscal in vigoare.

Art. 29. Locatarul este obligat s& predea locatorului spatiul la incetarea din orice cauzi
legaléd sau contractuala, a locatiunii in starea in care i-a fost predat sau in starea in care se afl3
conform art. 23 si in termenul in care se solicita predarea.

Art. 30. In situatia in care locatarul produce orice prejudiciu cauzat din fapta proprie unei
terte persoane (fizice sau juridice) sau unui bun, raspunde exclusiv pentru prejudiciul cauzat.

Art. 31. Locatarul rdspunde pentru degradarea bunului inchiriat cauzats de fapta proprie
sau terte persoane n timpul folosintei sale, inclusiv cea cauzats 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.

Cap. VIl — incetarea si rezilierea contractului

Art. 32. Locatarul este obligat la plata chiriei pan la data predarii sau evacudrii din spatiu
si a penalitatilor de intarziere aferente calculate pana la data achitarii debitului.

Art. 33. Atunci cand, fara justificare, una din partile contractuale nu fsi executd obligatiile
nascute din prezentul contract, cealalti parte are dreptul de a rezilia locatiunea, cu daune
interese, daca este cazul, in conditiile legii.

In cazul in care, locatarul isi Tncalca obligatiile contractuale, locatorul va notifica locatarului
intentia de reziliere a contractului pentru nerespectare de obligatii si motivul precis. Locatarul are
la dispozitie un termen de 15 zile lucratoare pentru indepartarea cauzelor care au stat la baza
notificarii de reziliere, termen calculat de la primirea notific&rii. In cazul in care locatarul nu se va
conforma notificarii locatorului, in termenul stabilit, contractul va inceta de drept, fara alt termen si

fara alta formalitate, prezenta clauza constituind in acceptiunea partilor un pact comisoriu de grad
V.

Art. 34. Tn momentul rezilierii, locatarul va elibera si preda spatiul in conformitate cu
prevederile acestui contract, iar toate drepturile, pretentiile, actiunile locatarului impotriva
locatorului vor inceta. Locatorul este indreptatit sd pastreze, fara plata citre locatar a vreunei
compensatii Tn aceastd privinta, imbunétatjrile, decoratiunile, constructiile, finisarile etc. rezultate
din sau in legatura cu lucrarile locatarului, chiar daca prin acestea s-a adus un spor de valoare
spatiului/imobilului.
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Cap. IX — Alte dispozitii

Art. 35. Partile sunt tinute intru totul de respectarea obligatiilor prezentului contract, care
se completeaza cu dispozitiile legale in materie.

Art. 36. Litigile nascute din nerespectarea obligatiilor previdzute in contract sunt de
competenta instantelor daca partile nu reusesc solutionarea lor pe cale amiabil.

Art. 37. In situatia in care chiriasul nu achit3 contravaloarea a 3 chirii consecutive, in ceea
ce priveste aceastd obligatie, prezentul contract constituie titlu executoriu, nemaifiind necesars
interventia instantelor judecatoresti.

Art. 38. Prezentul contract s-a incheiat astazi in 2 exemplare
originale, cate unul pentru fiecare parte.

LOCATOR, LOCATAR,

Director General,
Sef Serviciu Economic & Administrativ
Sef Serviciu Administrare Imobile,

Juridic,

Tntocmit,

Viza C.F.P.

2N\
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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:

Beneficiar:

Contract:

SC RIAL SRL

SC RIAL SRL
605 /2/2023 (6390 /2021)

Obiect:

Stabilirea cuantumului chiriei minime pentru spatiul cu alta

destinatie, situat in mun. Brasov, Str. Lunga, nr. 224
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Raport nr. 605/2 /2023

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 ¢j. Beres Aron — membru titular al
ANEVAR cu legitimatia nr. 10662 avand specializarile EPI si EBM, asigurat pentru raspundere civild
profesionald cu asigurarea nr. 42910 / 02.12.2022 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurari
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 i1n mun. Brasov, Str. Lungd, nr. 224 - SAD.

Acest raport de evaluare a fost intocmit strict in scopul utilizarii acestuia pentru stabilirea de cétre
proprietar a ,,chiriei minime euro/mp” dupa 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 1l constituie imobilul, proprietatea SC RIAL SRL, spatiu
cu altd destinatie, identificat prin CF 146310 Brasov nr. top. (571-572)/I1 compus din spatiu cu altd
destinatie - incéperile care fac obiectul inchirierii sunt notate pe plan cu numerele 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24, 25, 26, 27.

