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Tit. I.

Acte necesare

Pentru participarea la procedura de licitatie publica sunt necesare
urmatoarele documente:

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

A. PERSOANE FIZICE AUTORIZATE

1) certificat constatator eliberat de Oficiul Registrului Comertului, din
care sa rezulte ca nu se afla in una dintre procedurile prevazute de Legea
85/2014, privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa;

2) copie registru de venituri si incasari, pe ultima luna;

3) certificat de atestare fiscala emis de Directia Fiscala din localitatea
de domiciliu;

4) adeverinta emisa de ANAF, 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
domiciliului ofertantului;

5) copie certificat inregistrare fiscala;

6) chitanta privind constituirea garantiei de participare;

7) chitanta privind plata taxei de participare licitatie;

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

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

10) formular F1 (cerere de inscriere la licitatie)

11) formular F2 (fisa ofertantului);

12) formular F3 (declaratie eligibilitate);

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

14) formular F5 (declaratie pe proprie rdaspundere ca nu va schimba
partial sau total destinatia bunului ori structura interioarad a acestuia).

B. PERSOANE JURIDICE

1) certificat constatator eliberat de Oficiul Registrului Comertului, din
care sa rezulte cd nu se afla in una dintre procedurile prevdazute de Legea
85/2014, privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa;
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2) copie de pe certificatul de finmatriculare eliberat de Oficiul
Registrului Comertului;

3) copie de pe actul constitutiv, inclusiv de pe toate actele aditionale
relevante; i

4) copie de pe Certificatul de Inregistrare Fiscala;

5) certificat de atestare fiscald emis de Directia Fiscala Brasov din
localitatea de domiciliu;

6) adeverinta emisd de ANAF, 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
domiciliului ofertantului;

7) imputernicire de participare pentru reprezentantul legal al
persoanei juridice, daca este cazul;

8) chitanta privind constituirea garantiei de participare;

9) chitanta privind plata taxei de participare licitatie;

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

11) balanta de verificare a societatii comerciale;

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

13) formular F2 (fisa ofertantului);

14) formular F3 (declaratie eligibilitate);

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

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

PLICUL INTERIOR - va contine numai formularul de oferta, care se
completeaza corespunzator.

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

Taxa de participare : taxa de participare la licitatie este de 600 lei si
se achita la caseria RIAL SRL Brasov din str. A. I. Cuza nr.29.
Taxa de de participare nu se restituie.
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Reg. Com. J08/1529/1998 / CIF RO 1107650 Page 4 of 36



PR
o0

RIAL SRL

arasav Gin19en

RIAL SRL

www.rialbv.ro

Str. A. I. Cuza nr. 29
Brasov, Romania

Tel: 0268-41.81.73
E-mail:
office@rialbv.ro

Nu are dreptul sa participe la licitatie :

persoana fizicA autorizatd sau persoana juridica care a fost

desemnata castigatoare la o licitatie publicd anterioara privind bunurile
statului sau ale unitatilor administrativ — teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a
incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereaza pentru o duratd de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei
respective drept castigatoare la licitatie, conform art.339 alin.2 din Codul

Administrativ;

- persoana fizicd autorizatd sau persoana juridicd care a detinut in
chirie un spatiu cu altd destinatie decdt cea de locuinta, proprietatea
Statului Roman sau a Municipiului Brasov si a carui contract a fost reziliat

pentru
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Informatii generale privind locatorul
UAT Brasov, prin administrator Rial SRL Bragov cu sediul in Brasov,
str. Al. I. Cuza nr.29, cod fiscal RO 1107650, telefon 0268-418173, fax
0268-471896, e-mail office@rialbv.ro,
Organizeaza in conformitate cu prevederile 0.U.G nr.57/03.07.2019
privind Codul Administrativ licitatie publicd in vederea inchirierii spatiului cu
altéa destinatie in suprafata de 288,37 mp, proprietate privata a

Municipiului Brasov, situat in str. Muresenilor nr. 5, ap. 1.

Tit. II
Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de

inchiriere.

Conditii de eligibilitate.

La licitatia pentru inchirierea spatiului in suprafata de 288,37 mp
situat in Brasov str. Muresenilor nr. 5, ap. 1, se pot inscrie persoane
fizice autorizate si persoane juridice roméane care indeplinesc cumulativ
urmatoarele conditii:

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

- au depus oferta sau cererea de participare la licitatie, Tmpreuna cu
toate documentele solicitate in documentatia de licitatie, in termenele
prevazute in documentatia de licitatie;

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

local;

o BRL www.rialbv.ro office@rialbv.ro
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- nu sunt in stare de insolventa, faliment sau lichidare si care pot
demonstra prin documente de eligibilitate ca poseda potential financiar
necesar respectarii tuturor obligatiilor de investitii ce decurg din caietul de
sarcini.

Licitatia se va desfasura in data de 09.05.2024, ora 09:30, conform
anuntului, la sediul Rial SRL Brasov, cu sediul in Brasov, str. Al. I. Cuza
nr.29.

Tit.III
CAIET DE SARCINI
Privind inchirierea a unui spatiu cu alta destinatie, proprietate privata

a Municipiului Brasov, situat in str. Muresenilor nr. 5, ap. 1.

CAPITOLUL I. Datele de identificare ale titularului dreptului de
proprietate

Prezenta Documentatie de atribuire s-a intocmit in vederea organizarii
unei licitatii avand ca obiect inchirierea unui spatiu cu alta destinatie,
proprietate privata a Municipiului Brasov aflat in administrarea RIAL SRL
Brasov.

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

CAPITOLUL II. Descrierea bunului imobil care face obiectul
inchirierii
Spatiul in  suprafatd de 288,37 mp, situat in Brasov, str.

Muresenilor nr. 5, ap. 1, cu destinatia birou, comert sau prestari servicii.

office@rialbv.ro

Reg. Com. J08/1529/1998 / CIF RO 1107650 Page 7 of 36

Hhh



PR Tel: 0268-41.81.73

ﬁﬁﬁ RIAL SRL Str. A. I. Cuza nr. 29 E-mail

www.rialbv.ro Brasov, Roménia

CAPITOLUL III. Conditiile si regimul de exploatare a spatiului
inchiriat

3.1 Spatiul inchiriat are destinatia de birou, comert sau prestari
servicii, fiind interzisa desfasurarea in spatiu de activitati contrare folosintei
conform destinatiei spatiului.

3.2 De asemenea, locatarul are obligatia sa execute la timp si in bune
conditii lucrarile de intretinere si reparatii normale ce ii incumba, in vederea
mentinerii bunului imobil inchiriat in starea in care I-a primit in momentul
incheierii contractului. in cazul in care locatarul doreste s§ execute lucrdri
de amenajare suplimentara in spatiul inchiriat, toate cheltuielile efectuate
vor fi in sarcina sa, locatorul neputdnd fi obligat sa suporte costul acestora.
Orice modificare a spatiului inchiriat se face doar cu acordul RIAL SRL.

3.3 Locatarul va fi responsabil cu plata tuturor taxelor asupra
proprietatii personale ce privesc bunurile locatarului din spatiul inchiriat.
Taxa pe cladiri care reprezintd sarcina fiscald a locatarilor se stabileste in
conditii similare impozitului pe cladiri. Taxa va fi proportionala cu suprafata
spatiului inchiriat si se plateste integral o data pe an, nu mai tarziu de 31
martie.

3.4 Cheltuielile privind amenajarea spatiului in vederea obtinerii
Autorizatiei Sanitare de Functionare, a altor avize si acorduri necesare
desfasurarii in conditii de legalitate a activitatii vor fi suportate in totalitate
de locatar, neputand fi solicitata preluarea acestora de catre locator sau
scaderea din cuantumul chiriei.

3.5 Locatarul va achita toate costurile privind apa, canalizarea, gazul,
electricitatea, energia termicd, telefonul precum si alte servicii si utilitati
folosite de catre locatar cu privire la spatiul inchiriat in cursul locatiunii, cu

exceptia cazului In care partile stabilesc in scris altfel. Locatarul va plati

office@rialbv.ro

Reg. Com. J08/1529/1998 / CIF RO 1107650 Page 8 of 36

Adh



PN Tel: 0268-41.81.73

@ﬂﬁ RIAL SRL Str. A. I. Cuza nr. 29 E-mail

www.rialbv.ro Brasov, Roméania

sumele in termen de 15 zile de la facturare. Locatarul ia la cunostinta
faptul ca spatiul inchiriat este proiectat sd furnizeze facilitati electrice
obignuite si o iluminare normald. Locatarul nu va folosi nici un echipament
sau dispozitiv care sa utilizeze in mod excesiv energie electrica sau care, in
opinia rezonabild a locatorului, sa supraincarce cablurile sau sa interfereze

cu serviciile electrice ale altor chiriasi.

