MUNICIPIUL BUCURESTI
CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

B-dul George Cosbuc nr. 6-16, sector 4 Bucuresti
Tel. +(4)021.335.92.30 Fax. +(4)021.337.33.10

HOTARARE
privind aprobarea inchirierii a doua spatii comerciale, domeniul public, aflate in administrarea
Consiliului Local Sector 4, situate in Complexul Agroalimentar Piata Progresul, a pretului de
pornire al licitatiei pentru stabilirea chiriei lunare, durata contractului de inchiriere, precum si
a documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisii de date si model contract de inchiriere

Consiliul Local al Sectorului 4

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autorizari, Administrare Piete si Logistica - Serviciul Patrimoniu §i Arhiva
nr.P.16.2/91/15.05.2024;

Viazand avizal Comisiei nr. 3 - Comisia pentru protectia mediului inconjurdtor, ecologie,
salubrizare, economie circulard, mobilitate urband, gospoddrire comunald si administrarea pietelor,
si avizul Comisiei nr. 6 — Comisia juridicd, de disciplind, apdrarea ordinii publice, respectarea
drepturilor cetdtenesti, resurse umane, administrarea patrimoniului, protectia consumatorului,

Tinand cont de:

Raportul de evaluare privind estimarea valorii de piata a chiriei pentru spatiile comerciale S.024 in
suprafatd de 66,55 mp si S.026 in suprafata de 32,95, situate in cadul Complexului Agroalimentar Piata
Progresul din Sos.Giurgiului nr.109A, sector, intocmit de ANG CONSULTING SRL si inregistrat la
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 36598/09.05.2024;

Hotidrarea Consiliului Local Sector 4 nr. 148/15.07.2019 privind aprobarea Regulamentului privind
modul de organizare si desfasurare a licitatiilor publice pentru inchirierea spatiilor comerciale din
Complexul Agroalimentar ,,Piata Sudului” si din Piata ,Progresul”, a caietului de sarcini, a modelului
de Contract de inchiriere, precum si a Fisei de date, cu modificérile si completdrile ulterioare;

Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionald Tn administratia publica, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publicd din OUG nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, cu completarile si modificérile ulterioare;

Tinind cont de prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completéarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.139, alin. (3), art.166 alin (2) lit.g), art.196 alin.(1) lit.a) si art. 197 din
OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile §i completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea unui numér de doua spatii comerciale, domeniul public, aflate in
administrarea Consiliului Local Sector 4, din cadrul Complexului Agroalimentar Piata Progresul situat
in Sos. Giurgiului nr.109 A, sector 4, S.024 in suprafata de 66,55 mp,g{,§0’2§6 in suprafaga*dq de 32,95
mp;




Art.2 Se aproba pretul de pornire al licitatiei conform raportului de evaluare intocmit de ANG
CONSULTING SRL si inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 36598/09.05.2024,
Anexa nr.1 la prezenta;

Art.3 Se aproba durata inchirierii de 5 ani, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional, in
conditiile prezentate in caietul de sarcini, pentru o perioadd maxim egald cu durata contractului de
inchiriere;

Art.4 In cazul in care cuantumul chiriilor stabilite in raportul de evaluare este mai mic decat
cuantumul chiriilor aprobate prin hotarari ale Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau ale
Consiliului Local Sector 4, se vor aplica acestea din urma.

Art.5 Organizarea licitatiei se va face in baza se va face in baza Regulamentului privind modul
de organizare si desfasurare a licitatiilor publice pentru inchirierea spatiilor comerciale din Complexul
Agroalimentar Piata Progresul si Piata Sudului aprobat prin HCL S4 nr.148/2019, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Art.6 Se aprobid documentatia de atribuire constand in:

a) model caiet de sarcini— Anexa nr.2;

b) model fisd de date - Anexa nr.3;

¢) model contract de inchiriere — Anexa nr. 4;

Art.7 Se imputerniceste Primarul Sectorului 4 si semneze in locul si pe seama Consiliului
Local Sector 4 contractele de inchiriere si actele aditionale de prelungire;

Art.8 (1) Primarul Sectorului 4 si Directiile din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului
Sectorului 4 vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotérari, conform competentelor.

(2)Directia Administratie Publicd prin  Serviciul Tehnic Comunicare Acte
Administrative va asigura comunicarea entititilor mentionate la alin (1), precum si Institutiei
Prefectului Municipiului Bucuresti.

Aceasti hotarare a fost adoptati in sedinta ordinaria a Consiliului Local al sectorului 4 din data
de 10.07.2024

PRESE{PINTE{D, 2 SEDINTA,
Roberé—zilexs" 4 S%TAN CIU :
i SR

Contrasemneazi
Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Diana Anca ARTENE
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A.N.G. CONSULTING S.R.L. - MEMBRU CORPORATIV
AN EVAR EVALUATOR PROPRIETATI IMOBILIARE
: AUTORIZATIE ANEVAR NR. 0870/2024

Str. Unirii nr. 21, BL. P1, Sc. 2, Et. 1, Ap. 13 comuna Balotegti Judetul Iifov CUI 15427450
Tel. 0722 330809 Fax 0213521457 email: office@angconsulting.ro

Nr. inregistrare raport ANG2024_45/26.04.2024

RAPORT DE EVALUARE

PRIVIND ESTIMAREA
VALORII DE PIATA A CHIRIEI LUNARE PENTRU SPATIILE
COMERCIALE S.024 IN SUPRAFATA DE 66,55 MP si S.026 IN
SUPRAFATA DE 32,95 MP, SITUATE IN CADRUL COMPLEXULUI
AGROALIMENTAR PIATA PROGRESUL DIN SOS GIURGIULUI NR.
109A, SECTOR 4, BUCURESTI

Beneficiar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Utilizator desemnat / Destinatar SECTORUL 4 AL MUNIC 'PTEI;}:UI]QUCURESTI
FOMAp
; VA ﬂ”:&’\\.\
Evaluator AN.G.CONSULTING SRL, =~ “ Y\
{ fras) |
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Evaluator EPI - ANN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

L SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluirii il constituie estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru spatiile
comerciale $.024 in suprafat3 de 66,55 mp si 5.026 in suprafata de 32,95 mp situate in cadrul
Complexului Agroalimentar Piata Progresul din Sos. Giurgiului nr. 109A, Sector 4, Bucuregti.

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piatd a chiriei lunare pentru
imobilele aflate in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie pentru
comercializare produse alimentare, in conformitate cu Standardele de Evaluare adoptate de
Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR) precum si alte
standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de catre ANEVAR.

Baza evaluirii

Valoarea de pia{i a proprietitii imobiliare a fost estimatd in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare {indndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv Standardele de Evaluare a Bunurilor ed. 2022.

In continutul Raportului este prezentati metodologia de evaluare i relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

“Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpiiritor hotdrdt si un vdnzitor hotdrdt, intr-o tranzaclie nepdrtinitoare, dupa

un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Chiria de piafi este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietétii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaluirii, intre un locator hotdrét si un locatar hotdrat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, lupd un marketing adecvat gi in care
pértile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si fird constrangere.

Solicitantul evaluirii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu sediul in Bucuresti,
Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

Beneficiarul/ Destinatarul evaludrii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu
sediul in Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

Raportul a fost structurat conform Standardele de Evaluare ed. 2022 dupd cum urmeaza:
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:
I. Sinteza Evaludrii;
[I. Termenii de referin{a ai evaluarii;
1. Prezentarea datelor;
1.1  Analiza pietei; Vsl .
IIL2 Prezentarea imobiluh}f @ MA“”;‘? ;\
IV. Evaluarea imobilului; {*’ TN \

V. Concluzii; / ( z"&‘@\

VI. Anexele Raportului de ev&‘lég;eb\ »,; ;i YR !
/ G, 2 f
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Evaluator EPI - ANN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum i considerentele

avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:

»

detaliat.

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

Dat fiind scopul evaludrii i nivelul investitiei , precum gi mediul economic prezent s-
a propus ca si pertinentd valoarea rezultati prin abordarea prin venit.

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care
ar putea afecta dreptul de proprietate evaluat;

Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat

evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
valutar) nu se modifica semnificativ.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinty opinia evaluatorului privind valoarea chiriei de piatd a
proprietitii imobiliare;

Proprietarul a furnizat datele privind amplasarea terenului, inspectia la fata locului
ficandu-se in prezenta sa.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprietate sau de administrare al imobilului, evaluarea realizindu-se in baza schitei

topo si sub ipoteza existentei dreptului de proprietare/administrare, anexd la Nota de
comanda nr. P16.2/75/10.04.2024.

Conform specificatiilor Beneficiarului, suprafata utild a spatiului comercial 5.024 este
de 66,55 mp iar suprafata utild a spafiului 5.026 este de 32,95 mp.
Ipotezele de mai sus se completeazi cu ipotezele cuprinse in raportul de evaluare

fn urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,

valoarea de piati a chiriei lunare pentru spatiul comercial S.024 avind o suprafati de 66,55
mp este de 19,37 euro/mp, echivalentul a 96 lei/mp iar pentru spatiul comercial 5.026 avind
o suprafati de 32,95 mp este de 19,11 euro/mp, echivalentul a 96 lei/mp.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaluirii 26.04.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9765 RON)
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe

Anexa 1 - Foto spatii comerciale
Anexa 2 — Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare zona Sos

Giurei

1gj:m'9iam P ogresul Sector 4 Bucuresti
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

CERTIFICARE

Subsemnatul, FLORESCU ANGEL - evaluator bunuri imobile si reprezentant legal al

AN.G. CONSULTING SRL. inregistrat in tabloul ANEVAR cu nr. 12583 certific
urmitoarele:

1.
2.

®

Datele prezentate in acest Raport sunt corecte §i adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele §i conditiile
limitative prezentate §i reprezinti analizele, opiniile gi concluziile mele profesionale
si impartiale;

Nu am nici un interes, prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul
acestui Raport si nici un interes personal legat de pirtile implicate;

Nu am nici o pirtinire legata de proprietate care este obiectul acestui raport sau legat
de pirtile implicate de aceasta evaluare;

Angajarea mea in aceasta evaluare §i onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de mérimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila clientului;

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in
conformitate cu standardele de evaluare cu unele abateri prezentate in raport;

Detin cunogtinfele necesare pentru efectuarea in mod competent, a acestei lucrdri;
Subsemnatul, sunt membru ANEVAR cu documente valabile;

Subsemnatul am inspectat personal proprietatea.

Data i;bggggﬁqaé}QM.zoz4

o
/l‘: A . /-*::‘\ ‘g g
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Evaluator EP1— A.N.G. CONSULTING S.R.L. — Nr. ANEVAR 0870/2024

ILTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

I1.1 Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru spatiile
comerciale 5.024 in suprafat3 de 66,55 mp si S.026 in suprafa{d de 32,95 mp situate in cadrul
Complexului Agroalimentar Piata Progresul din Sos. Giurgiului nr. 109A, Sector 4, Bucuresti.

I1.2 Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piatd a chiriei lunare
pentru imobilele aflate in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie
pentru comercializare produse alimentare, in conformitate cu Standardele de Evaluare
adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR) precum
si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR.

I1.3 Baza evaluarii

Valoarea de piatd a proprietatii imobiliare a fost estimatd in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv Standardele de Evaluare a Bunurilor ed. 2022.

In continutul Raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevan{a metodelor in
cazul evaludrii prezente.

“Valoarea de piafd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vinzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa

un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtinti de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Chiria de piafi este suma estimati pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotédrat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, lupa un marketing adecvat §i in care
pirtile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent gi férd constrangere.