Proprietatea imobiliard este situatd in mun. Brasov, Str. Lungd, nr. 224 (in CF nr. 210) - SAD, si

este in proprietatea SC RIAL SRL.

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

scoaterii la licitatie.

Proprietarul imobilului: SC RIAL SRL

1.2. Data evaluarii: 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 146310 Brasov

- Planuri de incadrare in zona si planul spatiului intocmit de ing. Pupéza Cristian
- Informatiile primite in zond 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 altd destinatie situat in mun. Brasov, Str. Lunga, nr. 224
(incaperile 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27),
avand suprafata utili de 187,16 mp:
655,06 Euro / luna, respectiv 3.241,96 lei / luna
(3,50 Euro/mp/ luna, respectiv 17,32 lei/mp/luna)
curs RON / EUR =4,9491 RON din 31.03.2023
valoare obtinuta prin metoda comparatiilor de piata

(valorile nu contin TVA)

1.5. Argumente privind valoarea propusa

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

=  Valoarea estimati se refera la proprietatea imobiliard mentionata mai sus;

=  Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

= Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind chiria de piaté si nu contine TVA.

=  Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru promovate

de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Data: 31.03.2023
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificdm ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si 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 perspectivéd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem niciun interes personal i nu suntem pértinitori fatd de vreuna
din pértile implicate.

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

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

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliata sau implicata 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 cétre evaluator ing. Pupaza Diana.

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

31.03.2023
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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 cu altd destinatie, proprietatea SC
RIAL SRL (se inchiriazd numai spatiile numerotate pe plan cu 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27).

Proprietatea imobiliara este situatd in mun. Bragov, str. Str. Lungd, nr. 224 (nr. 210 in extras) si
este in proprietatea SC RIAL SRL. Spatiul este identificat prin CF 146310 Brasov nr. top. (571-572)/11.

1.2. Scopul evaluirii
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
lucrdrii. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu-si asuma raspunderea decat fatd de client si fatd de destinatarul lucrérii.

1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Acest raport de evaluare a fost intocmit strict in scopul utilizarii acestuia pentru stabilirea de catre
proprietar/administrator a ,,chiriei euro/mp” dupéd procedurile sale interne ce urmeaza a fi utilizata in
noile contracte de inchiriere. Dreptul de proprietate evaluat este descris in capitolele urmétoare, 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
evaludarii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdirat, 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 fard 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 altd destinatie (spatii depozitare, productie).

1.5. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost realizatd de catre evaluator ing. Pupdza Diana in data de 31.03.2023.
Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd (stare fizica, descriere, activitate
desfasuratd) si s-a efectuat méasurdtoarea de catre ing. Pupazd Cristian - pentru stabilirea suprafetei
exacte de inchiriat. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminéri ale terenului sau defecte
ascunse ale proprietatii.

1.6. Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaludrii 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 catre evaluator.

Data evaluarii este 31.03.2023.
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1.7. Moneda raportului. Modalititi 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 considerdim adecvatd doar atdta vreme cit 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 imobiliara specificd etc.).
Valorile exprimate nu contin TVA.

1.8. Standardele aplicabile

Metodologia de calcul a ,,chiriei de piata“ a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile standardelor ANEVAR:
- Cadrul general (SEV 100)
- Termenii de referinta 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 urmatoarele 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 estimatd in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ind
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 §i fundamentarea
opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de catre ANEVAR.

YV VVVVY

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 cétre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasaté
proprietatea, etc.);

¢ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori i cumpéaratori
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 veridicitatii 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 fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

= In estimarea chiriei s-a tinut seama de faptul ca, chiar daci chiria se ataseazad 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 specifica
altfel;

= Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acordd garantii
pentru acuratete;
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= Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietdtii. Nu se asumad nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

» Orice neconcordanti intre ipotezele de evaluare si situatia reala (despre care evaluatorul nu a fost
informat), atrage necesitatea de refacere a raportului prezent.

= Valoarea care sta la baza calcularii chiriei este atasatd imobilului, deci chiria se refera la suprafata
utila totala a spatiului (spatiu cu altd destinatie).