CAPITOLUL IV. Pretul minim de pornire al licitatiei, respectiv
chiria minima

Pretul de pornire al licitatiei este de 542,14 €/luna, calculat la cursul
BNR din ziua publicarii anuntului de licitatie, conform raportului de evaluare

intocmit de evaluatorul autorizat ANEVAR.

CAPITOLUL V. Criteriul de atribuire a contractului de inchiriere

5.1 Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

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

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor - 30%,

c) protectia mediului inconjurator - 10%,

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat - 20%.

In cazul in care exist3 punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul
loc, departajarea acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru
criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitatii
in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru
criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta, conform
art. 341 alin. 17 din Codul Administrativ.

office@rialbv.ro
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CAPITOLUL VI. Cerintele privind calificarea ofertantilor

Numarul de participanti este nelimitat. Participarea la procedura de
licitatie este permisa persoanelor fizice autorizate sau persoanelor juridice
roméane, care indeplinesc urmatoarele conditii:

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

- au depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu
toate documentele solicitate in Documentatia de atribuire, in termenele
prevazute in Documentatia de atribuire;

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

- nu sunt in stare de insolventa, faliment sau lichidare.

Nu are dreptul sa participe la licitatie

- persoana fizica autorizatd sau persoana juridica care a fost desemnata
castigatoare la o licitatie publicd anterioara privind bunurile statului sau ale
unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat
contractul ori nu a platit pretul, din culpd proprie. Restrictia opereaza
pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective
drept castigatoare la licitatie.
- persoana fizicd autorizatd sau persoana juridica care a detinut in chirie un
spatiu cu alta destinatie decat cea de locuintd, proprietatea Statului Roman
sau a Municipiului Brasov si a carui contract a fost reziliat pentru
neexecutarea obligatiilor asumate, in ultimii 3 ani.

Ofertantii care indeplinesc conditiile mentionate mai sus sunt

considerati eligibili.

office@rialbv.ro
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Se iau in considerare actele depuse de ofertant pédnd la data si ora
limita stabilita pentru depunerea ofertelor. Nu se acceptd completari
ulterioare, dupa data desfasurarii licitatiei.

In cazul in care nu sunt depuse toate documentele solicitate,
ofertantul este descalificat si nu va putea participa la etapa de licitatie

competitiva.

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

(1) Ofertantul trebuie sa constituie garantia pentru participare in
suma de 1084,28 € calculata la cursul BNR din ziua publicarii anuntului de
licitatie (echivalentul a 2 chirii minime conform raportului de evaluare
efectuat de evaluatorul acreditat ANEVAR) pentru spatiu, cu o perioada de
valabilitate de 90 de zile de la data deschiderii ofertelor. Ofertantul va
trebui sa precizeze pe documentul doveditor al platii garantiei de participare
pentru care locatie a fost depusa garantia.

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

(3) Garantia pentru participare poate fi constituita prin ordin de
plata in contul organizatorului licitatiei, respectiv contul RO91 BFER 1960
0003 6727 ROO01 deschis la TECHVENTURES BANK , Suc. Brasov, titular SC
RIAL SRL, cod fiscal RO 1107650, sau numerar depus la casieria RIAL SRL
din str. A.I.Cuza nr. 29.

(4) Ofertele care nu sunt insotite de dovada constituirii garantiei

pentru participare vor fi respinse.

office@rialbv.ro
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(5) Organizatorul procedurii are dreptul de a vira garantia pentru
participare in bugetul propriu, ofertantul pierzand suma constituita, atunci
cand acesta din urma se afla in oricare dintre urmatoarele situatii:

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

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

c) - Tnainte de semnarea contractului de inchiriere nu achita garantia
de buna plata ce reprezinta contravaloarea a doua chirii lunare.

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

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

Taxa de participare: taxa de participare la licitatie este de 600 lei si
se achita la casieria Rial SRL Brasov din str. Al. I. Cuza nr.29 sau prin ordin
de plata in contul organizatorului licitatiei, respectiv contul nr. RO91 BFER
1960 0003 6727 ROO1 deschis la TECHVENTURES BANK, Suc. Brasov,
titular RIAL SRL, cod fiscal RO 1107650.

office@rialbv.ro
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Taxa de participare nu se restituie, iar in cazul organizarii unei noi
licitatii cu acelasi obiect trebuie platitd o noud taxa de participare.

Pretul caietului de sarcini: caietul de sarcini se pune la dispozitia
ofertantilor gratuit in format electronic sau contra sumei de 50 lei pe suport
hartie la registratura RIAL SRL.

CAPITOLUL VIII. Interdictia subinchirierii sau cesionarii
bunului
Subinchirierea in tot sau in parte a spatiului inchiriat sau cesiunea

contractului de inchiriere unui tert este interzisa.

CAPITOLUL IX. Durata inchirierii
Durata inchirierii este de 5 ani de la data incheierii contractului de

inchiriere.

CAPITOLUL X. Drepturile si obligatiile partilor
Drepturile si obligatiile locatorului si locatarului sunt prevazute in

Tit.IV-Macheta contract de inchiriere pentru spatiul cu altd destinatie.

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

90 de zile de la data deschiderii ofertelor.

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

ofertelor.

office@rialbv.ro
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Reguli formale de prezentare si depunere a ofertelor

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

12.2 Ofertele se redacteaza in limba roméana.

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

12.4 Fiecare participant poate depune doar o singura oferta pentru
spatiul licitat.

12.5 Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al
continutului, pe toata perioada de valabilitate stabilitd de RIAL SRL.

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

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

12.8 Oferta depusa la o altd adresa a RIAL SRL decét cea stabilita sau
dupa expirarea datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

12.9 Continutul ofertelor trebuie sd ramana confidential pana la data
stabilitéa pentru deschiderea acestora, RIAL SRL urmand a lua cunostinta de
continutul respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

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

12.11 In termen de 3 zile lucrétoare de la primirea raportului comisiei
de evaluare, RIAL SRL informeaza in scris, cu confirmare de primire,

ofertantii ale caror oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii.

............. office@rialbv.ro
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12.12 in cazul in care in urma publicrii anuntului de licitatie nu au
fost depuse cel putin doua oferte valabile, RIAL SRL este obligata sa
anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.

12.13 In perioada cuprinsd intre data publicérii anuntului de inchiriere
si data limita de depunere a ofertelor, titularul dreptului de administrare are
obligatia de a asigura oricarei persoane interesate accesul la documentatia
de atribuire.

12.14 Documentatia de atribuire se obtine prin ridicarea contra cost
de catre cei interesati, de luni pana vineri, intre orele 08.00-16.00 de la
registratura Rial SRL Brasov din str. Al. I. Cuza nr.29 sau poate fi

descarcata in mod gratuit, de pe site-ul institutiei accesand www.rialbv.ro

sectiunea Achizitii si licitatii.

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

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

12.17 In cazul in care devine necesar3 prelungirea termenului de
depunere a ofertei ca urmare a unor modificari fatd de informatiile deja
publicate si incluse in documentatia de atribuire sau ca urmare a aparitiei
unor motive obiective si justificate, titularul dreptului de administrare are

dreptul de a prelungi termenul de depunere a ofertei.

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

12.19 Orice document scris trebuie inregistrat in momentul
transmiterii, respectiv in momentul primirii.

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

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

(b) depunerea la registratura RIAL SRL din str.Al.I.Cuza nr.29.

12.21 Comisia de evaluare a ofertelor va exclude din procedura de
inchiriere ofertantul care prezinta informatii false in scopul indeplinirii

criteriilor de calificare sau nu prezinta informatiile solicitate.

Data, ora si locul depunerii, respectiv deschiderii ofertelor

Data limita de depunere a ofertelor:

Ofertele se vor depune la registratura Rial SRL Brasov din str. Al. I.
Cuza nr.29, pana in data de 08.05.2024, ora 11:30.

Data si ora deschiderii ofertelor:

Deschiderea ofertelor va avea loc la sediul Rial SRL Brasov din str. Al.
I. Cuza nr.29, in cadrul sedintei de licitatie publica din data de
09.05.2024, ora 09:30.

CAPITOLUL XIII. Desfasurarea licitatiei publice
Pot participa la sedinta de licitatie publica ofertantii care au dreptul de
a licita oferta sau reprezentanti ai acestora, care vor prezenta

imputernicirea si o copie de pe actul de identitate.

office@rialbv.ro
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In cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost
depuse cel putin doua oferte valabile, RIAL SRL este obligatd sa anuleze
procedura si sa organizeze o noua licitatie publicd cu respectarea aceleiasi
proceduri.

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

La licitatie pot participa operatori economici/grupuri de operatori
economici, persoane fizice autorizate, persoane juridice roméne, care
indeplinesc conditiile din Documentatia de atribuire.

Comisia de evaluare analizeazda documentele depuse de catre
solicitanti si hotaraste admiterea/respingerea participdrii acestora la licitatia
publica.