Cadrul legal:

- Standardele de evaluare, editia 2022:

- SEV - Cadru general;

- SEV 101 - Sfera misiunii de evaluare;

- SEV 102 - Implementare;

- SEV 103 - Raportarea evaluarii;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

- SEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri

- SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

- TIP 2 - Abordarea prin cost pentru activel/efo(rppmlq AriXy

- Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME), “ ™

- Ghidurile de evaluare (GE) // /’—\ -
L
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Evaluator EPl - A.N.G. CONSULTING S.R.L. —Nr. ANEVAR 0870/2024

Criterii de evaluare

Pentru realizarea misiunii, evaluatorul va urma conceptele si metodele acceptate de evaluare,
aplicand in particular, urmatoarele abordari in evaluare:

Abordarea bazati pe comparatii sau piati: consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte)
pentru a gdsi proprietéti similare si comparand apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare.
Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietdti in ceea ce privegte
dreptul de proprietate, motivatia cumpaératorilor si vanzatorilor, conditiile de piat3,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor Proprietitile imobiliare care genereaza venituri se
achizifioneaza ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce
profit este un element esential care influenteaza valoarea proprietdtii. O premisd de bazi a
aborddrii investifionale este relatia direct proportionald intre capacitatea beneficiard gi valoarea
unei proprietdfi. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliara care genereazd venituri
schimba in fapt o suma prezentd de bani pentru dreptul de a primi cagtiguri in viitor.
Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in tehnici si
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacititii beneficiare ale unor

proprietdti imobiliare (in general masoard castigurile realizate sub forma baneascd), care
transforma cagtigurile viitoare in valori prezente.

Abordarea prin cost (pentru evaluarea constructiilor) este bazata pe inlocuirea costului curent
al bunului cu unul nou, mai putin deprecierea generatd din deteriorarile fizice precum si
deprecierea functionala si uzura externa, si crescuta in cazul evaluérilor proprietitilor de
valoarea terenului.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi

scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizicd, functionald si economica. Se obtine astfel
Costul de fnlocuire Net (CIN).

I1.4 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente,
circulare sau in declaratii, nici publicat sau menfionat in ait fel, fara acordul scris si prealabil

al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma
sa apara.

115 inscrieri privitoare la dreptul proprietate
Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documentele in baza carora a fost dobandit dreptul
de administrare sau proprietate asupra terenului, evaluarea facandu-se doar in baza Planului
de amplasament si a Notei de comanda nr. P16.2/75/10.04.2024.

Aviand in vedere documentele mai sus mentionate, evaluatorul a realizat evaluarea
imobilelor in contextul in care beneflcmng are un drept deplin de proprietate.

Evaluatorul nu-gi asuma nici o respon‘saBlh‘l'a&e \Ymd situatia juridica sau a titlurilor
de proprietate, considerandu-se ca bu; urlle supusg valudrij sunt in proprietatea societétii gi
nu sunt grevate de litigii de natura ]drldlca‘;cei’ 15 éj utea gfecta valoarea. Nimic din acest
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

raport nu este intocmit cu intenfia de a fi interpretat ca un punct de vedere legal asupra
documentelor.

IL7 Destinatarul evaludrii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

I1.8 Data estimdrii valorii: 26.04.2024

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor cuprinse in pe
site-urile de profil pentru inchirieri imobile. De asemenea s-au realizat verificiri pe internet
privind preturile vanzarilor de terenuri, preturi comparabile si fundamentarea analizei de
piata.

IL.9 Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

I1.10 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectati de evaluator in data de 16.04.2024.
Cu privire la modul de desfisurare a inspectiei se pot face urmatoarele mentiuni:

> Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fira rezerve;

> Inspectia s-a desfagurat de catre Evaluator in prezenta reprezentantului legal al
beneficiarului;

» Toate documentele cerute de prezenta lucrare au fost puse la dispozitia
Evaluatorului, iar cele care s-au considerat a fi utile au fost anexate prezentului Raport de
evaluare.

» S-a constatat existenta fizicd a imobilelor supuse evaludrii.

» S-au realizat foto imobile cuprinse in anexa nr. 1 la prezentul raport de evaluare.

Evaluatorul nu igi asumai nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de

cétre client si proprietar gi nici pentru rezultatele ob{inute in cazul in care acestea sunt viciate
de date incomplete sau gresite.

I1.11 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9765 RON valabil la 26.04.2024

I1.12 Structura raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
I. Sinteza Evaludrii;
II. Termenii de referinta ai evaluarii;
III. Prezentarea datelor;
III.1  Analiza pietei;
II.2  Prezentarea imobilului;
IV. Evaluarea imobilelor;

V. Concluzii; /"r e TN
. ,‘f ‘. -3 \
VL. Anexele Raportului de rvaluaxeé, H b‘ \\
rxy b
0w o ¥ ,,/; f
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

I1.13 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

» identificarea §i inspectia proprietitii;

> stabilirea conditiilor limitative §i a ipotezelor de lucru care au stat la baza elaborarii
raportului;

> selectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;

> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru estimarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformé cu standardele, recomandarile i metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

I1.14 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

fost:
( Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

* Informatii de piata culese de pe site-urile imobiliare: www.imopedia.ro,
www.imobiliare.ro; www.romimo.ro,www spatii industriale.com;
www.imobiliare.ro;www.eimobile.com:www.olx.ro; www.storia.ro

*  Anexa 2 comparabile inchirieri spatii comerciale similare

*  Site BNR privind cursul valutar

= Standardele de Evaluare Anevar ed. 2022.

I1.15 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alt4 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitdtii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza s apara. Publicarea, partiald sau integrald,
precum gi utilizarea lui de citre alte persoane decat cele mentionate anterior, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale si datorarea cétre evaluator de daune materiale.

@ I1.16 Responsabilitatea fata de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client
si proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati in
preambulul raportului. Raportul este confidential, strict pentru client ¢i destinatar iar
evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

I1.17 Ipoteze

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a finut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

Ipoteze i,
» Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiil%ﬂ/agxﬁ'niémgle furnizate de citre
proprietarii imobilului i au fost prezentate fﬁfﬁ' a sg,'intrepf‘ii'id&_ verificiri sau

investigatii suplimentare; if ;py ®
. . . . { a ah {
» Informatia furnizati de citre terti este considerat’ 'cgerglqte@g,@j } ;
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Evaluator EPI - AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

>

>

Evaluatorul a preluat dimensiunile din documentele furnizate de beneficiar si din
precizdrile beneficiarului;

Evaluatorul nu a avut la dispozitie un releveu sau o schita a imobilului pentru a putea
verifica corectitudinea suprafetelor, evaluatorul nu este inginer / topograf si nu este in
masura sa certifice aceste masurdtori;

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi
asumad nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordan{d cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cénd
neconcordantele sunt expuse, descrise gi luate in considerare in raport;

Din informatiile definute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau
chimice care afecteazi valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista aga ceva.
Dacé se va stabili ulterior cé existd contaminadri pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii;

Valoarea de piat3 estimati este valabilj la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunogtin{s;

Valoarea declaratd reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a
imobilului;

Valoarea poate fi considerata ca cea mai bund estimare a pretului posibil obtenabil in
urma unei tranzactii obiective i nepértinitoare pentru bunul evaluat gi poate reprezenta
un nivel de referinté in vederea negocierilor intre vanzétor si cumpdrétor;

Evaluatorul nu are nici un interes, de nici o natura, fata de bunurile evaluate sau fata de
proprietar, iar onorariul nu a fost stabilit in functie de valoarea evaluata.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna.
Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest
raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru Ol‘l wcn :ﬁtunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, stru ' Jr sau i nfrgstrycturilor care ar

putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu fagém mx;es igati{ pertry a le descoperi.

Nu s-au realizat estimari cu privire la starea truct@rajéal}g imbunagatirilor sau la
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Evaluator EPI — A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la
premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

» Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiinta si o
artd. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii
de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentatd de experienta
anterioard a evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul
raport.

» Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piatd. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referintd a evaludrii, situatie care se poate modifica, intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozitiei noastre.

> Beneficiarul sau un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si péreri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare
alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

» Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sd depund mirturie in instanta relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

» Nici prezentul raport, nici péarti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previdzuta in raport;

Ipoteze speciale:

» Inspectia s-a efectuat fird a verifica suprafetele inscrise in documentele puse la
dispozitie de citre Beneficiar. Deoarece suprafata construita desfasurata sau utila a
imobilului a fost stabilitd pe baza unor documente care nu sunt documente cadastrale,
evaluarea se face pe baza ipotezei speciale cd aceste documente sunt documente
cadastrale, respectiv o suprafetele construite sunt preluate din extrasele de carte
funciara.

> Informatia furnizatad de cdtre ter{i este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garaniii pentru acuratete.

» Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de

proprietate sau de administrare al imobilului, .e@qanealrﬁahzandu -se In baza schitei

topo si sub ipoteza existentei dreptului de p}bp‘rlet /gadml‘ﬁlstrare, anexd la Nota de
comanda nr. P16.2/75/10.04.2024.
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» Conform specificatiilor Beneficiarului, suprafata utild a spatiului comercial 5.024 este
de 66,55 mp iar suprafata utild a spatiului 5.026 este de 32,95 mp.

I1.18 Litigii
Din datele si documentele prezentate de proprietar, rezultd ci beneficiarul nu este

implicat in procese, litigii sau arbitraje cu persoane juridice sau fizice care ar avea consecinte
ulterioare privind dreptul de proprietate asupra bunurilor supuse evaluirii.

I1.19 Dreptul ecologic

Evaluatorul nu a efectuat nici un fel de investigatie, in afara controlului vizual si
organoleptic, pentru a stabili daca existd vreo contaminare a proprietitilor imobiliare.

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu, privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteazd valoarea proprietitilor analizate sau a
proprietdtilor invecinate. Nu imi asum nici o rdspundere pentru existenta vreunui
contaminant i nici nu md angajez pentru o expertiza sau o investigatie stiin{ificd necesara
pentru a fi descoperit.

Dacd ulterior, se va stabili ca existd contaminare pe proprietitile analizate i terenul
aferent acestora sau pe orice alt teren vecin sau ci mijloacele care au fost sau sant puse in
functiune ar putea contamina, acestea ar putea diminua valoarea raportata

IILPREZENTAREA DATELOR

IIL.1 Analiza pietei

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Cererea gi oferta de proprietiti imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdratorii $i vanzéatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ca investi{ii. Sunt putin lichide gi
de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata gi masura in
care acegtia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor
la piata pe de o parte i tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietiile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, in urma unui proces de segmentarea a pietei $i dezagregare a proprietatii.

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatilor avand aceleasi caracteristici
tehnico-economice, ca ale proprietatilor supuse evaluarii.

Zona in care este situat imobilul supus eval 5rici_areld‘eﬁg4ifx_;}\a_t_ie mixtd comerciala si
rezidentiald aceasta situindu-se ca amplasamen ,-4:" partea_de sfi'd,,%\-\Bucurestiului. Piata
imobiliara specifica este o piatd activd, avand in vq} ere nuég;g}}hare dé‘;oferte.
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Evaluator EPI — A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specificd sunt:

1. Localizarea-amplasarea in zone periferice, sau in zone centrale care nu sunt complet
dezvoltate edilitar (strizi neasfaltate, retele de utilititi lipsd etc) are influenta
negativi asupra valorii proprietiii imobiliare, mai aproape/mai departe de zonele
centrale, sau in anumite zone cu renume istoric.

2. Suprafata - in general piata imobiliard recunoagte acest element de comparatie in
sensul acceptirii regatei , suprafati mai mare pre{ mai mic”. Elementul de comparatie
pentru constructii este pret/mp suprafati util iar pentru teren pret/mp, iar moneda
este lei sau euro.

3. Stare tehnici - in general imobilele cu suprafete comparabile sunt bine intretinute,
imprejmuite.

4. Utilita4i — accesul imobilului de utilitati.

5. Accesul la mijloace de transport in comun, in special la metrou. Imobilele cu o

accesibilitate mai mare au un pret mai ridicat fata de cele care se afla la o distan{a mai
mare de statiile de metrou.