*  Nu ne asumdm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam
pentru o expertiza sau o cercetare stiintifica 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 sd indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca
exista contamindri sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile 1n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

=  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 exploatari normale. Opinia asupra stirii partilor
neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles cé ar valida integritatea lor.

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

= Se inchiriazd numai incaperile numerotate pe plan cu numerele 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26,
27, respectiv o suprafatd utild de 187,16 mp.

»  Valoarea de piata estimati este valabili la data evaludrii. intruct conditiile de piata se pot schimba,
valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.

1.11. Conditii limitative

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

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultant{d sau sd
depund marturie in instanta 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 conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

1.12. Clauza de nepublicare

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

1.13. Responsabilitatea fata 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 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 proprietitii 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 si 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 SC RIAL SRL, conform extras CF pus la dispozitie de cétre
reprezentantii beneficiarului (copie extras CF anexat raportului). Suprafata a fost preluatd din releveul
intocmit de catre ing. Pupdza Cristian (anexat prezentului raport) si din documentele puse la dispozitie de
citre reprezentantii beneficiarului. Conform specificatii proprietar, se inchiriaza incédperile numerotate pe
plan cu 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27.

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare

Amplasamentul proprietafii imobiliare evaluate se afld in zona Bartolomeu (str. Lungd), jud.
Brasov. Accesul se face din str. Ioan Bogdan (strada infundatd). Arterele de circulatie invecinate sunt
asfaltate, nefiind probleme de circulatie.

Tipul zonei de amplasare: rezidentiald, comerciald, industriald - zona Bartolomeu - str. Lunga
(accesul se face din strada Ioan Bogdan).

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

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:

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

2.4. Descrierea proprietaitii imobiliare
Adresa imobilului — mun. Brasov, str. Str. Lungd, nr. 224 (acces din strada loan Bogdan)
Identificare CF - CF 146310 Brasov nr. top. (571-572)/11
Zona de incadrare in localitate — zona C
Descrierea clidirii — SAD, amplasat in cladire cu regim de inaltime P (incaperile 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24,25, 26, 27)
PIF — 1911
Regim de inaltime — P
Suprafata utila — conform releveu intocmit de persoana autorizata ANCPI - 187,16 mp
Stare tehnica — satisfacitoare
Mediu — normal

Structura constructiei este urmatoarea:
= Structura de rezistentad din beton armat cu zidérie cardmida.
= Plangee din beton armat.
» Sarpantd lemn cu invelitoare tigld ceramica.
» Instalatii pentru apa si canalizare.
* [luminarea se face prin corpuri de iluminat cu incandescenta si fluorescenta.
* Instalatii electrice cu circuite pentru prize si separat pentru corpuri de iluminat.

Spatiul este situat in constructie cu regim de indltime P. Finisajele spatiului sunt inferioare - spatii de
productie, grupuri sanitare, birouri. Spatiul necesitd reparatii. Spatiul se evalueaza 1n 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 perioada, scéderea fiind cauzata 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 in crestere galopanta - 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 altd 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.

Se concluzioneaza piata specifica, pentru:
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- 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 Bragsov a condus la concluzia ca pe piata
exista o oferta semnificativa, acestea fiind intalnite in imobilele din zona Bartolomeu.

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 Bragov 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 scaddere 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 temporaré a businessurilor din centre comerciale si migrarea spre Work from Home (WFH).

-11-
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Retailul este una dintre zonele cel mai greu incercate de catre 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. Dupé ridicarea stirii de urgentd din 15 mai,
perspectivele de imbunétatire sunt firave, regulile de desfdsurare a activitdtii comerciale fiind in

continuare stricte.

Siguranta publicului este prioritard, fiind necesare investitii consistente 1n asigurarea ventilatiei,
dezinfectiei si a spatiului necesar pentru distantare. Cu toate acestea, multe dintre businessurile care
ocupau spatii comerciale bune pand la debutul pandemiei nu se vor mai intoarce in activitate, iar asta

inseamna ca vor existd oportunitati de upgrade pentru companiile cu un cash-flow bun.

Toate partile sunt In expectativd, negociaza si asteaptd sd vada ce se va intdmpla in perioada urmaétoare.
In lipsa de date relevante, nu ne putem pronunta in privinta unei posibile scaderi de preturi pentru spatiile

comerciale sau de birouri pe viitor.