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

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

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

c) - se afla in una dintre procedurile prevazute de Legea nr.85/2014
privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventd, rezultata din

certificatului constatator eliberat de Oficiul Registrul Comertului.

office@rialbv.ro
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Dupa verificarea conditiilor de calificare presedintele comisiei anunta
ofertantii calificati pentru urmatoarea etapa a licitatiei.

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

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

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

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

in baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute in
Documentatia de atribuire, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o
zi lucratoare, un raport pe care il transmite catre RIAL SRL.

In termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea raportului comisiei de
evaluare, RIAL SRL informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii
ale caror oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii.

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

Brasov.

office@rialbv.ro
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Tit. IV

MACHETA CONTRACT DE INCHIRIERE

CONTRACT DE INCHIRIERE
NR. /

Incheiat intre:

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

reprezentata legal de  Director General in calitate de LOCATOR

Si

2 , cu sediul in , Str. , hr. __, inregistrata la
Oficiul Registrului Comertului subnr.J_/ /  , cod fiscal RO , cont
numar , deschis la , reprezentatd legal de
Director General in calitate de LOCATAR.

In 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. , in suprafatade ____ mp.

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

Spatiul se preda 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/ luna,
incepand cu data predarii spatiului .

office@rialbv.ro
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Art. 5. Chiria prevazuta la art. 4 va fi modificata din initiativa locatorului anual prin
indexare cu indicele de inflatie comunicat de INS pentru anul anterior si de céate ori vor
interveni modificari legislative, sau hotarari ale autoritatii publice locale.

Art. 6. Chiria majorata conform art. 5 va fi comunicata 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 cauza de reziliere a contractului, cu aplicarea corespunzatoare a art. 32.

Cap. IV — Plata chiriei

Art. 7. Tarifele sunt stabilite in lei, RIAL SRL va emite lunar factura aferenta chiriei
care va include contravaloarea chiriei cat si a penalitatilor unde este cazul, pentru luna in
curs. Locatarul are obligatia sa 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 factura, situatie in care toate spetele si
comisionele bancare vor fi suportate de catre locatari.

Facturile vor fi transmise catre locatar prin posta sau curier la adresa indicata de
acesta sau pot fi comunicate prin e-mail sau prin orice altda modalitate indicate de locatar.
Daca locatarul pretinde ca 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, fara sa fie exonerat de la achitarea integrala a
facturii pana 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 reprezintd acceptarea
neconditionatd a sumelor facturate, iar locatarul pierde dreptul de a contesta factura,
recunoscand astfel ca valoarea facturatd 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, calculata asupra sumei scadente si neplatite, pana
la data achitarii integrale a debitului constand in chirii restante, fara a fi necesara vreo
solicitare formala pentru plata acestora. 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 cronologica a scadentei acestuia,
incepand cu creanta cea mai veche, incasandu-se mai intdi 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 aferentd se calculeaza pana la data predarii efective a spatiului inchiriat, iar
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penalitatile de intarziere aferente se calculeaza pana la data platii efective a debitului
principal.

Art. 9. Daca perioada de neplata a chiriei este mai mare de 3 luni de zile sau daca
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. 10. Locatarul raméane raspunzator de plata chiriei daca abandoneaza spatiul,
nu il foloseste din propria culpa sau renunta la acesta fara a proceda la predarea acestuia
conform prevederilor din prezentul contract.

Art. 11. Locatarul se obliga 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, utilitatile si toate taxele
aferente spatiului ce cad in sarcina acestuia, pana la momentul predarii.

Cap. V — Garantii

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

Art. 13. Aceasta garantie se va modifica Tn funciie de cuantumul la care va fi
modificata 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 depusa de locatar nu este purtatoare de dobanda, va fi restituita
acestuia fara actualizari, la valoarea de la data depunerii si numai la finalul locatiunii,
urmare unei solicitari scrise Tn acest sens, cu conditia executarii corespunzatoare a
obligatiilor asumate prin contractul de inchiriere si ulterior semnarii de catre 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 plata 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 obliga sa predea locatarului spatiul, pentru aceasta incheindu-
se procesul verbal de predare-primire anexa la contract.

............. office@rialbv.ro
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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 catre proprietarul imobilului, Tn acest scop,
sa ia masuri pentru mentinerea in stare corespunzatoare (de siguranta, de exploatare si de
functionalitate) a spatiului care face obiectul prezentului contract pe toata durata inchirierii .

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

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

Art. 19. Locatorul nu este {inut sa il garanteze pe locatar de tulburarea cauzata prin
fapta unui tert care nu pretinde vreun drept asupra spatiului, afara 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 in cuantumul si la data, stabilite
in conditiile prezentului contract.

Art. 22. Locatarul este obligat sa foloseasca spatiul inchiriat cu prudenta si
diligenta, 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 curenta a spatiului inchiriat astfel cum sunt
enumerate mai jos:

A._La partea de constructii:

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

- repararea, inlocuirea si vopsirea tamplariei interioare si exterioare, inclusiv a
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 curenta;

- 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;

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

office@rialbv.ro
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- repararea grilajelor metalice si a vitrinelor, inclusiv lucrarile aferente de zidarie si
tencuieli;

B. La instalatiile sanitare;

- repararea si inlocuirea robinetelor si a bateriilor amestecatoare de 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 partiala 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, revopsirea
conductelor aparente;

C. La instalatiile electrice:

- repararea $i revizuirea instalatiei electrice; repararea si inlocuirea dozelor
intrerupatoarelor, fasungurilor, prizelor, sigurantelor fuzibile sau automate, butoanelor si
automatelor de scara; nlocuirea becurilor si a globurilor, repararea tablourilor electrice.

La sfarsitul contractului de inchiriere locatarul va restitui bunul inchiriat in starea in
care se afla la momentul incetarii locatiunii, dar nu mai putin decét starea in care |-a primit,
cu toate Tmbunatatirile aduse din initiativa proprie (cu sau fara aprobarea locatorului) si
fara vreo pretentie baneasca din partea locatorului sau a proprietarului imobilului
(Municipiul Brasov sau Statul Roman).

D. Alte obligatii in sarcina locatarului:

- curétirea de frunze, noroi i alte sedimente, a jgheaburilor gi a burlanelor, curatirea
de zapada, turturi de gheata 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, sa le
reinnoiasca. Toate avizele, autorizatiile, licentele sau permisele vor fi prezentate
locatorului in termen de 5 zile de la data obtinerii acestora de catre locatar de la autoritatile
competente;

- sa respecte normele, legile locale si europene. Locatorul nu va fi responsabil
pentru nici un accident si pentru vatamarea 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 sa permita locatorului sau reprezentatilor acestuia
accesul liber Tn spatiu, Tn vederea inspectarii, inventarierii si controlului modului de folosire
corespunzatoare a spatiului Tn conformitate cu termenii si conditiile prevazute in prezentul
contract precum si sa permitd accesul tuturor persoanelor autorizate de locator pentru
vizitarea spatiului cu un preaviz de 48 de ore.
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Art. 25. Subinchirierea in tot sau in parte a bunului inchiriat, cesiunea contractului
de Tnchiriere sau participarea cu spatiul inchiriat pentru infiinfarea de societati comerciale
si/sau asocieri cu terte persoane fizice sau juridice atrage rezilierea de plin drept a
contractului de Tnchiriere.

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 sa comunice locatorului necesitarea efectuarii tuturor
lucrarilor care cad in sarcina acestuia si a caror neexecutare pune in pericol siguranta
publica sau a persoanelor care folosesc spatiul.

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 prezenta 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 declararii 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 sa predea locatorului spatiul la incetarea din orice
cauza legala sau contractuald, a locatiunii in starea in care i-a fost predat sau in starea in
care se afla 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 raspunde pentru degradarea bunului inchiriat cauzata de fapta
proprie sau terte persoane in timpul folosintei sale, inclusiv cea cauzata de incendiu, daca
nu dovedeste ca 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.VIll — incetarea si rezilierea contractului

Art. 32. Locatarul este obligat la plata chiriei pana la data predarii sau evacuarii 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 isi executa
obligatiile nascute din prezentul contract, cealaltd parte are dreptul de a rezilia locatiunea,
cu daune interese, daca este cazul, Tn conditiile legii.

office@rialbv.ro
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in cazul in care, locatarul isi Tncalcd 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
notificarii. 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 Tn acceptiunea partilor un pact comisoriu de grad IV.

Art. 34. In 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 Tndreptatit sa pastreze, fara plata catre locatar a
vreunei compensatii Tn aceasta privinta, imbunatatirile, decoratiunile, construciiile, finisarile
etc. rezultate din sau in legatura cu lucrarile locatarului, chiar daca prin acestea s-a adus
un spor de valoare spatiului/imobilului.