Localizare

Bucurestiul este oragul cu cea mai mare contributie la formarea Produsului Intern Brut
(PIB), cu o pondere de 24,7%, si este urmat de judetele Cluj, cu 5,2%, i Timis, cu 4,8%. :

PIB-ul per capita, exprimat in paritatea puterii de cumpdrare standard (PPS), in Roménia, s-
a situat, surprinzitor, la 74% din media UE in 2021, fatd de 54,3% in 2013, depdsind astfel tdri precum
Grecia, Slovacia sau fdrile baltice!

Sectorul 4 avea, in iulie 2019, o populatie stabild de 331.408 locuitori (dupa domiciliu);
media vérstei populatiei Sectorului 4 este de aproximativ 42 ani, caracteristicd a unei populatii
relativ tinere; populatia activd (cu varste cuprinse intre 15-60 ani) reprezinta 69,56 % (230.532
locuitori) din totalul populatiei aferent4 sectorului.

Spatiile comerciale supuse evaludrii sunt situate in cadrul Complexului Agroalimentar

Piata Progresul din Sos. Giurgiului nr. 109A 1, Sector 4, Bucuresti, aproape de iegirea catre
localitatea Jilava.

1
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Destinatia imobilului este una specificd, respectiv comercializare produse alimentare.
Infrastructura zonei este bine dezvoltats, spatiul evaluat avand acces direct la
bulevarde, statie de metrou, tramvai si autobuz.

In zoni existi toate utilititile energie electrica, comunicatii, gaze, ap3 curent} si
canalizare.

Definirea pietei specifice

fn cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietitii.

Astfel, finind cont de specificul zonei, zona limitrofi cu destinatie mixta rezidentia
si servicii gi de tipul proprietitii, piafa specifici pentru spatiile comerciale care fac
subiectul prezentului raport de evaluare este cea a proprietitilor comerciale situate in zona
de sud a Sectorului 4 (sos. Giurgiului, Sector 4).

Evolutia valorilor imobiliare

Conform analiza piata imobiliara intocmita de AgentExpert? Evolufia tipicd inregistratd
in luna iunie a determinat ca datele agregate pentru prima jumitate a anului si fie foarte asemindtoare
cu cele din primele cinci luni. Astfel, in Roménia s-au inregistrat peste 66.000 de tranzactii imobiliare
in perioada ianuarie-iunie 2023, cu 22% mai putine comparativ cu perioada similard a anului trecut.

in conditiile trecerii prin pandemia de Covid-19 precum si consecintele razboiului din
Ucraina, toate calculele si previziunile pentru 2023 trebuie revizuite, mai ales din cauza
ingrijordrilor privind criza economicd ce se anunta. Potrivit Bloomberg Commodity Spot
Index, preturile la alimente au atins niveluri record in mai 2022, la doud luni de la invadarea Ucrainei
de citre Rusia. In cei doi ani anteriori, prefurile la alimente crescuserd deja cu 40%, potrivit datelor
FMLI. Pentru 2023 insd, previziunile aratd ieftiniri cu 21% ale alimentelor.
Preturile materiilor prime scad deja de ceva vreme, constatd Ayhan Kose, economist-gef adjunct la
Banca Mondialii. “Preturile in scidere la materii prime se datoreazi in parte cregterii economice globale
fragile, dar acest lucru nu ar trebui vizut drept o amenintare cu o posibili recesiune globald”, spune
Kose pentru DW. "Degi economia mondiald este slabd, nu ne agteptdm ca ea si alunece intr-o recesiune
in 2023/24. Dar nu este exclus, in conditiile exacerbdrii unor conditii de risc.”?

in opinia mea, pretul terenului si al imobilelor din Sectorul 4 va creste semnificativ in
urmatorii ani (5 - 10 ani), avand in vedere faptul ci autorititile publice au implementat politici
publice prin care sa creascd bundstarea sociali a cetdtenilor care locuiesc in aceastd zond* :

- Lucrdrile de reabilitare a blocurilor de locuinte au condus la imbundtdtirea intregului aspect al
sectorului 4, dar in special la sporirea gradului de confort iar continuarea acestor lucrdri va
determina cregterea calitdtii viefii cetdfenilor; harta blocurilor aflate in programul de reabilitare
termicd este accesibild online.

- Implementare concept e-Mobilitate urband prin: serviciul de parciiri publice 3i de regedin}d este
complet digitalizat, amplasarea statiilor de incircare pentru magini electrice (10 stafii
functionale de incircare a maginilor electrice, alte 17 stafii sunt instalate sau in curs de

2 https://www.storia.ro/blog/newsroom/analiza-pietei-imobiliare- /dn romania-in-primele-6—Ium-ale-lun-
2023-agent-expert BT

3 https://www.dw. com/ro/economia-mondlaI%C4%83-dup°{ng‘V‘§3 inﬂa%dK“/gS‘Bie-vine-recesiuneala-
65884866 e \’\ N\
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instalare); amenajare refea extinsd de parciri tip Park&Ride in apropierea fiecirei statii de
metrou din sector

- la nivelul intregului Municipiu Bucuregti, suprafata ocupatii de spatii verzi trebuie extinsd
pentru a se atinge limita minimd impusd Ordonanta de Urgentd 195/2005 privind protectia
mediului, respectiv de 26 m2/locuitor. Conform Registrului Spatiilor Verzi actualizat in 2011,
suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor era in Bucuregti de 8,89 m2/locuitor. In sectorul 4,
suprafata medie de spatiu verde pe locuitor este de 6,2 m2 /locuitor

- Prin intermediul planului integrat de calitate a aerului, a fost impusd modernizarea a 22 de
unitdti gcolare;

- Solutiile de tip "smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topul celor 87
autoritdti publice locale care deruleazii proiecte de smart-ciy in Romdnia, respectiv pe locul 5
in topul oragelor cu populatie de peste 250 mii de locuitori (pe locul 1 fiind Municipiul Cluj
Napoca)

- Sectorul 4 este unul dintre sectoarele care au teren construibil liber si care permite
dezvoltarea de noi spatii de servicii, respectiv imobile care conduc la crearea de locuri
de munca.

- Noua statie de metrou Tudor Arghezi, construita pe o suprafata de peste 15.000 de
metri intre statia Berceni, actualul capat de linie al Magistralei 2 si Soseaua de Centura,
va avea o lungime de 1,6 kilometri. Aceasta va fi supraterana, parter plus doua etaje si
va beneficia de sase zone de acces pietonal, din care doua vor fi situate pe partea opusa
a Soselei Berceni, fiind asigurata o legatura printr-un pasaj pietonal subteran, pe sub
sosea. 300 de locuri de parcare vor fi amenajate aici pentru cei care vin zilnic cu
masinile catre centrului orasului si care au nevoie de un loc in care sa isi lase
autoturismele inainte de a lua metroul de la noua statie Tudor Arghezi, de pe Soseaua
Berceni®. Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti va dezvolta infrastructura de metrou
dincolo de Soseaua de Centura a Capitalei, catre comuna Berceni. .

- “Europa Unita”, va fi denumirea noului pasaj rutier suprateran pe care Primaria
Sectorului 4 il construieste la intersectia dintre Bulevardul Metalurgiei cu strada Turnu
Magurele. Acesta va putea concura cu cele mai avangardiste si moderne proiecte de
infrastructura mare din capitalele europene, fiind unul dintre cele mai moderne pasaje
rutiere din Romania. Cu o lungime de peste 650 de metri, pasajul va avea doua benzi
de circulatie pe fiecare sens pentru a fluidiza traficul intr-una dintre cele mai tranzitate
zone din sudul Bucurestiului.

- Primaria Sectorului 4 construieste un patinoar olimpic ultramodern cu peste 1.500 de
locuri. Patinoarul va fi acoperit si se vor putea desfasura competitii sportive nationale,
dar si internationale: campionate europene si mondiale de hochei, inclusiv spectacole
de divertisment pentru public. Constructia va fi realizata in curtea Liceului Tehnologic
de Metrologie “Traian Vuia”, pe un teren de 2,5 hectare, fiind singurul patinoar
olimpic din sudul tarii, destinat tuturor activitatilor care se pot desfasura pe gheata.

- Sectorul 4 vaimplementa conceptul Green Deal, finantat de Uniunea Eurpeana, pentru
ca spatiul verde la nivelul sectorului sa creasca in urmatorii ani cu 20%, este primul
parc cultural urban al tarii, cel mai mare spatiu verde al capitalei. Bucuresti este una
dintre putinele capitale privilegiate, dispunand de un parc natural in limitele sale
teritoriale. Delta Vacaresti este incadrata de Soseaua Vitan-Barzesti, Calea Vacaresti,
Splaiul Unirii si Soseaua Oltenitei. Parcul Natugal';lgglm :Vﬁg,f@ﬁ va fi tranformat
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intr-un adevarat obiectiv turistic. Parcul Tudor Arghezi, primul parc construit de la
zero in ultimii 30 de ani, este deja in lucru.

Cei mai importanti factori care au influentat piata imobiliard pe parcursul perioadei
2020 — martie 2024 sunt:
1. Politica Guvernului privind majorarea cotei reduse de TVA la locuinte noi de la
5% la 9%
Decizia Guvernului de a majora incepand cu ianuarie 2024 plafonul de TVA pentru
locuinte noi la 9%, ceea ce va conduce la o crestere a preturilor la imobile.

3. Cresterea preturilor

Cresterea preturilor pentru imobile se datoreaza in principal cresterii pretului de cost
al inputurilor aflat intr-un ritm de crestere galopant (pana la 50% crestere pe manopera in
ultimul an datorita OUG 114/2018, respectiv pana la 15% -20% la materialele de constructii) si
cresterea preturilor la materiale de constructii din perioada mai — iunie 2021 cu cca. 50%
https://www.wall-street.ro/articol/Real-Estate/235630/de-ce-scade-numarul-tranzactiilor-
imobiliare-ce-nu-ne-spun-datele-ancpi.html:  https://ziare.com/economie/stiri-economice/
efecte-crestere-preturi-materiale-constructii-1675654

La cresterea preturilor la materiale de constructii s-a adaugat si cresterea costurilor cu

combustibilul si cu energia, respectiv cresteri de intre 40 ~ 80% https://www.peco-
online.ro/istoric_en.php
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Trend in petrol and diesel prices in Romania
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Diesel: 7,468

Muntenia Sud (Municipiul Bucuregti, judetele Ilfov si Giurgiu). Noul pre} de serviciu
universal al Enel Energie Muntenia, funizorul traditional al zonei, aplicabil de la 1 ianuarie, este de
1,37 leilkWh, pret final, cu toate taxele i tarifele de retea incluse. Preful valabil acum, pind la 31
decembrie, este de 0,75 lei/lkWh. Agadar, avem o cregtere de 82 % a prefului final.
https:/fwww.economica.net/factura-electrica-enel-pret-kw-ianuarie-2022-scumpire-factura-cnergie-
electrica-cu-cat-cresc-facturile 551175.html

Conform Raport INSS din data de 12.01.2024 , Rata medie a modificirii preturilor de
consum in ultimele 12 luni (ianuarie 2023 — decembrie 2023) fatd de precedentele 12 luni (ianuarie
2022 - decembrie 2022) determinatd pe baza IAPC a fost 9,7% ¢
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3. Variatii semnificative privind costul banilor

Pentru piata specificé, faptul cd BNR a decis cresterea dobanzii de referinta, va conduce la un
cost ridicat al banilor cu impact direct asupra finantarii construirii de noi spatii de rezidentiale
sau comerciale, Robor-ul la 3 luni crescand de la 3,01%/an in ianuarie 2022 la cca. 6,05%/an, la
data de 26.04.2024.