In ce priveste zona studiatd (Bartolomeu), au fost identificate oferte pentru chirii cuprinse intre

500 si 8750 Euro/luna. Pretul este influentat de suprafata, finisaje, dotari precum si de accesul la imobil.

=12-
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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 utilizdrii in cadul licitatiei.
Se precizeazd ci aceastd chirie se referd la suprafata utila totala a spatiului. Chiar daca chiria se
ataseaza unui ,,mp Arie utila”, in estimarea chiriei s-a tinut seama de faptul cd 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 sd colecteze, sd compare si sd 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 piata
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
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 proprietatii),
- caracteristici fizice (dimensiunea, starea tehnica, finisaje),
- destinatia proprietatii, utilizare
- componente nonimobiliare (dotéri si mobilier).
Cantitatea de date necesare depinde de complexitatea procesului de evaluare, de disponibilitatea datelor
comparabile si de méasura in care modelul rezultat din ajustarea chiriilor analizate este asemanétor cu
modelul chiriilor pentru subiectul analizat.

In cazul de fata chiriile au fost atribuite diferentiat pe urmdtoarele:
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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 solvabilitatii cererii;
Din punct de vedere al comparabilititii 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 decét 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 micd, insemnéand o
valoare unitara /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.

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:

,Ultilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
Sfundamentata 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 doua utilizari: continuarea utilizarii existente si conversia la o utilizare
alternativa.

Avand in vedere cele expuse mai sus, cea mai bund 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 propriettii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din inchirierea de proprietdti asimilabile celui de evaluat, analizdnd ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.

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

urmatoare:
Nr. ST : Proprietatea de Proprietati comparabile
rls Criterii si elemente de comparatie et A B C
Chirie (EUR/luna) 8750 1500 4200
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 |Drept de proprictate transmis intcgral intcgral integral intcgral
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 |Conditiile pietei actual actual actual actual
6 |Adresa str. Lunga, nr, 224 | zona Bartolomeu str. Campului zona Bartolomcu
zona Bartolomeu -
Localizare| acces dificil, din str. | zona Bartolomeu | zona Bartolomeu | zona Bartolomeu
I. Bogdan
7 |Caracteristici fizice
Tip spatiu P P P P
finisaj¢ inferioare, finisaie inferi
Finisaje si dotari| necesita reparatii / finisaje medii tsae n quare finisaje medii
! . spre medii
ncmobilat, neutilat
Incalzirc/apa calda fara sistem propriu sistem propriu sistem propriu
Arie utila (mp) 187,16 2500 298 1055
8 |Utilizare spatii depozitare / | spatii depozitare / | spatii depozitare / | spatii depozitare /
productie productie productie productie
Chirie / mpAu (EUR) 3,50 5,03 3,98
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Calcul chirie:

Proprietati comparabile
Elemente de comparatie Proprietatea subiect
A B C

Identificare proprictate str. Lunga, nr. 224 | zona Bartolomcu str. CAmpului zona Bartolomcu
Chirie (EUR/mp) 3,50 5,03 3,98
TIP COMPARABILA
Tipul comparabilci ofcrta ofcrta oferta
Ajustare procentuala -10% -10% -10%
Ajustare pentru tip comparabila -0,35 -0,50 -0,40
Pret ajustat 3,15 4,53 3,58
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drept de proprietate transmis integral integral integral integral
Ajustarc proccntuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru drept de proprietate 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 3,15 4,53 3,58
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustarc pentru conditii de finantare 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat 3,15 4,53 3,58
CONDITII DE INCHIRIERE
Conditii de inchiriere normale similare similare similare
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustarc pentru conditii de inchiricre 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 3,15 4,53 3,38
CHELTUIELI IMEDIATE
Cheltuicli imediate dupa inchiriere da fara fara fara
Ajustare procentuala -10% -10% -10%
Ajustare pentru conditii de inchiriere -0.32 -0,45 -0,36
Pret ajustat 2,84 4,07 3,22
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata (data ofertci) actual actual actual actual
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditii de piala 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 2,84 4,07 3.22
LOCALIZARE

zona Bartolomeu -
Localizare acces dificil, din str, zona Bartolomcu zona Bartolomcu zona Bartolomecu