Cap. IX — Alte dispozitii

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

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

Art. 37. In situatia in care chiriasul nu achitd contravaloarea a 3 chirii consecutive,
in ceea ce priveste aceasta obligatie, prezentul contract constituie titlu executoriu,
nemaifiind necesara 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 Financiar Contabil,

Sef Serviciu Administrare Imobile,

Intocmit,

Viza C.F.P.

office@rialbv.ro
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Tit. VvV
FISA DE DATE A PROCEDURII
Cap.I

Instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor

Ofertantii transmit ofertele lor in doua plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, care vor fi inregistrate in ordinea primirii lor la registratura
Rial SRL cu sediul in Brasov, str. Al. I. Cuza nr. 29, precizandu-se data si
ora, in registrul Oferte, pana la data de 08.05.2024, ora 11:30.

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

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

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

Licitatia publica se va desfasura la sediul Rial SRL, in Brasov, str.Al. I.
Cuza nr.29, pe data de 09.05.2024, la ora 09:30.

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

ponderea lor

ART.1 LICITATIA
Pentru desfasurarea procedurii licitatiei publice este obligatorie
participarea a cel putin 2 ofertanti care au depus oferte valabile pentru

acelasi spatiu conform art.335 alin.15 din Codul Administrativ .
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Plicurile inchise si sigilate, se predau comisiei de evaluare la data
fixata pentru deschiderea lor, prevazuta in anuntul de licitatie.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedintda publica, comisia de
evaluare elimina ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a
datelor prevazute la Tit.I.

Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca
dupd deschiderea plicurilor exterioare cel putin douad oferte sa intruneasca
conditiile prevazute la Tit.II.

In cazul in care dup3 deschiderea plicurilor interioare existd punctaje

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

in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are

ponderea cea mai mare, iar in _cazul egalitatii in continuare, departajarea se

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

ponderea cea mai mare dupa acesta.

In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie public
nu se depune nici o ofertd valabild, RIAL SRL anuleaza procedura de
licitatie.

Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrata Documentatia de Licitatie
aprobata pentru prima licitatie, procedura este valabila in situatia in care a
fost depusa cel putin o oferda valabilda conform art.314 alin.16 din Codul
Administrativ.

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

RIAL SRL are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea
contractului de inchiriere in situatia in care se constata abateri grave de la
prevederile legale care afecteaza procedura de licitatie sau fac imposibild

incheierea contractului.

............. office@rialbv.ro
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Documentele depuse de ofertanti, in cadrul procedurii de licitatie, cu
exceptia garantiei de participare la licitatie, nu se restituie, urmand a fi
arhivate la sediul societatii RIAL SRL. Taxa de participare la licitatie, nu se
restituie ofertantului.

Procedura de licitatie se considerda afectatd in cazul in care sunt
indeplinite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) In cadrul documentatiei de licitatie si/sau in modul de aplicare a
procedurii de licitatie se constata erori sau omisiuni care au ca efect
incalcarea principiilor prevazute in art. 311 al Codului Administrativ
referitoare la transparenta, tratamentul egal, proportionalitatea,
nediscriminarea si libera concurents;

b) RIAL SRL se afla in imposibilitatea de a adopta masuri corective,
fara ca acestea sa conducd, la randul lor, la incdlcarea acestor principii.

RIAL SRL are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor
la procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anularii, atat
incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor,

cat si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

ART.2 DETERMINAREA OFERTEI CASTIGATOARE

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

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

Pentru determinarea ofertei castigatoare, comisia de evaluare aplica

criteriile de atribuire prevazute in cap. V din Documentatia de atribuire.

office@rialbv.ro
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Pe baza evaluarii ofertelor de catre comisia de evaluare, secretarul
acesteia intocmeste procesul-verbal care trebuie semnat de toti membrii
comisiei.

Anuntul de atribuire se transmite spre publicare in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea a VI-a in cel mult 20 de zile calendaristice de la finalizarea

procedurii de atribuire, conform art. 341 alin. 21 din Codul Administrativ.

ART.3 INCHEIEREA CONTRACTULUI

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

Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de
maximum 30 de zile de la data constituirii garantiei.

Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice
de la data comunicarii poate atrage plata daunelor-interese de catre partea
in culpa.

Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate
atrage dupa sine plata daunelor-interese.

Daunele-interese se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza
teritoriala se afla sediul RIAL SRL, la cererea partii interesate, daca partile
nu stabilesc altfel.

in cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzd incheierea
contractului, procedura de licitatie se anuleaza, iar RIAL SRL reia procedura,
in conditiile legii.

In cazul in care RIAL SRL nu poate incheia contractul cu ofertantul
declarat castigator din cauza faptului cd ofertantul in cauzad se afld intr-o

situatie de forta majora sau in imposibilitatea fortuitd de a executa

PRI office@rialbv.ro
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contractul, RIAL SRL are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata pe
locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.
In cazul in care nu existd o oferti clasatd pe locul doi admisibild,

procedura de licitatie se anuleaza, iar RIAL SRL reia procedura.

Cap.III

Instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac

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

Tit.VI

Informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii

Contractul de inchiriere se incheie in forma scrisa, sub sanctiunea
nulitatii conform art. 343 alin. 2 din Codul Administrativ.

Clauzele contractuale obligatorii sunt cuprinse in Macheta contract
de inchiriere pentru spatiul cu alta destinatie.

in cazul in care ofertantul declarat castigitor refuz& fincheierea
contractului, procedura de licitatie se anuleaza, iar RIAL SRL reia procedura,
in conditiile legii.

INCETAREA SI REZILIEREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Clauzele privind incetarea si rezilierea contractului sunt cuprinse in
cap.VIII din cadrul Machetei contract de inchiriere pentru spatiul cu

alta destinatie.

Tit.VII

Formulare si modele de documente

............. office@rialbv.ro
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OFERTANT Formular - F1
Catre,
Rial SRL Brasov
CERERE DE INSCRIERE LA LICITATIE

pentru inchirierea spatiului din str. ...ocociviiiiiiii 1 p— i
bl....... , SCuuvnnn ;AP , Brasov
Operatorul economic / grupul de operatori
F<T(0 2 o 2 1| ol TR ,cusediul in covvviiiiiiene, ,
g (V[ 5 (=) A ] AM————— g 7 f DRI ——— e s p
telefon......coevvviivvnnnnn . 5 TOX oy y v e m mmes g s moe ,e-mMailii i
inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului sub
o[ A——— avand atribuit CUIL.......ccivvviiiiiiiiiiennn, , avand cont IBAN
FT R e e 3 0 o v e e s 3 i i 5 520 54 WO , deschis la  ..ciiiiiiiiiii, ,

existand si functionand potrivit legislatiei Statului Roméan, reprezentatd
legal de .o , cu functia de .....oooiiiiiiiiiinn.

rugdm sa ne admiteti participarea la licitatia publicd pentru inchirierea

Mentionam cd am luat cunostintd de prevederile caietului de sarcini
al licitatiei si ne obligdm ca in cazul adjudecarii sa incheiem contractul de
inchiriere in termenul stabilit prin procesul verbal de licitatie (20 zile
lucratoare), in caz contrar suntem de acord cu pierderea garantiei de
participare aferente.

Ofertant
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Str. A. I. Cuza nr. 29
Brasov, Romania

Tel: 0268-41.81.73
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office@rialbv.ro

OFERTANT

FISA OFERTANTULUI

pentru inchirierea prin licitatie publicd a spatiului situat in Brasov,

Formular - F2

% | S [ S - | - , SCu viunns - | o P

1) Ofertant

2) Sediul societatii sau adresa

3) Telefon / fax

4) Reprezentant legal

5) Functia

6) Cod fiscal

7) Nr. inregistrare la Registrul Comertului

8) Obiect de activitate

9) Nr. cont

10) Banca

11) Capitalul social (lei)

12) Cifra de afaceri (lei)

Reg. Com. J08/1529/1998 / CIF RO 1107650
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OFERTANT Formular - F3
DECLARATIE
Privind eligibilitatea pentru inchirierea prin licitatie a spatiului situat in
Brasov, str. .o nr. ...... , bl ..., , SC. vrrnn. = | o P
Subsemnatul(a) ...ccoiviiiiiiiii i e , reprezentant al
.......................................... , in calitate de ofertant la licitatia publica, a
spatiului situat in Brasov, Str. ...ccvvvvieviiiiiiiiiiiiennes nr. ...... , bl ..., , SC.
...... , ap. ......., organizata de U.A.T. Brasov prin administrator Rial SRL

Brasov, sub sanctiunea excluderii din procedura si a sanctiunilor aplicate
faptei de fals in acte publice, declar pe proprie rdspundere ca:

- nu sunt in stare de faliment ca urmare a hotararii pronuntate de
judecatorul sindic;

- mi-am indeplinit obligatiile de plata a impozitelor, taxelor si
contributiilor de asigurari sociale catre bugetele componente ale bugetului
general consolidat, in conformitate cu prevederile legale in vigoare in
Romania;

- Tn ultimii 2 ani nu am avut cazuri de indeplinire in mod defectuos a
obligatiilor contractuale, din motive imputabile mie, nu am produs si nu
sunt pe cale sa produc prejudicii partenerilor;

- nu am fost condamnat, in ultimii trei ani, prin hotararea definitiva a
unei instante judecatoresti, pentru o faptd care a adus atingere eticii
profesionale sau pentru comiterea unei greseli in materie profesionalg;

- Tn ultimii 5 ani nu am fost condamnat prin hotarare definitivd a unei
instante judecatoresti pentru participarea la activitdti ale unei organizatii
criminale, pentru coruptie, frauda si/sau spalare de bani;

- la prezenta procedura nu particip in doua sau mai multe asocieri de
operatori economici, nu depun candidatura/oferta individuald si o alta
candidatura/oferta comuna, nu depun oferta individuala, fiind nominalizat
ca subcontractant in cadrul unei alte oferte;

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

Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte
in fiecare detaliu si inteleg ca RIAL SRL are dreptul de a solicita, in scopul
verificarii si confirmarii declaratiilor orice documente doveditoare de care
dispunem.