Cresterea costului banilor se observéd direct in numarul de ipoteci instituite la nivelul
tarii ,,...numdrul de ipoteci active in luna iunie 2023 a fost de aproape 4.500, in scddere cu 34%, in
timp ce la nivelul primei jumdtdti a anului numdrul de ipoteci active a scdzut cu 31%, la aproape
27.000” 7. Creditarea ipotecari a scizut cu 20% in ultimul an, iar numdrul de tranzactii imobiliare
individuale s-a redus cu o treime in T1/2023, conform analiza prezentata in Ziarul financiar.
https://www.zf.ro/banci-si-asigurari/piata-imobiliara-a-luat-o-la-vale-creditarea-ipotecara-a-
scazut-cu-21995373

Istoric si grafic

SNMITACI IO MM 30 (3 (uni)  ERUCHN 01/01/2022 2610412024 VNI

n ROBOR 3M: 6.05 % >
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2022 Tul 2023 Tut Apr 24, 2024

Valorile extreme ale indicelui ROBOR 3M in perioada 1 ianuarie 2022 - 26 aprilie 2024: Q
Valoare maxima: 8.21 % (26 octombrie 2022)

Valoare minima: 3.01 % (4 ianuarie 2022)

Valoare medie pentru perioada selectata este 6.36 %

Cererea

Cererea pentru imobile similare cu cel supus evaluirii provine de la agentii economici care
doresc sa isi comercializeze produsele cit mai aproape de zona rezidenfiala .

Cererea pentru inchirierea de spatii comerciale este in strinsd legdturd cu cererea pentru
spatiile rezidentiale si cu partea de infrastructurd, accesibilitatea i mobilitatea fiind factorii
determinanti in formarea cererii pentru spatii cu destinatie comerciala.

Conform Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023 , Interesul de achizifie inregistrat la
nivelul principalelor sase piefe rezidentiale din fari a crescut snmtttor in ultimul an. Capitala a
atras cei mai mulfi potenfiali cumpdritori, iar oragele Bragovggi ”€\1§oara s-au aflat intr-o

t’

TASE ]
7 https://www.storia. ro/blog/newsroom/anallza-pletel-lmoblhare-p[ -rom;ﬁ,@: ,m"p '}nele-6\&m|-ale—lm-2023-
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competitie stransd pentru urmdtoarele locuri in clasament. Cererea a crescut in Bucuregti pe ambele
segmente de piatd. Circa 42.700 de potentiali cumpdritori gi-au ardtat interesul pentru proprietdtile

noi listate pe Imobiliare.ro in trimestrul al Il1-lea, cu 25% peste nivelul din intervalul similar al anului
2022.

peton?lg :ggpounorl 29;‘1‘:" po\cn}llllsc;?mopgmorl'
1y i M Fard ]

Locuinte Locuinte
Vechi Nol

Cerere" 131.200 94.800 70.000
21% »

srohvte (121w

Ceroro oculngo Locuinte
Totald Vochi Nol

Bucuresti 74.300 53200  42.700
Brasov 12900  9.900 5300
% 5 b

Timigoara 12600 9500 5700
20% : "~

In anul 2023, pe piata imobiliard din Roménia au avut loc peste 158.000 de tranzactii, in scidere cu
aproape 10% comparativ cu anul 2022. Aceastd evolutie in scidere trebuie insd pusd in context, pentru
mai multd relevantd. In primul vind, piata imobiliard a evoluat diferit intre prima jumitate a anului gi
a doua jumdtate a anului 2023. De exemplu, in primele sase luni, numdrul de tranzactii a scizut cu
22,1%, comparativ cu prima jumitate a anului 2022. Cea de-a doua jumdtate a anului a adus o cregtere
a numdrului de tranzactii cu 2,2%, comparativ cu perioada similard din 2022.

Principala explicatie pentru aceastd revenire a numdrului de tranzactii din a doua parte a anului trecut
0 putem gisi in modificirile legislative. In august 2023, Guvernul a anunfat cregterea cotei reduse de
TVA de la 5% la 9%, incepind din 1 ianuarie 2024. (...) , in 2023 numdrul de tranzactii de locuinge
a scizut pentru al doilea an consecutiv, insi in acelagi timp poti spune ci 2023 a fost al treilea cel
mai bun an, ca numir de tranzactii, din ultimii 7 ani®

Numarul anual de tranzactii imobiliare in Romania

Tranzact

ANCP Datawrapper

Oferta

Avand in vedere tipul bunului evaluat, in vederea analizei ofertei competitive, evaluatorul a
procedat la un studiu de piati.

Din punct de vedere al spatiilor rezidentiale oferta este una in scidere ,Numdrul
apartamentelor gi caselor listate la vinzare in cele m/ mara gasq‘lqrage din tard a scdzut dramatic

f’ &
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in ultimele 12 luni. Cea mai afectatd a fost piafa rezidentiald din Cluj-Napoca unde oferta
aproape s-a injumdtitit. $i cumpdritorii din Bucuregti au avut de ales dintr-un numdr semnificativ
mai redus de locuinfe in ciiutarea proprietitii potrivite pentru nevoile lor. Chiar gi in aceste conditii, in
Capitali se gisesc in continuare cele mai multe apartamente §i case de vinzare’.

. ofortatotald i ovoiutio (12funl
@ oteracoiacuinionol

piovolujie (12uni)
lagi
s 2500 7%
10.200 -47% iR
2.400 -33%
Bragov
isoara
Tienlpaal 4.600 -32%
7.500 -35% 850 3201
1.300 -13%
Bucuresti Constanta
38.000 -38% :::0 -24%
(( 11.000 -23% {stagnore) )
in urma analizei ofertei pentru proprietiti similare, evaluatorul a ajuns la urmétoarele &
concluzii:

e exista o piat3 activa pentru inchirierea de spatii comerciale;

e in anexa 2 se regisesc oferte pentru chirii imobile cu destinafie similard cu a spatiului
supus evaludrii.

e preturile de inchiriere pentru spatii similare variazd intre 10 si 40 euro/mp/lun in
functie de destinatia spatiilor: comercializare produse alimentare sau nealimentare,
birouri pentru servicii etc.

e alti factori care influenteazi oferta de finchiriere sunt: accesibilitate mijloace de

transport in comun, locul serviciilor de utilitate public¥, mobilitatea in funcgie de acces
bulevarde.

Echilibrul pietei

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe

piata imobiliar3 aceasta devenind o piafid a cumpdritorului , prin urmare existd e marja de .

((., negociere fat3 de preturile din piati care poate varia intre 3% si 5%. Q

Transformarea pietei imobiliare intr-o piati a cumpiritorului s-a realizat in contextul

penuriei de capital si a cregterii costurilor cu acesta — context de crizd cunoscut in mediile de

afaceri i de participantii pe piati - coroborat cu sciderea numérului tranzactiilor pe

segmentul imobiliar §i previziunile de accentuare a continuarii trendului descendent a

evolutiei preturilor pe piata mentionata.

Previziuni

Avand in vedere contextul generat de pandemia COVID19 precum si razboiului din Ucraina,
orice previziune privind prefurile chiriilor trebuiesc analizate sub aspectul prudentei.

De asemenea, costul construirii de imobile, avind in vedere diminuarea capacitdtilor de

productie precum si o eventual¥ criz4 a fortei de muncd, trebuiesc revizuite sub aspectul

cregterii. A,
¢ ¥OON
W

N \\‘\
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9 Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023 -\ /50
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O eventuala crizd economica conduce inevitabil la cresteri de preturi, prin urmare costul de
inlocuire a constructiilor nu va creste doar ca valoare procentuala ci si sub aspectul valorii
nominale a acestora in sensul devalorizdrii acestora.

Sectorul 4 are un avantaj de crestere datoritd faptului ca exista teren liber pentru dezvoltarea
atét pe plan rezidential cét si in planurile de servicii publice si comerciale.

Odat4 cu cu cresterea consumului, s-a dezvoltat in mod direct si zona de servicii logistice
aflatd lang3 centura Bucurestiului, factor care va conduce la creearea de noi locuri de munca.
Dezvoltarea infrastructurii privind mobilitatea si accesibilitatea, centura A0 si dezvoltarea
transportului subteran (noua statie de metrou Tudor Arghezi), corelate cu dezvoltarea
imobiliara si a serviciilor publice (scoli, gradinite si spitale) va conduce pe termen mediu la o
crestere a preturilor terenurilor din zona de sud a Sectorului 4.

Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor in continuare, definita astfel: ,Cea mai probabild utilizare
a proprietdtii, care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisivid legal, fezabild financiar §i care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”
Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definit3 ca utilizare rezonabild, probabila si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bun3 utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:
e permisivé legal
e posibila fizic
e fezabila financiar
¢ maxim productiva.
Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietdtii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand
in gésirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietétii.
Analiza CMBU pentru imobilele supuse evaluairii ’

Cea mai buna utilizare a imobilelor trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa
existenta si cu toate utilizérile lui potentiale.

Testul permisibilititii legale a imobilului

In acest caz trebuie sa se determine care utilizari sunt permise legal.

Restrictiile private de zonare, normele de construire, reglementirile de utilizare, precum si
reglementarile asupra mediului inconjurdtor.

Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentatiile de urbanism
sa se modifice pentru ca cea mai buna utilizare a proprietitii sa se realizeze.

Investigind probabilitatea rezonabila a modificarii documentatiilor de urbanism, evaluatorul
a tinut seama de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii.

Astfel pentru imobilul analizat, tindnd cont de reglementdrile urbanistice ale zonei, de
utilizarea prezenta putem considera o utilizare probabild ca, fiind ‘permnslbnlé din punct de
vedere legal si anume: utilizare comerciala de produsg‘ agroallglentark
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Testul pentru posibilitatea fizica

Acesta analizeaz3 caracteristicile fizice ale amplasamentului care pot afecta cea mai buna
utilizare a sa. Marimea, forma, solul, accesibilitatea imobilului, gradul de risc in eventualitatea
producerii unor dezastre naturale precum inundatiile si cutremurele afecteaza utilizérile pe
care le poate avea acesta.

Capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice sunt de asemenea factori importanti.
Utilizarea posibild legal, coroborati cu analiza caracteristicilor fizice ale amplasamentului,

conduce la concluzia ca fizic ca imobilele sunt dezvoltate pentru o utilizare comerciala de
produse agroalimentare.

Testul fezabilititii financiare
Numai acele utilizdri care indeplinesc primele doua criterii sunt analizate mai departe. Cat

timp o utilizare potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respecta primele doua
criterii, utilizarea este fezabila financiar.

Testul productivitatii maxime

Acesta se aplica utilizirilor care au trecut de celelalte trei teste anterioare. Analiza aditionala
a fortelor de piata ale cererii si ofertei poate ajuta in procesul de eliminare.

Testul se adreseazi nu numai valorii create in urma utilizarii maxim productive, ci si a
costurilor necesare obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si
indepértarea constructiilor, costurilor de remediere a problemelor de mediu si de modificare
a planului de urbanism.

Dintre utilizirile financiar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai
mare valoare reziduala a imobilelor, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata
rentabilitatii pretinsa de piata pentru aceasta.

Cea mai buna utilizare potentiala a imobilelor este de obicei utilizarea pe termen lung, care ar
trebui sa se mentind pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor.

Durata de viata normala depinde de tipul clidirilor, de calitatea constructiei si de alti factori.
Fluxul de beneficii (venitul si amenajirile) produse de constructii reflecta un program de
utilizare a terenului bine intocmit si de obicei foarte concret.

Productivitatea maxima a imobilelor in opinia noastra, se poate obtine pentru o dezvoltare ca
utilizare comerciald cu produse agroalimentare.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU aceastd abordare este:

1. permisiva legal (analiza dezvoltarii rezidentiale )

2. indeplinegte conditia de fizic posibild: vecinatafile, caracteristici intrinseci ale
terenului (deschidere, acces, formad, utilitafi);

3. este fezabild financiar ;

4. este maxim productivi se referd la valoarea proprietdtii imobiliare in conditiile celei
mai bune utiliziri - pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile potenfiale
rezultate din vAnzarea proprietitii posibile si din tendinfa de dezvoltare a zonei ,
conduc la premisa c3 utilizarea comerciald conduce la maximizarea profitului obfinut
pe imobil.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, ;un.t‘n respectate_toate conditiile impuse in
definitia conceptului de cea mai buna utjligafé si evalt'farea\\Froprietitilor in varianta
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1.2 PREZENTARE IMOBILELOR

Spatiile comerciale 5.024 si 5.026 sunt situate in Complexul Agroalimentar Piata Progresul din
Sos Giurgiului nr. 104A, Sector 4, Bucuresti.