L. Bogdan

Ajustare procentuala -5% -5% -5%
Ajustare pentru localizare -0,14 -0,20 -0,16
Pret ajustat 2,69 3,87 3,06
CARACTERISTICI FIZICE
Tip spatiu P P P P
Ajustare procentluala 0% 0% 0%
Ajustare pentru tip apartament 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 2,69 3,87 3,06

finisaje inferioare, A

e . ; 5 . . finisaje inferioare .. ..
Finisaje si dotari necesila reparatii / {finisaje medii .. finisaje medii
; : spre medii

nemobilat, necutilat
Ajustare procentuala -10% -3% -3%
Ajustarc pentru finisajc -0.27 -0.19 -0,25
Pret ajustat 2,42 3,68 2,81
Incalzire fara sistem propriu sistem propriu gislem propriu
Ajustare unitara -5% -5% -5%
Ajustare penlru incalzire -0,12 -0,18 -0,14
Pret ajustat 2,30 3,50 2,67
Aria utila 187.16 2500 298 1055
Ajustare unitara 44.00% 0,00% 16,00%
Ajustare pentru aria utila 1,01 0,00 0,43
Pret ajustat 3,31 3,50 3,10
Caracteristici economice normale normalc normale normalc
Ajustarc unitara 0.00% 0.00% 0,00%
Ajustarc pentru caracteristici ccononi. 0.00 0,00 0,00
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Proprietati comparabile
Elemente de comparatie Proprietatea subiect
A B C
Identificare proprietate str. Lunga, nr. 224 | zona Bartolomeu str. Cimpului zona Bartolomeu
Pret ajustat 3,31 3,50 3,10
Cea mai buna utilizare spatii depoz?tare / spatii depoz.itare /| spatii depoz‘itare / | spatii depoz.itare /
productic productic productic productic
Ajuslare unitara 0,00% 0.00% 0,00%
Ajustarc pentru cca mai buna utilizarc 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 3,31 3,50 3,10
Ajustare lotala nela -0,19 -1,53 -0,88
Ajustarc totala neta (%) -5,.37% -30,49% -22.06%
Ajustare totala bruta 221 1,53 1.74
Ajustare totala bruta (%) 63,08% 30,49% 43.67%
Nota: Pentru comparabila C s-a efectuat cea mai mica ajustare totala bruta (%)
v - curs RON / 1IEUR EUR/mp 3,50
Valoare chirie lunara unitara la data de 31.03.2023 14,0491 RON/mp 17,32
. curs RON / 1EUR EUR 655,06
Valoare chirie lunara totala la data de 31.03.2023 2,0491 RON 3.241,96

Ajustirile efectuate au avut in vedere:

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

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

- cheltuieli imediate dupa inchiriere / finisajele spatiului / componenta non-imobiliara: avand in
vedere destinatia si starea spatiului, s-au ficut ajustari de 10% la comparabile

- localizare: nu s-au aplicat ajustéri deoarece amplasamentul comparabilelor este este similar

- incalzire: nu s-au efectuat ajustari

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

spatiile care au o suprafatd mai mica (ajustare negativa)

Valoarea unitara a chiriei pentru spatiul situat in mun. Brasov, Str. Lunga, nr. 224, jud.
Brasov, prin metoda comparatiei, este: 3,50 Euro/mp/luni, respectiv 655,06 Euro/luna (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 spatiu cu alta destinatie situat in mun. Brasov, Str. Lunga, nr. 224
(incaperile 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27),
avand suprafata utild de 187,16 mp:
655,06 Euro / luna, respectiv 3.241,96 lei / luna
(3,50 Euro/mp/ luni, respectiv 17,32 lei/mp/luni)
curs RON / EUR =4,9491 RON din 31.03.2023
valoare obtinuta prin metoda comparatiilor de piata
(valoarea nu contine TVA)

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

directe, deoarece fine seama de starea pietei imobiliare a mun. Brasov, de starea finisajelor, de utilizarea

permisd 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:
Atagarea suplimentard a unor componente neluate in calcul la dreptul de proprietate (expuse pe parcurs)
impune ajustarea corespunzétoare 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 proprietatii imobiliare este de:

655,06 Euro / luna, respectiv 3.241,96 lei / luna
(3,50 Euro/mp/ luna, respectiv 17,32 lei/mp/luna)
curs RON / EUR =4,9491 RON din 31.03.2023

valoare obtinuta prin metoda comparatiilor de piata

(valorile nu contin TVA)