Inteleg ca in cazul in care aceastd declaratie nu este conforma cu
realitatea sunt pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind
falsul in declaratii.

....... office@rialbv.ro
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OFERTANT
Formular - F4

DECLARATIE

SubsemMNAtUI(@) vvvvvreiiii , In calitate de
ofertant la licitatia publica, a spatiului cu altd destinatie situat in Brasov, str.
................................... nr. ......, bl. ......, sc. ......, ap. ......., organizata
de U.A.T. Brasov prin administrator Rial SRL Brasov, sub sanctiunea
excluderii de la procedura si a sanctiunilor aplicate faptei de fals in acte

publice, declar pe proprie raspundere ca:

- voi respecta conditiile de mediu specifice bunului conform Cod Civil
art.603 - Reguli privind protectia mediului si buna vecinatate.

Subsemnatul/subsemnata declar ca informatiile furnizate sunt corecte
si complete si inteleg ca RIAL SRL are dreptul de a solicita orice documente
doveditoare in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor.

Inteleg c& in cazul in care aceastd declaratie nu este conformd cu
realitatea sunt pasibil de incadlcarea prevederilor legislatiei penale privind

falsul in declaratii.

SeMNALUI . e e ieierreeeeeeennnnns

office@rialbv.ro
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OFERTANT
Formular - F5
DECLARATIE
SubseMNAtUI(@)  cvvireiieii i , in calitate de

ofertant la licitatia publica, a spatiului cu alta destinatie situat in Brasov, str.
................................... nr......., bl......., sc......., ap........, organizata de
U.A.T. Brasov prin administrator Rial SRL Brasov, sub sanctiunea excluderii
de la procedura si a sanctiunilor aplicate faptei de fals in acte publice, declar

pe proprie raspundere ca:

- nu voi schimba partial sau total destinatia bunului ori structura
interioara a acestuia.

Subsemnatul/subsemnata declar ca informatiile furnizate sunt corecte
si complete si inteleg ca RIAL SRL are dreptul de a solicita orice documente
doveditoare in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor.

Inteleg cd in cazul in care aceastd declaratie nu este conformd cu
realitatea sunt pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind

falsul in declaratii.

111018 F- 140 1 - P
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Formularul va fi completat si depus in plicul interior

Formular de oferta

Pentru inchirierea spatiului cu alta destinatie situat in Brasov, str.

s (- - mp, la licitatia din data de

, In suprafata

organizata de U.A.T Brasov prin administrator Rial SRL Brasov.

1) Pretul de oferta

LEI/luna

Declar ca voi respecta destinatia spatiului, stabilita in caietul de
sarcini, aprobat prin H.C.L nr. 698/17.12.2021, care a stat la baza

organizarii licitatiei si in conformitate cu 0.U.G nr.57/2019 privind noul Cod

Administrativ.
OFERTANT,

PERSOANA FIZICA/JURIDICA

DOMICILIUL / SEDIUL

str. ,

sSC, , ap. , etaj

localitatea

nr. ,

, judetul

bl. ,

CNP/CUI

Semnatura Ofertantului,
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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:

Obiect:

SC RIAL SRL
SC RIAL SRL

398/1/33/2021 (6390 /2021)

Stabilirea cuantumului chiriei minime pentru spatiul cu alta

destinatie, situat in mun. Brasov, str. Muresenilor, nr. 5, ap. 1
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Raport nr. 398/1/33/2021

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 raspundere civila
profesionald cu asigurarea nr. 34563/16.12.2020 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurari
ALLIANTZ TIRIAC, in baza contractului nr. 398 / 2021 (6390 / 2021),raportul de evaluare pentru
estimarea cuantumului chiriei pentru spatiul cu alti destinatie, aflat In proprietatea Municipiului Bragov
(domeniul privat), situat in mun. Brasov, str. Muresenilor, nr. 5, ap. 1.

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

evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

1.1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucrarii

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie imoilul, proprietatea Municipiului Brasov
(domeniul privat), spatiu cu altd destinatie, identificat prin CF 130861-C1-U10 Brasov nr. top
(5676,5677)/1, compus din spatiu cu altd destinatie - depozit.

Proprietatea imobiliard este situatd in mun. Brasov, str. Muresenilor, nr. 5, ap. 1 si este in

proprietatea Municipiului Brasov (domeniul privat) si in administrarea SC RIAL SRL.

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

scoaterii la licitatie.

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

SC RIAL SRL)

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

1.3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluérii

- Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2020

- Extras CF 130861-C1-U10 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 30.11.2021
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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 alti destinatie, situat in mun. Brasov, str. Muresenilor, nr. 5, ap. 1,
in suprafati utild totala de 288,37 mp:
542,14 Euro / luni, respectiv 2.683,03 lei / luni
(1,88 Euro/mp/ luna, respectiv 9,30 lei/mp/luni)
curs RON / EUR =4,9490 RON din 30.11.2021
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 valabila in conditiile economice si juridice mentionate in
raport;

» Valoarea estimata se referd la proprietatea imobiliara mentionatd mai sus;

®  Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

= Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind chiria de piata.

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

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

Data: 30.11.2021 Evalyh

5, Valabil 2021\ O,
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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 perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare §i nu avem niciun interes personal i nu suntem pértinitori fatd de vreuna
din pértile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicata 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 implicata 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,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriet sale.

e Activele supuse evaludrii au fost inspectate personal de cétre evaluator ing. Pupaza Diana.

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

30.11.2021
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Capitolul 1
PREMISELE EVALUARII

1.1. Identificarea proprietatii imobiliare — obiectul evaluarii

Proprietatea imobiliard evaluata in prezenta lucrare:

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie spatiul cu altd destinatie, proprietatea
Municipiului Bragov - domeniul privat.

Proprietatea imobiliara este situatd in mun. Brasov, str. Muresenilor, nr. 5, ap. 1 si este in
administrarea SC RIAL SRL. Spatiul este identificat prin CF 130861-C1-U10 Brasov nr. top
(5676,5677)/1.

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

1.3. Utilizarea evaluarii

Prezentul raport de evaluare se adreseazd SC RIAL SRL, in calitate de client si destinatar al
lucrdrii. Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu-si asuma raspunderea decét fatd de client si fatd de destinatarul lucrarii.

1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Acest raport de evaluare a fost intocmit strict in scopul utilizarii acestuia pentru stabilirea de cétre
proprietar/administrator a ,.chiriei euro/mp” dupd procedurile sale interne ce urmeaza 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 piatd este
suma estimati pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotirit, 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 constringere’.

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, cu destinatie de depozit / spatiu cu altd destinatie.

1.5. Data inspectiei

Inspectia proprietdtii a fost realizatd de catre evaluator ing. Pupdzad Diana. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata (stare fizicd, descriere, activitate desfasurata) si s-a efectuat
masuritoarea de citre ing. Pupaza Cristian - pentru stabilirea suprafetei exacte de inchiriat. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale propriettii.

1.6. Data estimarii valorii

La baza efectudirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de
client pana la data de 30.11.2021, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Data evaluirii este 30.11.2021.
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1.7. Moneda raportului. Modalitati de plata

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

Exprimarea in valutd a opiniei finale o considerdm adecvatd doar atita vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluérii nu suferd modificari semnificative (cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifici etc.).
Valorile exprimate nu contin TVA.

1.8. Standardele aplicabile
Metodologia de calcul a ,chiriei de piatd“ a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de

recomandadrile 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 §i 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 s se tina
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 conformd cu standardele, recomandérile si metodologia de lucru
adoptate de catre ANEVAR.

VV 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 catre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, etc.);

¢ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumparitori
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.1o 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 i 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 ataseaza unui ,,mp Arie
utild”, acesta din urma are ca sustinere si o cotd 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 ca nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietafii. Nu se asumad nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

»  Orice neconcordantd intre ipotezele de evaluare i situatia realad (despre care evaluatorul nu a fost
informat), atrage necesitatea de refacere a raportului prezent.

» Valoarea care std la baza calcularii chiriei este atasata imobilului, deci chiria se referd la suprafata
utila totala a spatiului (spatiu cu alta destinatie - depozit).