Conform precizarilor beneficiarului, spatiul comercial 5.024 are o suprafata utila de 66,55 mp
iar spatiul comercial S.024 are o suprafatd utild de 32,95 mp, acestea fiind incluse intr-o
constructie cu regim parter, pe structura metalica, peretii perimetrali sunt din geam termopan
si partial zidarie, acoperis terasa circulabila termoizolata.

Finisajele interioare sunt pardoseala din gresie, peretii vopsiti cu vopsea lavabila.
Climatizarea interioard se realizeaza prin utilizarea unui sistem ventiloconvector fiind
montate aerotermele de incalzire/racire.

Spatiile comerciale sunt conectate la reteaua de energie, apa si canalizare.

In anexa nr. 1 la prezentul raport sunt prezentate imagini ale spatiilor supuse evaluarii.

IV. EVALUAREA IMOBILELOR
Tipul valorii trebuie si fie adecvat cu scopul evaludrii, sau mai bine spus, scopul evaludrii va
determina tipul valorii.
Existd multe tipuri de valoare, fiecare cu definitii specifice (pentru exemple, a se vedea IVSC
Standard 2). Anumite tipuri de valoare sunt utilizate frecvent in evaluare. Altele sunt utilizate
in situatii speciale gi in circumstante atent identificate gi explicate. In utilizarea si intelegerea
evaludrilor, de o importanta deosebitd este ca tipul si definitia valorii si fie clar enuntate si s&
fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor estimate pentru proprietati.
“Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdritor hotdirdt si un vinzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent si fara
constrangere.”
Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, lupd un marketing adecvat i in care
partile au actionat fiecare in cunogtin{a de cauzd, prudent i fard constrangere.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general - ca perioadd de
continuare a crizei economice si financiare), in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare i scopul prezentului raport. Dacd acestea se modificd

semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

Abordairi in evaluare - Selectarea metodei de evaluare
La alegerea metodei de evaluare s-au avutin vedere considerente legate strict de scopul
raportului de evaluare respectiv aflarea valorii de pia{d a chiriei lunare a imobilului din
preambulul raportului de evaluare, in vederea inchirierii acestuia.
Abordarea prin pia{a este aplicabild tuturor tipurilor de-proprietai imobiliare, atunci
cand exist¥ suficiente informatii credibile privind tranzgcel;fj‘ si/sau df‘ex‘bt‘efec\‘ente de proprietafi
similare cu proprietatea subiect. a2 ‘
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in urma analizei pietei specifice, a rezultat ci sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piafd a chiriei prin utilizarea abordirii prin comparatii, aceastd
metoda relevind cel mai fidel preful de piati de la 0 anumiti perioada.

Asa cum am precizat in preambulul raportului de evaluare, abordarea prin
comparatii consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte) pentru a gisi proprietati similare
si comparand apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare. Analiza comparativa se axeaza pe
asemindrile si diferentele intre proprietati in ceea ce priveste dreptul de proprietate, motivatia
cumpdrdtorilor si vanzitorilor, conditiile de piati, amplasamentul, caracteristicile fizice si

economice, dimensiunile.

Prin aceastd metodd, preturile si acele informatii referitoare la spatii similare, sunt
analizate, comparate gi corectate in functie de asemdndri sau diferentieri.
in urma ajustarilor realizate pentru comparabile, selectia pretului de pia{a s-a realizat
in baza pretului ajustat care are cea mai mica ajustare bruta si , dupa caz, numdrul cel mai mic

de ajustdri.

Pentru evaluarea spatiului comercial de 5.024, s-au utilizat comparabilele cuprinse in

Anexa 2 la prezentul raport de evaluare, datele fiind prezentate in tabelul de mai jos:

O

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Data anuntului 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024
Suprafata utila (mp) 66,55 190,00 78 147 70
Pret chirie EUR/ lund 2.450,00 1.000,00 2.300,00 1.400,00
Pret chirie EUR 12,89 12,82 15,65 20,00
/mp/luna
0 | Tip Comparabila

Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta

Ajustare unitara sau -3% -3% -3% -3%

procentuala

Ajustare totala -74 -30 -69 -42

pentru tipul

comparabilei

Pret ajustat / mp 2377 970 2231 1.358
1 | Dreptul de

proprietate

Drepturi de proprietate similar similar similar similar

proprietate transmise deplina

Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%

procentuala

Ajustare totala 0 0 0 0

pentru drepturi de

proprietate

Pret ajustat 2.377 970 2.231 1.358
2 | Conditii de finantare

Conditii de finantare | normale normale normale normale normale

Ajustare unitara sau 0% el 0% - 1 0% 0%

procentuala / B . it m\-_\
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Evaluator EPI— A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

&

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru finantare
Pret ajustat 2.377 970 2231 1.358

3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare | normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditii de
vanzare
Pret ajustat 2.377 970 2231 1.358
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 2.377 970 2231 1.358
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 2.377 970 2231 1.358
6 | Localizare
Localizare Piata langa Piata langa Piata Intersectie str | langa Piata
Progresul Progresul Progresul Giurgiului cu | Progresul
S0S. 50s. SOS. Luica Sector | sos.
Giurgiuui nr. | Giurgiuui nr. | Giurgiuuinr. | 4 Giurgiuui nr.
109A Sector 4 | 109A Sector 4 | 109A Sector 4 109A Sector 4
Ajustare unitara sau 0% 0% 3% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 66,9 0,0
pentru localizare
Pret ajustat 2.377 970 2298 1.358
Caracteristici fizice e _
7 | Suprafata utila 66,6 190 |7 78 1Y \47 70
¥ A Y
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Ajustare unitara sau -4,94% -0,46% -3,22% -0,14%
procentuala
Ajustare totala -117,35 -4,44 -73,95 -1,87
pentru suprafata utila
(+/- 2% pentru
suprafete mai mari cu
50 mp decat cea a
bunului evaluat)
maxim 15%

8 | Accesibilitate spatiu Spatiu situat | Spatiu la etaj | Spatiu la etaj Similar Similar
la parterul cladirii la parterul
Ajustare unitara sau cladirii 5,00% 5,00% 0,00% 0,00%
procentuala -
Ajustare totala 118,83 48,50 0,00 000 ()
pentru accesibilitate
spatiu la parterul
cladirii
9 | An construire 2020 2017 2017 2008 2010
Ajustare unitara sau 0% 0% 3% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 68,9 0,0
pentru an construire
10 | Accesibilitate la Autobuz / Autobuz / Autobuz / Autobuz / Autobuz /
mijloace de transport Tramvai Tramvai Tramvai Tramvai Tramvai
la o distanta de sub
200 m
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru accesibilitate
mijloace de transport
11 | Finisaje interioare gresie, gresie, gresie, gresie, gresie,
faianta, faianta, faianta, faianta, faianta,
lavabil lavabil lavabil lavabil lavabil
perimetral perimetral perimetral perimetral perimetral
geam vitrat zidarie zidarie zidarie si zidarie
geam vitrat
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala _
Ajustare totala 00 ’{(;_. 0,07, ,Ji,'";. \ 0,0 0,0
pentru finisaje T RA RN
7 FTTI N
/ NG
i ‘l' 1 % ] .
1 \ o )2 h Pagina 24




€

&

Evaluator EP1— A.N.G. CONSULTING S.R.L. -~ Nr. ANEVAR 0870/2024
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
12 | Ajustare totala 1,47 44,06 -5,01 -1,87
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 0,06% 4,54% -0,22% -0,14%
procentuala
Pret ajustat 2.378 1.014 2.226 1.356
13 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da
el/apa/canalizare/gaz)
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru utilitati
disponibile
Pret ajustat 2.378 1.014 2.226 1.356
(EUR/mp)
14 | Cea mai buna
utilizare
Cea mai buna Spatiu Similar Similar Similar Similar
utilizare comercial
vanzare
produse
alimentare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru CMBU
Pret ajustat 2378 1.014 2.226 1.356
15 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,00 0,00 0,00 0,00
pentru elemente
specifice proprietatii
Pret ajustat 2.378 1.014 2.226 1.356
Componente non
imobilare
Pret chirie /mp luna 12,52 13,00 15,14 19,37
ajustat
15 | Numar corectii 3 3 4 2
Ajustare bruta procentual 306% | Z54% . 5,78% 3,14%
absolut 74,97 7406 . [ 13092 43,87
P )\
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. — Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea
evaluata

Comparabila
A

Comparabila
B

Comparabila
C

Comparabila
D

Ajustare neta

procentual

-2,94%

1,41%

-3,22%

-3,13%

absolut

-0,38

0,18

-0,50

-0,63

16

Suprafata utila
gpatiu

66,55

17

Alegere comparabila
D cu cel mai mic
numar de ajustari si
cea mai mica
Ajustare bruta
procentuala
EURO/mp/luna

19,37

18

Curs euro la
26.04.2024

4,9765

19

Valoare chirie de
piata EURO/luna/mp

19,37

u

20

Valoare chirie de
piata RON/luna/mp

96,00

Ajsutari realizate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s-au aplicat ajustari in procent de -3% avand in
vedere ca toate comparabilele reprezinta potentiale oferte prezentate pe site-urile de profil vanzari
imobile, ofertantii in urma discutiilor avute fiind dispusi sa negocieze. Valoarea ajustarii a fost stabilita
pe baza observatiilor istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate

Pentru elementul de comparatie Localizare s-a aplicat o ajustare pozitiva la comparabila C deoarece
aceasta se afla intr-o zona mai depirtati fafi de Piata Progresu, spre periferia Sectorului 4, fiind

estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari la toate comparabilele in functie

de suprafata comparabilei raportata la suprafata utila a bunului evaluat, considerandu-se de catre

evaluator o modificare de 2% pentru fiecare plus sau minus de 50 mp fata de suprafata bunului
evaluat (maxim +/-15%). Suprafetele comparabilelor sunt mai mici decat cea a bunului evaluat,
respectiv sunt inferioare permitand o activitate comerciala mai mica si implicit un profit mai mic,
ajustarea fiind una pozitiva in acesta situatie, cu exceptia Comparabilei E care are o suprafata mai

mare conducand la o ajustare negativa.

Pentru elementul de comparatie An construire s-a aplicat o ajustare pozitiva la comparabila C

deoarece aceasta are o vechime a constructiei semnficativa fata de bunul evaluat, fiind estimata de
evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Accesibilitate spatiu la parterul cladirii s-au aplicat ajustari pozitive
la comparabilele A si B deoarece aceastea sunt situate la etaj fata de imobilul evaluat care este situat la
parter, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost neg:égar‘é aj
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

in urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,
valoarea de piati a chiriei lunare pentru spatiul comercial $.024 avind o suprafata de 66,55
mp este de 19,37 euro/mp, echivalentul a 96 lei/mp .