A —
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e
Z= VATCREOR 47 S
R o autor; o
/KN@‘“’“ -
N ad

Y

. syl 2N
valuator zat, G
b : !' \ (_':' ';c
\ y VO A:&
“}:,.‘q‘,‘ rea 2 e/jf"
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ANEXA 1
ACTE UTILIZATE
A} TN i
Oficiu’ de Cadastru g Publicitate Irmonilisrs BRASOV hicerere  E0360
et Eirou! ce Cadastru si Public'tate Imobiiiars Brasoy Ziua .23
wAdnE - 03
= — s Anul T 2022
EXTRAS DE CARTE FUN CIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE TN i Ty ——
| b
Carte Funciard Nr. 146310 Brasov R SR R R

A, Partea |, Descriersa Imobiluiul

TEHREN Intravilan Nr. CF vechi:B05
Acresa: Loc. Brasov, StrLungd, Nr. 210, Ap. LOT il, jud, Brasov

Tair s 7 | Nr. 3

é’ﬁt 1'“ ‘f:;f;far% ol suprefatex {mp) ! Observatli f Referinte

LAz jop: (571-572,/1 836 |835.50 mp este scprafata an CF ne harie |

Constructii

[ xhe pan ] T
~ | Nrcadastral | 5 i i abes
| o J Nr. topografic | Atirasg Observail! / Referinte
1 = 1+ Loc, Brasov, STrLunga, Nr, 210, jud. | CORPULIT s tanstructeé compls din 4 incaper| toate|
b - 5
[A‘“* ITO‘Q' ksl ] Rrasov megazil), cu Intrare d'n str. |.8ogdar i

B. Partea ll. Proprietari si acte

} Inserler! privitoara la dreptul de proprictate si alte drepturi reale ; Referinte I
118408 / 01/04/2004 [
‘Act De Dezmembrare Cu Contract De Vanzare Cumparare nr. 1022, din 30/03/2004 emis de NP Marin lon; |
3 Tiniabulare, orept de PROPRIETATESU titlu e drept cumpérare,l AL ALT ;'
“ !dobandit prin Conventie, cota actusla /1 |

i 1) SCRIAL SRL BRASGV i

C. Partea Ili, SARCINI .

inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de propristate, drepturi reale Referinte ]
de garantie si sarcint - [
NU SUNT - |
Document care contive date cu caracter personal, protejate de prevedetile Legil Nr. §77/2001, Pagina I din 2
Take BeoLgin Smatee D0 ne e eore | epayiancpl.ro Formular vers mea 11
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Carte Funciard Nr. 146310 Comunz/Oraz/Municipiv: & aso
Anexa Nr. 1 La Partea !

Teren
| Nrcooastral  Suprafata (mpp) ' Observatii / Referirte D
CTep: (B71-5723 1 836 1835,50 b este suprafata din CF pe hartie o

* Suprafela este determinata in pianui ae projecite Stereg 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

Date referiteare la teren

N | Categerie [intra ; Suprafata o i . | .
it | foiosintd | vi m! imip) ‘ Tarfz | Parceld | Nr. topo ‘ Observat., / Referinte
i1, Cl.ii’f.‘l . IDa 1‘ 4 . ‘ 836 J {571-572)# i
| ~ [constructii i
Date referitoare la constructil
oo n Destinatie | (Situatie] )
| Crt ] Numar ! cc!as;:'uftle iSLPr?ﬂ (mp) | juidiié Ubservafi] / Referinte
I construct ] CORPULTIT 5 corstriche  compos TR—%
ALl fchp: (571-572)/11 SREEUER: N * - ;!Cu acte TBncégerit toate magaz), cth in';rarcpoi: str. 4}
| i | ogdean

Extrasul de carte funclerd generat piin sistemul informatic integrat al ANCR] coniine informatiie din cartea
funciard active la data generiril. Acesta este vagbi! i condiliile nravazute de art, 7 ¢in Legea nr, 455/2001
coreporet cu art, 3 din O.U.G, nr, 41/2016, exclusiv in mediu elecironic, pentru activititi si procese ‘
administrative previzute de legislatia in vigoara, Valahilitatea poate i extinss i in forma fizic a
documentulul, %8rd semnatura olografs, cu acceptl! expres sau procedural al Institutiei publice ari ertits;
care a sclicitat prezentarea acestyi extras, ’
Verfficarea corectitudinii si realltat! informatiilor contnute de document se pozie face i3 adresa
www.anoplrofverificare, folosing codul de verificare onhne disponibil in antet, Codu: de verificare este valabi!