* Nu ne asumdm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam
pentru o expertizd sau o cercetare stiin{ifica necesard 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 sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior cé
exista contamindri sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
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;

s  Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnicd a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
stare tehnicd bund corespunzitoare unei exploatdri normale. Opinia asupra stdrii partilor
neexpertizate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.

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

= Valoarea de piati estimati este valabil la data evaluirii. Intrucét conditiile de piat se pot schimba,
valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzétoare la un alt moment.

1.11. Conditii limitative

»  Qrice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizatd in combinatie cu nici o
altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si
depund mdrturie in instantd relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii 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 publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane decét cele de la pct. 1.3, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.13. Responsabilitatea fatd 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 ter{d 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-1
folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el In mod exclusiv si perpetuu cu respectarea
dispozitiilor legale.

Identificarea proprietdtii 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 Municipiului Brasov (domeniu privat), conform extrase CF puse la
dispozitie de catre reprezentantii beneficiarului (extrase CF anexate 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 administratorului.

2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare

Amplasamentul proprietdtii imobiliare evaluate se afld in zona Centrului Vechi a mun. Brasov,
jud. Brasov. Arterele de circulatie invecinate sunt asfaltate, nefiind probleme de circulatie.

Tipul zonei de amplasare. rezidentiala si comerciald - zona Centrul Vechi.

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

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdfii imobiliare:

Zona centrala, amplasare favorabild, dotari si retele edilitare bune. Poluare absenta.
Ambient civilizat.

2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Adresa imobilului — mun. Brasov, str. Muresenilor, nr. 5, ap. 1
Identificare CF - CF 130861-C1-U10 Brasov nr. top (5676,5677)/1
Zona de incadrare in localitate — zona A
Descrierea clidirii — spatiu cu altd destinatie, amplasat la subsolul unei cladiri S+P+2E, cu acces dintr-o
curte comuna
PIF — inainte de 1900
Regim de inaltime — S+P+2E
Suprafata utild — conform releveu intocmit de persoana autorizata ANCPI - 288,37 mp
Stare tehnici — satisfacatoare (necesita lucréri de renovare / intretinere)
Mediu — normal

Structura constructiei este urmatoarea:
= Fundatii continue.
»  Structura de rezistentd din zidarie caramida.
= Planseu lemn.
= Sarpanta lemn cu invelitoare tigla.
= Instalatii pentru apd si canalizare.
* Tluminarea se face prin corpuri de iluminat cu incandescenta.
» Instalatii electrice cu circuite pentru prize §i separat pentru corpuri de iluminat.

Spatiul este situat la subsolul constructiei cu regim de inaltime S+P+2E. Finisajele spatiului sunt
inferioare, necesitdnd lucriri de renovare / intretinere. Nu au fost verificate instalatiile electrice,
conductele, cu privire la functionalitatea acestora. Spatiul nu dispune de grup sanitar.

Spatiul se evalueazd 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 cauzata de conditiile economice, diminuarea
interesului investitional - toate acestea cauzate de declararea pandemiei de COVID-19 la nivel global si
aparitia incertitudinilor in economia tarii noastre (deficit bugetar in crestere, somaj in crestere 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 pérere sustinutd de datele din piata.
Se concluzioneaza piata specifica, pentru:

- Spatii cu alta destinatie decat cea de locuinta.

-10-
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Oferta competitiva

Oferta se refera la productia si disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analiza ofertei, evaluatorul
trebuie sa alcatuiasca un inventar al proprietatilor care intra in competitie cu proprietatea in cauza.
Proprietatile competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe
piata, precum si cele aflate in stadiu de proiect. Evaluatorul trebuie — de asemenea, sa aibe in vedere
unitatile care vor fi demolate, adaugate sau inlaturate prin reconversie.

O analiza extinsa asupra zonelor comparabile din municipiul Bragov a condus la concluzia ca pe piata
exista o oferta semnificativa, acestea fiind intalnite in casele din Centrul Vechi.

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 aceastd
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
scidere a preturilor de inchiriere pe fondul pandemiei de COVID-19.

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

Analizand situatia actuala, se poate formula concluzia ca in cazul proprietatii evaluate, in zona de
amplasare a acestora si dat fiind caracteristicile/tipul acestora, tendinta pentru perioada imediat

urmatoare este de scidere si/ sau stagnare a preturilor de inchiriere.
In ceea ce priveste chiriile in zona de retail, dar i in cea de office, lucrurile stau diferit, avand in vedere
inchiderea temporar a businessurilor din centre comerciale §i migrarea spre Work from Home (WFH).

Retailul este una dintre zonele cel mai greu incercate de citre 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
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ramuri intregi ale economiei au fost efectiv blocate. Dupa ridicarea starii de urgentd din 15 mai,
perspectivele de imbunatédtire sunt firave, regulile de desfasurare a activitdfii comerciale fiind in

continuare stricte.

Siguranta publicului este prioritara, 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 pand la debutul pandemiei nu se vor mai intoarce in activitate, iar asta

inseamnd ci vor existd oportunitati de upgrade pentru companiile cu un cash-flow bun.

Toate partile sunt in expectativi, negociazd si asteapta sd vadi ce se va intdmpla in perioada urmatoare.
In lipsa de date relevante, nu ne putem pronunta in privin{a unei posibile scideri de preguri pentru spatiile

comerciale sau de birouri pe viitor.

In ce priveste zona studiati (Centrul Vechi), au fost identificate oferte pentru chirii cuprinse intre
500 si 5550 Euro/lund. Pretul este influentat de suprafatd, finisaje, dotéri precum si de nivelul la care este

amplasat spatiul sau daca 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 cé aceasta chirie se referd la suprafata utila totala a spatiului. Chiar daca chiria se
atageazd unui ,,mp Arie utild”, 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, s compare §i sd ajusteze datele
obtinute pentru a putea ajunge la concluzii relevante privind nivelul chiriei de piatd adecvata pentru
proprietatea evaluata.
Chiriile aferente unor proprietdti comparabile pot reprezenta o bazd pentru estimarea chiriei de piatd
pentru o proprietate, in cazul in care au fost preluate de la proprietatile 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 pietet,
- localizare (amplasamentului sau tendintele in atitudinile pietei fatd de amplasamentul proprietatii),
- caracteristici fizice (dimensiunea, starea tehnica, finisaje),
- destinatia proprietatii, utilizare
- componente nonimobiliare (dotari si mobilier).
Cantitatea de date necesare depinde de complexitatea procesului de evaluare, de disponibilitatea datelor
comparabile si de masura in care modelul rezultat din ajustarea chiriilor analizate este asemandtor 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 comparabilitétii cu imobile similare pe piata specifica se constata 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 imobiliart.

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 mic8, insemnand o
valoare unitard /mp mai mare decat a unui spatiu cu o suprafatd mai mare.

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

utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate.

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:
JUtilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare”.
Caracteristicile esentiale ale amplasamentului raman neschimbate chiar daca pe teren se afla sau hu 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 - depozitare.

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 bund utilizare a acestui spatiu o consideram pe cea de

spatiu cu alta destinatie - birouri / comerciala / depozitare (legala, 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 proprietdti asimilabile celui de evaluat, analizdnd ofertele existente in

publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.olx.ro etc), la

data evaluarii exista cateva oferte pentru inchiriere care sunt sintetizate in tabelele urmétoare:

Nr. C ‘t e ] ¢ d % Proprietatea de Proprietati C()m])al‘abile
riterii si elemente de comparatie
crt. P evaluat A B C
Chiric (EUR/luna) 850 900 340
Tipul comparabilei ofcrta ofcrta ofcrta
1 |Drept de proprietate transmis integral integral integral integral
2 {Conditii de finantare normale normale normale normale
3 |Conditii de inchiriere normale normale normale normale
4 IChcltuicli imediate dupa inchiricre da fara fara fara
5 |Conditiile pictei actual actual actual actual
; - zona Centrului zona Centrului zona Centrului
6 |Adresa Muresenilor nr.5 . . .
Istoric Istoric Istoric
. zona Centrului zona Centrului zona Centrului
Localizare{  Centrul Istoric . . .
Istoric Istoric Istoric
7 |Caracteristici fizice
. . 1S/ S+P+2E cu acces| P din P+E / acces | P din P+E / acces | P din P+E / acces
Tip spatiuf .
din curtea comuna stradal stradal stradal
finisaje inferioare /
Finisajc si dotari| nemobilat, ncutilat /|  finisajc medii {inisajc medii finisaje medii
fara grup sanitar
Incalzire/apa calda fara CT da (CT) da (CT) fara CT
Aric utila (mp) 288.37 98 100 58
ati alta : ; 5
. Spdtll} C“,‘ﬂ spatiu cu alla spatiu cu alta spatiu cu alta
8 |Utilizarc destinatic - L. o L.
. destinatie destinatie destinatie
depozitare
Chirie / mpAu (EUR) 8.67 9.00 9.31
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Calcul chirie:

Elemente de comparatic

Proprictatea subicct

Proprietati comparabile

A B C
Mentificr o proprietate NEresenilbe a6 70na Cen'trului 7ona Cen.tmlui 70na Cen'tmlui
istoric Istoric Istoric
Chiric (EUR/mp) 8,67 49,00 9,31
TIP COMPARABILA
Tipul comparabilci ofcrta oferta ofcrta
Ajustarc procentuala -20% -20% -20%
Ajustarc pentru tip comparabila -1,73 -1.80 -1.86
Pret ajustat 6,94 7,20 7,45
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drept de proprietate transmis integral intcgral intcgral intcgral
Ajustarc procentuala 0% 0% 0%
Ajustarc pentm drept de proprictate 0.00 0.00 0,00
Pret ajustat 6,94 7,20 7,45
CONDITH DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similarc similarc similarc
Ajustarc procentuala 0% 0% 0%
Ajustarc pentru conditii de finantare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 6,94 7,20 745
CONDITII DE INCHIRIERE
Conditii de inchiriere normale similare similarc similarc
Ajustarc procentuala 0% 0% 0%
Ajustarc pentru conditii de inchirierc 0.00 0,00 0.00
Pret ajustat 6,94 7,20 7,45
CHELTUIELI IMEDIATE
Cheltuieli imediate dupa inchiriere da fara fara fara
Ajustarc procentuala -20% -20% -20%
Ajustarc pentru conditii de inchiricre -1.39 -1.44 -1.49
Pret ajustat 5,55 5,76 5,96
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata (data ofertei) actual actual actual actual
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustarc pentru conditii de piata 0.00 0,00 0.00
Pret ajustat 5,55 5,76 5,96
LOCALIZARE
Localizare Centml Istoric zona Centrului Istoric | zona Centrului Istoric zonals(lfzilitcmlm
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru localizare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 5,55 5,76 5,96
CARACTERISTICIL FIZICE
. 3 S / S+P+2E cu acces | P din P+E / acces P din P+E / acces P din P+E / acces

Tip spatiu ;

din curlea comuna stradal stradal stradal
Ajustarc procentuala -25% -25% =25%
Ajustare pentru tip apartament -1,39 -1.44 -1,49
Pret ajustat 4,16 4,32 4,47

Finisaje si dotari

finisaje inferioare /
nemobilat. neutilat /
fara grup sanitar

finisaje medii

finisaje medii

finisaje medii

Ajustarc procentuala -40% -40% -40%
Ajustare pentru finisaje -1,66 -1.73 -1.79
Pret ajustat 2,50 2,59 2,68
Incalzire fara CT da (CT) da (CT) faraCT
Ajustare unitara -10% -10% 0%
Ajustarc pentru incalzire -0.25 -0,26 0,00
Pret ajustat 2.25 2,33 2,68
Aria utila 288.37 98 100 58
Ajustare unitara -20.00% -20,00% -30.00%
Ajustare pentru aria utila -0.45 -0.47 -0.80
Pret ajustat 1,80 1,86 1,88
Caracteristici cconomice normale normale normale normale
Ajustare unitara 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru caracteristici econom. 0,00 0,00 0.00
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Proprietati comparabile
Elemente de comparatic Proprietatea subiect
A B C
Identificare proprietate Muresenilor nr.5 e Ccn‘tru o s Ccn't slu Zone (.cn.t e
Istoric Istoric Istoric
Pret ajustat 1,80 1,86 1.88
) i . il spatiu cu alta spatiu cu alta spatiu cu alta spatiu cu alta
Con mai o wiilizare destinatic - depozitare destinatic destinatic destinatic
Ajustare unitara 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare peniru cea mai buna utilizare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 1,80 1,86 1,88
Ajustare totala neta -6,87 -7,14 -743
Ajustare totala neta (%) -79.25% -79.32% -79.82%
Ajustare totala bruta 6.87 7.14 7.43
Ajustare totala bruta (%) 79.25% 79.32% 79.82%
Nota: Pentru comparabila C s-a efectuat cea mai mica ajustare totala bruta (%)
" ; curs RON / 1EUR EUR/mp 1,88
Valoare chirie lunara unitara la data de 30,.11.2021 1919 RON/mp 9,30
. - anae curs RON / 1EUR EUR 542,14
Valoare chirie lunara totala la data de 30.11.2021 1949 RON 3.683,03

Ajustirile efectuate au avut in vedere:

- marja de negociere: a fost estimatd la aproximativ 20% din valoarea chiriei solicitate initial (piata
inchirierii spatiilor cu alta destinatie este una din cele mai afectate - vezi analiza pietei) si include si
comisionul agentului imobiliar

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

- cheltuieli imediate dupd inchiriere / finisajele spatiului / componenta non-imobiliara: avand in
vedere starea spatiului, s-a facut o ajustare negativa totald la cele doud capitole de 60%);

- nivelul spatiului si localizare: la spatiile care intrunesc cumulativ conditiile de amplasament la parter
si acces stradal, s-a aplicat o ajustare procentuald negativa de 25%, fiind considerate superioare spatiului
subiect

- incalzire: s-au efectuat ajustdri negative apreciate la 10% (reprezentand o estimare a costurilor
necesare achzitionarii si montarii unei centrale termice) la comparabilele

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

spatiile care au o suprafatd mai mica (ajustare negativé)

Valoarea unitara a chiriei pentru spatiul situat in mun. Brasov, str. Muresenilor, nr. 5, ap.
1, jud. Brasov, prin metoda comparatiei, este: 1,88 Euro/mp/lund, respectiv 542,14 Euro/luni

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

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia,
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor precum si scopul evaluarii si caracteristicile
proprietatii supuse evaluarii, in opinia noastra, cuantumul minim al chiriei, la data evaluarii este:

pentru spatiu cu altd destinatie situat in mun. Brasov, str. Muregenilor, nr. 5, ap. 1, in suprafata de
288,37 mp:
542,14 Euro / luna, respectiv 2.683,03 lei / luna
(1,88 Euro/mp/ luna, respectiv 9,30 lei/mp/luni)
curs RON / EUR =4,9490 RON din 30.11.2021
valoare obtinutd prin metoda comparatiilor de piata
(valoarea nu contine TVA)

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

directe, deoarece tine seama de starea pietei imobiliare a mun. Brasov, de starea finisajelor, de 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:
Atagsarea suplimentard a unor componente neluate in calcul la dreptul de proprietate (expuse pe parcurs)
impune ajustarea corespunzitoare a valorilor.
Valorile prezentate reprezintd valori minime ale chiriei, care urmeaza a fi folosite ca pret de pornire a
licitatie1.
In concluzie, chiria de piat a proprietatii imobiliare este:
542,14 Euro / luni, respectiv 2.683,03 lei / luna
(1,88 Euro/mp/ luna, respectiv 9,30 lei/mp/luni)
curs RON / EUR =4,9490 RON din 30.11.2021
valoare obtinuta prin metoda comparatiilor de piata

(valorile nu contin TVA)
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ACTE UTILIZATE

'1 Oficiul de Cadastru sl Publicitate imobiliard BRASOV
" r'k Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Brasov

) EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
st R PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 130861-C1-U/10 Brasov

A. Partea |. Descrierea imobi
Unitate individuala

Adresa: Loc, Brasov, Str Muresenilor, Nr. 5, Ap. 1, jud. Brasov

ANEXA 1

" Nr. cerere 43377

Ziya i1
_ kuna 03
_Anu 2021

Cod verificare

BB

fului
Nr. CF vechi: 12363

Parti comune: teren cu nr, top. 5676,5677 de 1449 mp,, fundatii, ziduri portante, fatade, intrare, usa de Ja
intrare , gangul, cele 2 case de scéri, terasele de la et.i $i I, podul, acoperisul tip sarpanta, bransamentele s

instalatiile existente
PUC speciale sunt: we-ul de ta etajul |

Nr Suprafata [Suprafatai Cote parti
pec’ Nr. cadastral construits utild (mp)]  comune Cote teren

Observatii / Referinte

Al Top: . - 196/1449 | 186/1449
{5676,5677)/t

spatiu cu alta destinatie, situat Ja
subsol, cu cota de 196/1449 din
partile de uz comun generale

B. Partea l1. Proprietari si acte

inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

43377 /11/03/2021

BRASOV;

Act Notarial or. 1158, din 02/03/2021 emis de NP IONAS ALEXANDRU MIHAIL; Act Administrativ_nr, 9, din
11/01/1991 emis de Prefectura Judetului Brasov; Act Administrativ nr. 378, din 28/06/2018 emis de Consiliul
Locai Brasov; Act Administrativ nr, 241, din 25/04/2005 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI

82 hn

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuafa% Al

1) MUNICIPIUL BRASOV, CiF:4384206, domeniul privat

C. Partea ili. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001.

Pagina 1 din 2

Extrase penvru informare ondling fa adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 130861-C1-U10 Comuna/Oras/Municipiu: Brasov
Anexa Nr. 1 La Parteal