Pentru evaluarea spatiului comercial de 5.026, s-au utilizat comparabilele cuprinse in

Anexa 2 la prezentul raport de evaluare, datele fiind prezentate in tabelul de mai jos:

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Data anuntului 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024
Suprafata utila (mp) 32,95 190,00 78 147 70
Pret chirie EUR/lund 2.450,00 1.000,00 2.300,00 1.400,00
Pret chirie EUR /mp/ 12,89 12,82 15,65 20,00
lund
0 | Tip Comparabila

Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta

Ajustare unitara sau -3% -3% -3% -3%

procentuala

Ajustare totala -74 -30 -69 -42

pentru tipul

comparabilei

Pret ajustat / mp 2.377 970 2.231 1.358
1 | Dreptul de proprietate

Drepturi de proprietate similar similar similar similar

proprietate transmise deplina

Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%

procentuala

Ajustare totala 0 0 0 0

pentru drepturi de

proprietate

Pret ajustat 2.377 970 2231 1.358
2 | Conditii de finantare

Conditii de finantare | normale normale normale normale normale

Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%

procentuala

Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0

pentru finantare

Pret ajustat 2.377 970 2.231 1.358
3 | Conditii de vanzare

Conditii de vanzare normale normale normale normale normale

Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%

procentuala

Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0

pentru conditii de

vanzare D

Pret ajustat 2377 /' |* 970 . .\ 2231 1.358

- < Y
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Evaluator EPI— AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 2.377 970 2.231 1.358
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 2.377 970 2.231 1.358
6 | Localizare
Localizare Piata langa Piata langa Piata Intersectie str | langa Piata
Progresul Progresul Progresul Giurgiului cu | Progresul
S0s. S0S. S0s. Luica Sector | sos.
Giurgiuui nr. | Giurgiuui nr. | Giurgiuuinr, | 4 Giurgiuui nr.
109A Sector 4 | 109A Sector 4 | 109A Sector 4 109A Sector 4
Ajustare unitara sau 0% 0% 3% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 66,9 0,0
pentru localizare
Pret ajustat 2.377 970 2.298 1.358
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 33,0 190 78 147 70
Ajustare unitara sau -6,28% -1,80% -4,56% -1,48%
procentuala
Ajustare totala -149,29 -17,48 -104,83 -20,13
pentru suprafata utila
(+/- 2% pentru
suprafete mai mari cu
50 mp decat cea a
bunului evaluat)
maxim 15% : i
S b ==y
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Evaluator EPI ~ A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
8 | Accesibilitate spatiu Spatiu situat | Spatiu la etaj | Spatiu la etaj Similar Similar
la parterul cladirii la parterul
Ajustare unitara sau cladirii 5,00% 5,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala 118,83 48,50 0,00 0,00
pentru accesibilitate
spatiu la parterul
cladirii
9 | An construire 2020 2017 2017 2008 2010
Ajustare unitara sau 0% 0% 3% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 68,9 0,0
pentru an construire
10 | Accesibilitate la Autobuz / Autobuz / Autobuz / Autobuz / Autobuz /
mijloace de transport Tramvai Tramvai Tramvai Tramvai Tramvai
la o distanta de sub
200 m
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru accesibilitate
mijloace de transport
11 | Finisaje interioare gresie, gresie, gresie, gresie, gresie,
faianta, faianta, faianta, faianta, faianta,
lavabil lavabil lavabil lavabil lavabil
perimetral perimetral perimetral perimetral perimetral
geam vitrat zidarie zidarie zidarie si zidarie
geam vitrat
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru finisaje
12 | Ajustare totala -30,47 31,02 -35,89 -20,13
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau -1,28% 3,20% -1,56% -1,48%
procentuala
Pret ajustat 2.346 1.001 2.195 1.338
13 | Utilitati disponibile el d e
Utilitati (en Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/B3a/D4/Da | DafDa/Da/Da | Da/Da/Da/Da
. g L &\
el/apa/canalizare/gaz) '// ‘!/: G h \;}
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru utilitati
disponibile
Pret ajustat 2.346 1.001 2195 1.338
(EUR/mp)

14 | Cea maibuna
utilizare
Cea mai buna Spatiu Similar Similar Similar Similar
utilizare comercial

vanzare
produse
alimentare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru CMBU
Pret ajustat 2.346 1.001 2.19%5 1.338
15 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,00 0,00 0,00 0,00
pentru elemente
specifice proprietatii
Pret ajustat 2.346 1.001 2.19%5 1.338
Componente non
imobilare {
Pret chirie /mp luna 12,35 12,83 14,93 19,11
ajustat
15 | Numar corectii 3 3 4 2
Ajustare bruta procentual 4,28% 6,20% 4,44% 4,48%
absolut 103,97 61,02 100,04 62,13
Ajustare neta procentual -4,24% 0,10% -4,56% -4,44%
absolut -0,55 0,01 -0,71 -0,89
16 | Suprafata utila 32,95
spatiu
17 | Alegere comparabila 19,11
D cu cel mai mic % _
. . s S S TPRRN
numar de ajustari si VA Vg \
cea mai mica 7/ P s ER
Ajustare bruta (A o :‘i\ )
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Evaluator EP1- A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr. | Elementul de Proprietatea Comparabxla Comparabila Comparabila
comparatie evaluata A B C

Comparablla
D

procentuala
EURO/mp / lund

18 | Curs euro la 4,9765
26.04.2024

19 | Valoare chirie de piat 19,11
EURO/luna/ mp

20 | Valoare chirie de 95,00 ]

piata RON/luna/mp

Ajustari realizate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s-au aplicat ajustari in procent de -3% avand in
vedere ca toate comparabilele reprezinta potentiale oferte prezentate pe site-urile de profil vanzari
imobile, ofertantii in urma discutiilor avute fiind dispusi sa negocieze. Valoarea ajustarii a fost stabilita
pe baza observatiilor istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate

Pentru elementul de comparatie Localizare s-a aplicat o ajustare pozitiva la comparabila C deoarece

aceasta se afla intr-o zona mai departatd fatd de Piata Progresu, spre periferia Sectorului 4, fiind
estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplical ajuslari la toate comparabilele in functie
de suprafata comparabilei raportata la suprafata utila a bunului evaluat, considerandu-se de catre
evaluator o modificare de 2% pentru fiecare plus sau minus de 50 mp fata de suprafata bunului
evaluat (maxim +/-15%). Suprafetele comparabilelor sunt mai mici decat cea a bunului evaluat,
respectiv sunt inferioare permitand o activitate comerciala mai mica si implicit un profit mai mic,
ajustarea fiind una pozitiva in acesta situatie, cu exceptia Comparabilei E care are o suprafata mai
mare conducand la o ajustare negativa.

Pentru elementul de comparatie An construire s-a aplicat o ajustare pozitiva la comparabila C

deoarece aceasta are o vechime a constructiei semnficativa fata de bunul evaluat, fiind estimata de
evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Accesibilitate spatiu la parterul cladirii s-au aplicat ajustari pozitive

la comparabilele A si B deoarece aceastea sunt situate la etaj fata de imobilul evaluat care este situat la
parter, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

in urma aplicdrii abordarii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,
valoarea de piati a chiriei lunare pentru spatiul comercial 5.026 avind o suprafata de 32,95
mp este de 19,11 euro/mp, echivalentul a 96 lei/mp.

V. CONCLUZII

fn analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie s fie testate pentru a ne asigura
cd raportul de evaluare gi concluziile sale respectd urmétoarele principii:

=  Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertmentg 3&5 Ju\gqrﬁ metodd, pentru
scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de se refet"'ﬁgd‘lrut la tipul
proprietétii imobiliare gi viabilitatea pietei. “*
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

= Precizia
Precizia unei evaluiri este mi3surati de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vénzare a proprietitilor
comparabile.
Numdrul de proprietiti comparabile, numarul de corectii si corectiile absolute §1 nete,
pot sugera precizia relativd a unei anumite aplicatii a metodei. Dacd sunt disponibile inulte
proprietiti comparabile care gi par c# se conformeaz# unui model real al pietei imobiliare, se

poate obtihe o precizie mai mare decét cu alte metode si evaluatorul se va baza mai mult pe
metoda comparatiei directe.

= Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevania rezultatelor unei metode.

Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumiti tranzactie comparabild sau de o anumits metoda.

Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare i precizie pot fi contestate daca
nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. fn termeni statistici, intervalul de incredere in
care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare

Alte argumente care au stat la baza acestei opinii gi considerente privind valoarea sunt:
valoarea a fost exprimati {indnd seama de ipotezele gi aprecierile exprimate in prezentul
raport; opinia evaluatorului reprezint4 valoarea cea mai apropiatd de o valoare de piatd
realist} a proprietitii imobiliare supuse evaluarii.

in urma aphciru abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,
valoarea de piati a chiriei lunare pentru spatiul comercial $.024 avind o suprafa{d de 66,55
mp este de 19,37 euro/mp, echivalentul a 96 lei/mp iar pentru spatiul comercial S.026 aviand
o suprafati de 32,95 mp este de 19,11 euro/mp, echivalentul a 96 lei/mp.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu confine TVA.
Data evaludrii: 26.04.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9765 RON)
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe //-
Anexa 1 - Foto spatii comerciale \2‘0’ M ‘Q!‘? »

Anexa 2 - Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse ahmentarp zona Sos
Giurgiului - Piata Progresul , Sector 4 Bucuresti i { % 2y
Anexa 3 - Documente imobile {4 % S
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - Foto spatii comerciale 5024 si S026 situate in cadrul Complexului
Agroalimentar Piata Progresul, Sector 4 Bucuresti
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - Foto spatii comerciale 5024 si 5026 situate in cadrul Complexului
Agroalimentar Piata Progresul, Sector 4 Bucuresti
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - Foto spatii comerciale S024 si S026 situate in cadrul Complexului
Agroalimentar Piata Progresul, Sector 4 Bucuresti
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CAIET DE SARCINI
Spatiu comercial, domeniul public, indicativ .......... situat in Complexul Agroalimentar
Piata Progresul

Capitolul 1
Capitolul II
Capitolul Il
Capitolul IV
Capitolul V
Capitolul VI -
Capitolul VII -
ANEXE

1

Informatii generale

Conditii de participare la licitatie

Reguli privind elaborarea si depunerea ofertelor de participare
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Desfasurarea licitatiei SNV
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CAIET DE SARCINI

Privind inchirierea prin licitatie publica a:

Spatiu comercial, domeniu public, indicativ ............ccceeennen. in suprafata de ........... mp,
avand destinatiade .........ccooeieeceinniennee, situat la ....oooeeviinneeeieies

Pret/Iunii: ...cceecevvennnnes (la care se adauga TVA)

Pret pornire licitatie: (la care se adauga TVA)

Capitolul 1

Informatii generale

1.1 Organizatorul licitatiet :

Denumire:  Consiliul Local al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, in calitatea
sa de administrator al spatiului comercial, domeniu public,
indicativ............ SitUat 1@ e prin
Aparatul de specialitate al Primarului Sectorului 4.

Cod fiscal : RO4316422

Adresa : Bucuresti, sector 4, B-dul. George Cosbuc nr.6-16;
Cont : Trezoreria Sector 4
Cont : RO43TREZ7045006XXX000159 cont garantii de participare pentru

licitatii Trezoreria Sector 4

1.2  Bazalegala
a) art.108, art. 332 — art. 348 privind inchirierea bunurilor proprietate publicd din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;
b) In baza art.858-865 din Legea nr. 287/2009 — privind Codul civil, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
¢) Hotérirea Consiliului Local Sector 4 nr. 148/2019 privind aprobarea Regulamentului
privind modul de organizare si desfasurare a licitatiilor publice pentru inchirierea spatiilor
comerciale din Complexul Agroalimentar ,,Piata Sudului” si din Piata ,,Progresul”, a caietului
de sarcini, a modelului de Contract de inchiriere, precum si a Fisei de date, cu modificarile si
completarile ulterioare;
d) HCLA4 nr./42/ /90212024 privind aprobarea inchirierii a doud spatii comerciale, domeniul
public, aflate in administrarea Consiliului Local Sector 4, situat STUI A,
Piata Progresul a pretului de pornire al licitatiei pentru st
contractului de inchiriere, precum si a documentatiei de atri 4
date si model contract de inchiriere

1.3  Tipul procedurii

2/18




fialay

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.12

Licitatie publica
Obiectul procedurii

Spatiu comercial, domeniu public, supus licitatiei publice, va fi situat in Complexul
Agroalimentar Piata Progresul din Sos.Giurgiulsui nr.109A, sector 4, Bucuresti si va
avea denumirea .........evveiviiniinine, , suprafata de ... mp si
ESHNALIA ..ot e

Spatiu comercial, domeniu public, care formeaza obiectul Licitatiei publice reprezinta
un bun actual si este amplasat conform Anexei E la prezentul Caiet de sarcini.