30 de z'le calendaristice de la mementul generdrl documentuiui,

Data i ora generiril,
23/03/2022, ©8:20

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

Extrase oentry infoma 2 an-f e |3 adrasa epay.ancpl.ro Formular verzwnga 3.1
LN 3 i
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ANEXA 2

PLANURI UTILIZATE
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ANEXA 3

COMPARABILE UTILIZATE PENTRU STABILIREA CHIRIEI

sturimoblare > Spatscomarcals deinchinat o Spats industriale de Inchinat in Brasov Inapor

Hala depozitare / logistica / productie in Bartolomeu, 2500mp seermimoins 8,750 €evaruna

Brasov. zons Bartolomey - Vezi hattd

Vasile Baciu
DISTINCT IMOBILIARE

Trimite linkul unui prieten pe:

e £ 8 g

Facencor (2

D Ascundeanunt |1 Raporteszs anunt

Specificatii

YAnurt K975 04 Actuokzetin 21032025

i imobi Logistica Supratata totald cisponibia 2.500mp

Hala depozitare / logistica / productie in  Suprafata torald clscin 2,500 mp
Bartolo
Suprafotiteren: 600mp
Notite

Adauga

ALTE DETALIl ALTE DETALII PRET

Prezint lainchinere hala pentru cepozitare/productie Comision: Stancarc

ca. in zona Bartolomeu, m supratata totala de 2500mp

NS Dirour
Hala este formata dintr-un open space ¢e 2500mp (38x67m),

Plus 0 zona de bircurn in supratata totala de aprox 155mp,

format din 4 birount magazie, vestiar sigrupun sanitare

Halg arg urmatoarcle caractensticl

ingltime ge 5 5m

beneficiaza de toate utitatile apa, gaz. curent tritazic cu
puters mare instalata

citeste mat muilt

Subspatii

Hala indistriala
Suprafatainchinabia 2500 mp
Chirie / mp f lund 3,5 EUR/mp (total: 8.750 EUR/una) + TVA, Comision: Standard

Disporuty dindatade 10/11/2022
naltime spatiu 55m

Cotar

Comparabila 1
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At ot 0 Spatleo e Usle e ioch e, 3 Gl st e st n Braves [

Spatiu depozitare | Service auto | Zona Blumana coaien 1.500 €rmm

3200 om0 Certl - Ve hartd

Paul-Viad Caldare

WAD (55

Trimite linkul unui prieten pe.
> e =

Specificatii

1500 Bt ad

] Ocpozitore  Sutxa'sthtota d Supanitis 29amp
S ¥AtATaTNA ClAOr) 268 mp
St comstrcta exista

Arconstits 1920

Notite

ALTE DETALIl

VAT S IO M R T

POt e

s
SALAL DU SHCAT PR ORI WU 518 CHAR PO Spat L

a5 8te

DR e U SOAAI A IOV Grap sAae acems pad

reotlZ puncts infar e e

o

se e tazturs

PHOPNCTATEN (OTANES VI R B O

Vs s

ture cazstentn Curames

ve 0

atitars 1

ongtruta. S2mp

Suntateta wrese Grp

Saxurote cute: Gmp
N goroe 0
vorounesare

Newncagmn. ¥

pretnchoes 1500
IOne Ny ELR
pret SN

merecancuetuote Uil

fireur

acit

Deaponid tote propriet
Afte s al e

citesta mai putin

Subspatii

Supeaathinchirabis 298 mp
Chee (mp 7 Lo 5.03 EURImp (total 1500 FURING)
Deaporital imediat

Dotan

Comparabila 2
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anungr mobdare > Spaticomerciale deinchinat 5 Saath industriale da inchiniat in Brasoy inapor

Hala depozitare/logistica/mica productie in Bartolomeu, 1055mp coromrnes 4,200 €orvarions