Unitate individualad, Adresa: Loc. Brasov, Str Muresenilor, Nr. 5, Ap. 1, Jud. Brasov

Parti comune: teren cu nr. top. 5676,5677 de 1449 mp., fundatii, ziduri portante, fatade, intrare, uga de la
intrare , gangul, cele 2 case de scéri, terasele de la et.I 5i II, podul, acoperisul tip sarpanta, bransamentele
si instalatiile existente

PUC speciale sunt: we-ul de la etajul I
Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti N )
et NP cadastral construita | utila (mp) ey o, Cote teren Observatii / Referinte
Al [Top: {(5676,5677) « “ 196/1449 196/1449 |spatiu cu aita destinatie, situat la
/i subsol, cu cota de 196/1449 din
partile de uz comun generale

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrat de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de ctre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr, 231,

Data solutionarii, Asistent Regi r%or, Referent,

18-03-2021 ELENA SAVOfU

Data eliberarii, \

e (parafa si semna‘t\‘hl{ra) {parafa s semnatura)
LOTIILEE ¢ ASTRU S PLBLICITATE HOBILIAR,

f BRA§OY

BB e i AN

|
78, 1A%, 2071 E

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancplh.ro Formular versiunea 1.1
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ANEXA 3

COMPARABILE UTILIZATE PENTRU STABILIREA CHIRIEI

ASCENDENTZ

SA VANZARI. INCHIRIERI. OFERTE TRANZACTIONATE DESPRE NOH

Spatiu comerciat, Centrul Istoric, Brasov Spatiu Spatiu
comercial centru istoe | Centru comercial centru istoric

9 Contrut istone, Brasov

Descriere spatiu comercial
o e

Comwsion chiras: 50% din contravaioarea une:

SCERDENT BAOBILARE

% RGBS, O SIDQUWS Cuta

propune spre inchitere un Spatu comerciat peztionat i Centn istone Brasoy,

Consther specsabzat
dominut Adnan Pelr
Telefon' Whatsapp. 072

pe aeasa ofena

Detaln, fotograle suplenentare = ste vanante simiare exclusive

vewws ascendentanoliiae 1o

Caracteristici proprietate
[o B

n Humar Camers: 3

u Zona: Centrut tstoric

Suprafata utita: 98 mp

P4 Reper: Piats Statutul

u Tip Spativ: Spatii comerciste

u Structura: Caramida

23 viwina: 4t

u Disponibithate: imadiat

B2 Acces Spatitacces Stradal Pistonal

u Acoperis. Tighs

Calorifere:Da

Destinatie SpatiCava pariurt Magazin
Cafenaatceainatie Fast food Restaurantbar
Dispunare SpaiOpan space

u Dotart BirourkFatada de sticls Usa intrare
sticia Spoturi

P2 Feresice CasaTarm. lmn

u incalzire Casa:Centrals Termica
Raterizie Caramida

u PeratiFaianta Lavabil

Comparabila 1

e

TRIMITE-NE PAREREA TA

850 EUR [ luna

iD: 021688

office@ascendant.ro

(

+40 373

CONTACT

Adrian Petrescu
B Sales Associate
L 0732847051

B adnan petrescu@ascendent 1o
% Vez ofertele consulantuh

"

Sunt interesat de oferta cu 1D 021686

I s

gcooea

23 Pansee:Beton

3 Podeis:Grasie Parchet

u Stadiy Finisare Finalizat

u StraxhAsiitate

u Structurs Case:Caramide

u UsiLemn

B Utifitat:Curent vifazic Curent

a Vecinatati SpatiizAurobuz Zonx comerciala
Banca Sepermarket Fastfood Trafic Pletonal Plata

Ultencentral Restaurant/pul

23~
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ASCENDENTZ

ACASA VANZARI . INCHIRIERI. OFERTE TRANZACTMIONATE DOESPRE NOI  TRIMITE-NE PAREREA TA! CONTACT

oS cAv e

Florentina Draghici
W Sales Ajsociawe

. O76173057%

Spatiu comercial cu vitrina stradala, Centru, Brasov

¥ Cartrut fstorx, Brasoe

tuna

900 EUR /

o forentna. dragricRascendent o
% Ve ofertele ConsUITNtY!

Surt eteresal de oferta cu D

EHgEpE

ECEDED

R R

Descriere spatiu comercial
£} ~roe

Casnision chitiay S0% oo contraviionnes 1ol chvek knaee,

PrepunE SDIE DCTIETe 3 SPOMUNARE DAL YRR FOT SLECIRE CAraTenal o X & Ui Spabu Generos & sl (U ¢ prezanive deosebia, sius m zona Centrut
wtove, Brasoy

ol

PP HTeOal 1) C0UR G CU O SUprtatn

piielates s¢ pretesize perls

“market

R hane

Bt (noarake Quocanp, comabidate, ofe)

2 NCEYED X aceti find Sher, nemobla

nlimes a1 g

won Setace pin cueky 3 a kot

Bcalzees sputeionr 8o 1RIRZRaLE TU ConlrgR p¥ gal Y VRYTE

ralie. CHE 8 pe hetare el
Vi glenm auorhuntaied 08 A JeCopen DESUNat 1 Site slarmaniy LR fue Ot AN ITepretate ¢ ol Mantatane pertiu diacerad dureavodstryt
Cladire corthicas clava 8 20 uh consum 2l spectic de enavgie [KVivmban] 212

nombe® GO2 i
Commun soual speciic e sregs B surse

ravie (e O

dcamna Florentna Doagihic
TelelonWhalsshgp. G101 720575

Dotale fotograf suprraniate v ofe ofeste seodace mciusve

e Sscandenlmobaare ro

Caracteristici proprietate
0 o

B romar Camarec 2

Bl zons: Centrutintoric

a Suprafata wiiis: 00 mp

2 Reper:

ﬁ Tip Spaniu: Spatd comarciale
o

3 vitrina: dami

3 reces spaviPraronat

T Bucansdioiu

B cotoriters0a

P cemnstie SprritBirout Suparmarket
Reprazentants Magacin Casa pariur

ﬂ Ctspuners Spatié Opan space

8 savasten CavxToom. FVC

T2 neatzive CasaCentexia Tormics

B2 saceriate.Carunida

§3 mabits: SpawiNomobitat

P2 PeretLavabit

2 Psnseetioron

B Podeteparehe

Comparabila 2

B servicit birourt Hens

24 sodio Finisars Fimalizac

StraziAsfalite

Bl suuctara CasaCaramida

P oniran

B3 ctneiCurant Apz Canatizare Gaz
Vacinatati $paviAutobuz Zons comercials

Bancx Supermarket Fastlood Trafic Pletonal
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ACASA . VANZARIS INCHIRIER], OFERTE TRANZACTIONATE DESPRE NOi- TRIMITE-NE PAREREA YAl | CONTACT

Acasa  Inchimen n Comercide de i

hirist  Brasoy  Cantrul storic

RECEFNESTE CAUTAREA. R i
“ Livius Anghel
% Sates Associale
t. 0767485665
& Ivius anghei@ascendent 1o
% Vezi ofertele consulantuivt

Spatiu Comercial, Strada Lunga, Brasov
Centrud istoric, Brasov

540 EUR / luna
10: 015346

Surt interesat de olerta cu i §16346

o

ECODER

Descriere spatiu comercial
O e

Camesion chinas H0% din contravalodrea unes Chiny lunave, ¢ Stngura data
ASCENDENT HOBILARE

va prapune spre inchiniere o poprietate aflala n Brasov, zorg Centrala, 5 oste dispus pe o suprafata de 68 myp il avand n componenta un apen space, un hol siun
grup samntar

Partea frontala este una tip winna & astfel va recomandam acestmobit pentru sedis fyma. showrcom, birour: farmacse gic
T

Detaki, fotagrafs suphmentare st alle vanante simdare exclusive

wvew.ascendentimobiiaie 1o

Caracteristici proprietate
O s

u PMumar Camere. 3

ﬂ Zona: Cenvrul Istoric

u Suprafata utila: 84 mp
Reper:

u Tip Spatiu: Spatii comerciaie
a Structura:

Clasa Energetica: B

53 Acces SpatiiPiswonal

n Acoperis Tigha

a Bugatarie:Nu

Calorifere:Da

Go
.

u Dotari Birouri Fatada de stisla

e Spari:C

Ferestre Casw Torm, PYC
Incalzire Casa.Centrala Termica
ﬁ Hateriale.Cyramida

£ wonitat Spatithiemotsitat
PeratiLavabil

n Plansea:Nu Stiu

Podele:Gresie

Comparabila 3

n Stadiu FinisareFinalizat
B stavastaitate

£ uvsipve

Utifat SpatiHeutilat
Utitirat:Gurent Apa Canatizare Gaz
. Veci i Spatit:Autol

Fastfood Trafic Pietonat Hotel Central Pare

Banca Sup

Restaurantpub Centru universitar

Scoatalgradinita

K.
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