Spatiu comercial, domeniu public, ce urmeaza a fi inchiriat va fi utilizat conform

destinatiei si profilului declarat conform art. 1.6 de mai jos, Locatarul fiind obligat,
sub sanctiunea rezilierii de plin drept a contractului de inchiriere, sa obtina toate
avizele si autorizatiile prevazute de lege pentru activitatea desfasurata in spatiu
comercial, domeniul public, inchiriat, inclusiv avizul si autorizatia de securitate la
incendiu, prevazute de lege. Totodata, Locatarul are obligatia de a incheia direct toate
contractele de furnizare de utilitati publice necesare functionarii i de a achita
utilitatile aferente.

Spatiu comercial, domeniu public, in mod limitativ, se incadreaza in urmatoarele
coduri CAEN: (.o

Persoana interesata are dreptul de a solicita informatii privind spatiu comercial,
domeniu public, in urma inregistrarii unei solicitari scrise la sediul Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti din B-dul George Cosbuc 6-16 sau prin e-mail la
contact@ps4.ro, cu respectarea termenului de solicitare de clarificari conform art. 5.3.

Persoana juridica, poate sa achizitioneze caiete de sarcini pentru mai multe spatii,
insa poate participa la licitatie doar pentru spatiu comercial, domeniu public, pentru
care a depus oferta si a achizitionat caietele de sarcini aferente.

Oferta si garantia de participare se depun distinct pentru fiecare spatiu comercial in
parte.

Contravaloarea caietului de sarcini/terenu este de 200 de lei.
Perioada inchirierii

Perioada de inchiriere a spatiului comercial, domeniu public, este de 5 ani, calculata
de la data semnarii contractului de inchiriere. Dupa expirarea perioadei mentionate
mai sus perioada contractuala poate fi prelungita, doar cu acordul Locatorului, in baza
solicitarii scrise a Locatarului, formulata cu 30 de zile inainte de expirarea duratei
initiale a contractului.

Prelungirea contractului nu va depési termenul de 5 ani.

In conditiile anterior mentionate, prelungirea perioadei de valabilitate se va face prin
act aditional la contractul de inchiriere, daca Locatarul indeplineste cumulativ
urmatoarele conditii:

a) si-a indeplinit in mod corespunzator si integral obligatiile asumate prin Contractul

de inchiriere;
*in@k chiriei din
prin hotéré?d&‘nsiliului
,, .

b) accepta faptul ca pretul chiriei va fi majorat doar at
prezentul contract va fi mai mica decit taxa aprob

%zf’



General al Municipiului Bucuresti. Majorarea se va comunica prin NOTIFICARE
scrisd, transmisa de citre Locator, Locatarului, cu cel putin 7 zile lucratoare inainte de
data aplicarii;
¢) prezinta certificate de atestare fiscala din care rezulta ca nu inregistreaza debite fata
de bugetul local sau fata de bugetul consolidat de stat ori fatd de Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti, la data semnarii actului aditional de prelungire;
d) nu a fost sanctionat in legatura cu desfasurarea activitatii comerciale prin acte ale
organelor abilitate sa controleze modul in care isi desfasoara activitatea comerciala;
e) prezinta un certificat constatator emis de Registrul comertului sau de o
autoritate/institutie publica similara, in functie de forma de constituire, din care sa
reiasa ca nu este supus procedurilor de dizolvare, lichidare, insolventa sau faliment;
f) nu a fost si nu este nici in momentul incheierii actului aditional parte intr-un litigiu
purtat de Locatar in contradictoriu cu Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sau
Consiliul Local Sector 4.
Aceste conditii se probeaza prin inscrisurile eliberate de autoritatile sau institutiile
abilitate in materie.
1.14 In ceea ce priveste predarea spatiu comercial, domeniu public, ce reprezinta un bun
actual, Locatorul va incheia Procesului verbal de predare primire a spatiului, domeniul public,
in termen de cel mult14 zile calendaristice de la semnarea contractului..

Capitolul II
Conditii de participare la licitatie

2.1 Au dreptul sa participe la licitatie persoane juridice, romane sau straine, constituite in
conditiile legii, ale conventiilor si acordurilor la care Romania este parte, care indeplinesc, in
mod cumulativ, urmatoarele conditii:

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

b) au depus oferta si cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele
solicitate in cuprinsul art. 3.4 si art. 3.7, in termenele prevazute in Anuntul privind
desfasurarea licitatiei;

¢) au indeplinit, la zi, toate obligatiile de plata exigibile a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local, indiferent de natura
acestora (inclusiv penalizari de intarziere si/sau dobanzi).

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare, activitatea comerciala a acesteia nu
este administrata de catre un judecator sindic si nici nu a fost inceputa procedura insolventei,
falimentului sau lichidarii impotriva acestuia.

e) Nu au fost condamnate prin hotdrdre definitivd a unei instante judecdtoresti, pentru
comiterea uneia dintre urmatoarele infractiuni:

i) constituirea unui grup infractional organizat, prevazutd de art. 367 din Legea nr.
286/2009 privind Codul penal, cu modificérile si completarile ulterioare, sau de dispozitiile
corespunzatoare ale legislatiei penale a statului in care respectivul operator economic a fost
condamnat;

ii) infractiuni de coruptie, prevézute de art. 289 - 294 din Legea nr. 286/2009, cu
modificarile si completirile ulterioare, si infractiuni asimilate infracfiunilor de coruptie
prevazute de art. 10 - 13 din Legea nr. 78/2000 pentru prevenirea, descoperirea gi sanct{ionarea
faptelor de coruptie, cu modificarile i completérile ulterioare, sau de dispozitiile
corespunzitoare ale legislatiei penale a statului in care respectivul operator economic a fost
condamnat;

iii) infractiuni impotriva intereselor financiare ale Uniunii Europene, prevazute de
art. 18*1 - 1875 din Legea nr. 78/2000, cu modificérile si comp fle-ulterioare, sau de
dispozitiile corespunzitoare ale legislatiei penale a statului jp#Tard rgﬁl%{vpl operator
economic a fost condamnat; Y




iv) acte de terorism, prevazute de art. 32 - 35 si art. 37 - 38 din Legea nr. 535/2004
privind prevenirea si combaterea terorismului, cu modificérile si completérile ulterioare, sau
de dispozitiile corespunzatoare ale legislatiei penale a statului in care respectivul operator
economic a fost condamnat;

v) spalarea banilor, prevazutd de art. 29 din Legea nr. 656/2002 pentru prevenirea $i
sancfionarea spildrii banilor, precum s§i pentru instituirea unor masuri de prevenire $i
combatere a finantarii terorismului, republicatd, cu modificdrile ulterioare, sau finanfarea
terorismului, previzutd de art. 36 din Legea nr. 535/2004, cu modificdrile i completarile
ulterioare, sau de dispozitiile corespunzitoare ale legislatiei penale a statului in care
respectivul operator economic a fost condamnat;

vi) traficul si exploatarea persoanelor vulnerabile, prevazute de art. 209 - 217 din
Legea nr. 286/2009, cu modificdrile §i completdrile ulterioare, sau de dispozifiile
corespunzitoare ale legislatiei penale a statului in care respectivul operator economic a fost
condamnat;

vii) frauda, in sensul articolului 1 din Conventia privind protejarea intereselor
financiare ale Comunitatilor Europene din 27 noiembrie 1995.

2.2. Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana fizica sau juridica care a fost desemnata
castigatoare la o licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau unitatilor
administrativ-teritoriale, in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din
culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea
persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

2.3. In vederea participarii la licitatie se va depune o garantie de participare in valoare
echivalenta cu contravaloarea a 2 chirii lunare, si va fi platita in lei, la cursul oficial de schimb
al B.N.R. valabil pentru ziua care se face plata, valoare calculata raportat la pretul minim
solicitat pentru chirie/lund fara TVA

Garantia de participare, constituitd de ofertantul a cérui ofertd a fost stabilitd ca fiind
cstigatoare, se restituie in cel mult 5 zile lucrdtoare de la data semnarii contractului de
inchiriere. Garanfia de participare, constituitd de ofertantii a caror ofertd nu a fost stabilitd
céstigitoare, se restituie pe baza unei cereri scrise, in termen de 5 zile lucrtoare de la data
semndrii contractului cu ofertantul declarat castigétor. fn cazul anularii procedurii de atribuire,
garantia de participare se restituie nu mai tarziu de 5 zile lucrétoare de la aceastd datd. Dupa
primirea comunicrii, ofertantii ale caror oferte au fost declarate necéstigitoare au dreptul de
a obtine eliberarea garantiei de participare inainte de expirarea perioadei mai sus mentionate,
daca transmit Organizatorului o solicitare in acest sens. Organizatorul are obligatia de a

restitui garantia de participare in cel mult 5 zile lucritoare de la primirea unei solicitdri in
acest sens.

2.4. Garantia de participare se constituie prin virament bancar in contul IBAN
RO43TREZ7045006XXX000159 deschis la Trezoreria Sectorului 4 pe numele Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti. Dovada constituirii garantiei de participare trebuie sa cuprinda

Garantia de participare trebuie si fie constituitd in forma, suma si pentru perioada de
valabilitate prevazute in documentatia de atribuire.

Perioada de valabilitate a garantiei pentru participare: 4 luni de la data limita stabilita pentru
depunerea ofertelor (cel putin egala cu perioada de valabilitate a ofertet).

2.5. Se refine garanfia de participare atunci cind ofery uf se ﬂﬁ in ,p jcare dintre
urmitoarele situafii: ' 4
a) Revoca oferta in perioada de valabilitate a acesteia;

5718
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b) Ofertantul refuza incheierea contractului de inchiriere;

c¢) Ofertantul nu se prezinta in vederea incheierii contractului de inchiriere in termenul
prevazut de art. 6.5 din prezentul Caiet de sarcini.

2.6. Distinct de garantia de participare care are drept scop protejarea Organizatorului fatd de
riscul unui comportament necorespunzitor al ofertantului pe toatd perioada implicarii sale in
procedura de atribuire, la momentul semnarii contractului se depune o garantie (denumita
garantie de buna executie) in cuantum egal cu contravaloarea a doua chirii, calculate raportat
la valoarea de adjudecare a chiriei. Modalitatea de constituire a garantiei este cea prevazuta la
art. 2.4 si va contine mentiunea ,,Garantie de buna executie - spatiu comercial, domeniu

public, indicativ ............ 31117 | SRR ” Restituirea acestei garantii se face conform
clauzelor contractuale.

Capitolul II1
Reguli privind elaborarea si depunerea ofertelor de participare

3.1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile prezentului
caiet de sarcini.

3.2. Ofertele se redacteaza in limba romana si se depun la locul precizat in anuntul de licitatie,
in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior (inserat in interiorul plicului
exterior), care se inregistreaza de Organizator, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte,
precizandu-se data si ora.