Bravson, 2004 B0l - Vesi harth

Vasile Baciu
DISTINCT IMOBILIARE

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

©O-=f =g

Facebork et

Specificatii

O Arrant X970 02¢ Actuaiaatin 31.02 2028
ProguctieiServici  Suprafata totalh o 1.050 mp
Do Hala depozitaretiogisticaimica productie in - Suprafata totald clacn 1.050 mp
ok Bartol
Suprafata teen 200 mp
Notite
Adaugd
ALTE DETALII ALTE DETALH PRET
Prezint i inchiriere hiala pentris depozitarsimica Cormesor Stardard
procuctiediogistica. in zena Bartolcmeuy. in suprafata wtala ce
1050 15x36m}). & s extinde cunca 430mp alatun
F sta formata dintr-un open space de aprox 900mp. un
spatiu o trrournfshowroom de 105mp 51 aptox 50mp de
vastiare sala 58 S grUpUn santare Hala are umarc
coracterstici
nalt
veneficiaza ge toste utitatie, sps. gaz. curent trfaz
puters mare nstalaty
Tusamare retractabila, cu din. de §.2x4m
sapaehcoptenzata sirezistontala tratic grou
acces tr 24/24 5, CUrte curte comuns mare
alg este I Curs Ce reatnenajare s SChimbat luminatosrele, se
Preda s cher Sinu Pecosita investiti magorn
Propretatea se preteaza pentiu depozitare. Iogistice. nica
productie. showroom. efc s este gata peatru inchisiere in lans
one
Fretut ching solicitate Ge propoetar este de 4euro/mp + tva
Se solata garantie
Comson mtermediera stancarg
citeste mal putin
Subspatii
b
Hala depozitare/logistica/mica productie in Bartolomeu, 1055mp
Suprafata inchinabid 1050 mp
Churie { mp { lund 4 EURImp {totat: 4.200 EUR/lund) + TVA + alte cheltuieli, Comision: Standard
Disponitd dindata de 01/10/2022
naltire spativ 5m

Dotan.

Comparabila 3
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ANEXA 4

IMAGINI SPATIU EVALUAT
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ééé RIAL SRL Str. A. I. Cuza nr. 29 Tel: 0268-41.81.73
RIAL SR www.rialbv.ro Brasov, Romania E-mail: office@rialbv.ro

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 spatulor
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 pnv d,
aprobarea Raportului pentru numirile finale ale candidatilor selectati pentru functiile de membrii ai Cons litlui
de Administratie ai RIAL SRL si desemnat in baza Hotérarii Adunérii Generale a Asocuata er nr 15/09 09 2021

Tntrunit in sedintd la data de 14.07.2023, conform art. 41 din Regulamentui de Orgamzare si
Functionare al Consiliului de Administratie al Societdtii RIAL SRL, modificat si aproba‘t Pprin Hotdrarea nr.
101/31.05.2023.

Vézdnd Referatul fn/22.05.2023 prin care se solicita aprobarea Consmulul de Administratie privind
valorificarea spatiilor cu alta destinatie situate in Brasov str. Lunga.nr. 224 sistr. Trazan Grozavescu nr. 8, Consiliul
de Administratie, prin scoatere la licitatie publica cu strigare. <

Luand in considerare continutul Procesului verbal al sedintei Consiliului de Administratie al Societatii
RIAL SRL din data de 14.07.2023, parte integranta din prezenta hotarare

Constatand cd@ sunt indeplinite condl‘gule de. cvorum pentru mtrumrea sedintei iar Consiliul de
Administratie poate lua hotdrari valabile; :

Tn temeiul dispozitiilor cuprinse la: art{® pct 9 1 dm Actul Constltutlv al Societdtii RIAL SRL, art. 142
alin. (1) din Legea nr. 31/1990 privind sometatﬁe comercra!e repubhcata cu modificdrile si completérile
ulterioare, art. 4 alin. (2) din QUG nr.;109/2011 pnvmd guvernanta corporativa a intreprinderilor publice
modificata 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'miqistraﬁe al Societatii Rial SRL aproba propunerea de valorificare prin inchiriere
urmare unei licitatii publicecu strigare , a spatiilor proprii Rial SRL, cu alta destinatie situate in Brasov str. Lunga
nr. 224‘si str. Traian 'Grlozavescu nr. 8.

- Art.2. Respoﬁsabili cu ducerea la Indeplinire a prezentei hotdréri este conducerea executiva, 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

aren