3.3. Pe plicul exterior ofertantii vor mentiona numele sau denumirea ofertantului, precum
si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz, obiectul licitatiei pentru care este
depusa oferta: spatiu comercial, proprietate publica, indicativ........ versesanes , situat
in , sector 4, Bucuresti

3.4. Plicul exterior va trebui sa contina, in mod obligatoriu, urmatoarele doéumente, depuse
in ordinea mai jos mentionata, insotite de un OPIS al acestora:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul completata conform Anexei C; in original,

b) o Declaratiec de participare la licitatia publica, completata conform Anexei A, fara
ingrosari, stersaturi sau modificari si semnata de ofertant, in original;

¢) dovada achitarii contravalorii caietului de sarcini, in copie;

d) dovada achitarii garantiei de participare in cuantumul mentionat la art. 2.3 din Caietul de
sarcini;

e) urmatoarele acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor:

1) Certificate de atestare fiscala din care sa rezulte lipsa datoriilor restante cu privire la
plata impozitelor, taxelor sau a contributiilor la bugetul general consolidat de stat si la bugetul
local, in original. Pentru evitarea oricaror neclaritati, este necesara prezentarea atat a
Certificatului de atestare fiscala emis de Administratia financiara din cadrul Agentiei
Nationale de Administrare Fiscala (ANAF) de la sediul si/sau punctul de lucru al persoanei
juridice, pentru debitele inregistrare la bugetul consolidat de stat, cat si a Certificatului de
atestare fiscala emis de directiile sau serviciile de gestionare a impozitelor si taxelor locale din
cadrul unitatii administrativ-teritoriale de la sediul si punctul de lucru al persoanei juridice
aflat pe raza teritoriala a Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti (daca este cazul), pentru
debitele inregistrate la bugetul local. Aceste documente trebuie sa ateste lipsa datoriilor
restante si sa fie emise cu mai putin de 30 de zile de la momentul prezentarii certificatelor.

Nota: In cazul ofertantilor ce sunt persoane de cetdtenie sapazg‘an‘gl&a straind, se vor
prezenta certificate echivalente care sa ateste ca acestia gistre lﬂo !
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restante, in conditiile legii incidente, in tara de domiciliu/sediu si de rezidenta, la

momentul prezentarii ofertei.

2) Adeverinta emisa de Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti care sa ateste faptul ca nu
inregistreaza debite fata de aceasta institutie publica, indiferent de natura acestora (inclusiv
penalizari de intarziere si/sau dobanzi) si ca nu se afla sub incidenta prevederilor art. 2.2 din
prezentul caiet de sarcini, in original;

3) Cazierul judiciar al persoanei sau al operatorului economic (persoana juridica)
precum si a persoanelor fizice membri ai organului de administrare, asa cum rezulta din
certificatul constatator emis de ONRC/actul constitutiv/contract de societate/acord de
constituire etc, in original;

4) Actul constitutiv al persoanei juridice si Actele aditionale la actul constitutiv, daca
este cazul, in copie cu mentiunea ,,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului;

5) Certificatul constatator emis de ONRC sau de o autoritate/institutie publica
similara, in copie cu mentiunea ,,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului;

6) Certificatul de inregistrare fiscala emis de ANAF, in copie cu mentiunea ,,conform
cu originalul” si semnatura reprezentantului;

7) Declaratie pe propria raspundere conform formularului din Anexa B la caietul de
sarcini, data in forma autentica, in original, inclusiv declaratie pe propria riaspundere ca
este/nu este platitor de TVA sau alt document emis de o autoritate competentd care si ateste
aceastd situatie;

8) Ultima declaratie fiscala inregistrata la ANAF din care sa reiasa Cifra de afaceri, in
copie cu mentiunea ,,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului;

9) Actul de identitate al reprezentantului legal, in copie cu mentiunea ,,conform cu
originalul” si semnatura reprezentantului;

10) Imputernicire pentru persoanele care vor participa la licitatia publica in calitate de
reprezentant cu puteri depline, in original, precum si Actul de identitate al persoanei
imputernicite, in copie cu mentiunea ,.conform cu originalul” si semnatura reprezentantului
(in cazul in care persoana imputernicita nu este reprezentantul legal al ofertantului);

3.5. Lipsa oricarui document prevazut la art. 3.4, lipsa garantiei de participare, depunerea
garantiei de participare intr-o forma si/sau cuantum gresit sau depunerea unui document
solicitat initial in alta zi/ora decat cele stabilite pentru depunerea ofertelor, atrage
descalificarea ofertantului.

3.6. Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.
3.7. Oferta va fi depusa in plicul interior, intr-un singur exemplar, si contine urmatoarele
mentiuni:
1) numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al
acestuia, dupa caz;
2) obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta: spatiu comercial, proprietate
publica, indicatiV ......ceeseees, Situat in ... , sector 4, Bucuresti;
3) pretul ofertat/luna, plecand de la pretul de pornire al licitatiei;
4) Documente doveditoare privind disponibilitifile banesti, respectiv dovada ca
ofertantul va avea acces la disponibilititi banesti, resurse rgg,l 3 evate de datorii sau
linii de credit pentru 4 luni de derulare a contractului 1 de‘Cuantumul a
12 chirii raportate la pretul minim solicitat pentru chirj€anp/lupafaca TVA X
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spatiului, proprietate publica, inchiriat, fira TVA. Asigurarea disponibilitatilor banesti
se va demonstra prin prezentarea oricarui tip de document emis de unitafi
bancare/declaratii bancare corespunzitoare (prezentatd in original) prin care se va
atesta faptul ci in cazul atribuirii contractului:
a) operatorul poate avea acces la resurse reale (sume disponibile in cont, linii
de credit cu valoare disponibila, depozite bancare) pentru valoarea declarata;,
b) posibilitatea disponibilizirii sumei respective in cazul atribuirii contractului
pe o perioada de 4 luni, avﬁnd ca destina;ie cheltuieli pentm realizarea

6) Semnatura ofertant,
3.8. Fiecare participant poate depune doar o singura oferta pentru fiecare spatiu comercial in
parte.
3.9. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de
valabilitate stabilita de Organizator.
3.10. Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limita
pentru depunere, stabilite in anuntul pentru desfasurarea licitatiei.

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

3.12. Oferta depusa la o alta adresa decat cea stabilita in anuntul pentru desfasurarea licitatiei
sau dupa expirarea datei si orei limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

3.13. Continutul ofertelor din plicurile interioare va ramane confidential pana la data stabilita
pentru deschiderea acestora.

Capitolul IV
Criteriile de atribuire a Contractului de inchiriere

4.1 Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:
a) cel mai mare nivel al chiriei ofertat peste pretul minim solicitat pentru chirie/mp/luna fara
TVA raportat la suprafata spatiului de inchiriat - pondere 40%;

bénesti (dar nu mai putin de valoarea mentionata la alm (2) - pondere 40%;
c) protectia mediului inconjurator: implementarea sistemului de protectic a mediului ISO
14001 sau echivalent — pondere 20%.

4.2 Pentru criteriul de atribuire prevazut la art. 4.1 lit. b) operatorii economici participanti la
negrevate de datorii sau linii de credit, in valoare egala cu cuantumul a 12 chlm raportate la
pretul minim solicitat pentru chirie/mp/luna fara TVA x suprafata spatiului inchiriat, fara
TVA. Asigurarea disponibilitatilor banesti se va demonstra prin prezentarea oricarui tip de
document emis de unititi bancare/declaratii bancare corespunzitoare (prezentatd in original)
prin care se va atesta faptul cd in cazul atribuirii contractului:

a) operatorul poate avea acces la resurse reale (sume disponibile in cont, linii de credit cu
valoare disponibila, depozite bancare) pentru valoarea declarata,

b) posibilitatea disponibilizarii sumei respective in cazul atribuirii contractului, avind ca
destinatie cheltuieli pentm realizarea contractului, independent de alte facilitdfi sau

gt wae®

4.3. Pentru criteriul de atribuire prevazut la art. 4.1 lit. ¢) ofert/ iparticipanti la procedura
de licitatie care detin un astfel de sistem de protectie a megjfigi ] documentul de
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- pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (4.1), lit.a)

Punctajul C(n) se acorda astfel:

a) Pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acorda punctajul maxim alocat de 40 pct;

b) Pentru celelalte chirii ofertate punctajul C(n) se calculeaza proportional, astfel: C(n) =
(Nivel n / Nivel maxim ofertat) x 40 pct.

- pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (4.1), lit.b)

Punctajul D(n) se acorda astfel:

a) Pentru cel mai mare nivel al disponibilitatilor banesti se acorda punctajul maxim alocat de
40 pct;

b) Pentru celelalte punctajul D(n) se calculeaza proportional, astfel: D(n) = (Nivel n / Nivel
maxim ofertat) x 40 pct.

- pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (4.1), lit.c)

Punctajul se acorda astfel: Daca ofertantul prezinta dovada implementarii sistemului de
protectie a mediului ISO 14001 sau echivalent valabil - se acorda 20 puncte;

Daca ofertantul nu prezinta dovada implementarii sistemului de protectie a mediului ISO
14001 sau echivalent valabil — se acorda 0 puncte.

4.6 Valoarea minima a chiriei pentru inchirierea spatiului comercial proprietate publica va fi

stabiliti doar in baza unui raport de evaluare intocmit de citre un evaluator autorizat
ANEVAR.

Capitolul V
Desfasurarea licitatiei

5.1 Anuntul pentru desfasurarea licitatiei se va publica cu cel putin 20 zile calendaristice
inainte de data fixata pentru organizarea licitatiei, in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea a VlI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie locala,
precum si pe pagina de internet www.ps4.ro.

5.2  Oferta depusa la o alta adresa decat cea stabilita sau dupa expirarea datei limita pentru
depunere se returneaza nedeschisa.

53 Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de
atribuire, care urmeaza a se transmite prin mijloace electronice, pe adresa de e-mail
indicata de catre Organizator. Solicitarea clarificarilor se va face in perioada
specificaté in anunful licitatiei Organizatorul avind obligatia de in mod clar, complet
si fara ambiguitati, la orice clarificare solicitata.

5.4  Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, Organizatorul are dreptul de a solicita
clarificari ofertantilor pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate,
care urmeaza a se transmite prin mijloace electronice, pe adresa de e-mail indicata de
catre ofertanti. Solicitarea de clarificari este propusa si se transmite de catre comisia
de evaluare ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la data sedintei de evaluare.
Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea de clarificari in termen de 3 zile lucratoare
de la primirea acesteia.

5.5  Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea lor,
prevazuta in anuntul de licitatie. 2 $0MAN, 4' .
.

5.6 Persoanele care au depus oferte au dreptul sa partici licitatig,
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5.7

5.8

59

5.10

5.11

5.12

5.13

5.14

5.15

5.16

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina
ofertele care nu respecta prevederile din Caietul de sarcini, cu privire la continutul
plicului exterior sau interior, respectiv: depunerea tuturor documentelor solicitate si in
forma solicitata, precum si indeplinirea conditiilor impuse pentru participarea la
licitatie.

Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea
plicurilor exterioare cel putin doua oferte sa intruneasca conditiile prevazute in
documentatia de atribuire. In caz contrar, comisia de evaluare va dispune anularea
procedurii si va organiza o noua licitatie.

In urma analizarii continutului plicurilor exterioare pe baza criteriilor de valabilitate de
catre comisia de evaluare, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal privind
indeplinirea criteriilor de eligibilitate, in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de
la procedura de licitatie. Procesul verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de
evaluare si de catre ofertantii prezenti. Refuzul ofertantilor prezenti de a semna
procesul verbal se va consemna in cuprinsul acestuia.

In urma intocmirii procesului verbal privind indeplinirea criteriilor de eligibilitate, se
va proceda la deschiderea plicurilor interioare si la analizarea ofertelor depuse prin
raportare la criteriile de atribuire mentionate la Capitolul IV.
Oferta depusi in plicul interior va fi considerata neconformd, fiind exclusa de la
procedura licitatiei daca:
- nu cuprinde nivelul ofertat al chiriei/luna
- nu cuprinde dovada privind cash-flow-ul
- depune aceeasi dovada privind cash-flow-ul in cel putin doua oferte pentru spatii
comerciale distincte, fara a face orice alti completare din care sd rezulte
caracterul unic al ofertei depuse.
Prevederile alin. 5.8 se aplic in mod corespunzator.

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tinand seama de ponderile
prevazute la art. 4.1. Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare
punctaj in urma aplicarii criteriilor de atribuire.

In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire »cel mai
mare nivel al chiriei ofertat peste pretul de evaluare al imobilului inchiriat, raportat
la suprafata acestuia’ .

Pe baza evaluarii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal
al licitatiei publice, care trebuie semnat de toti membrii comisiei.

Organizatorul va incheia contractul de inchiriere cu ofertantul a carui oferta a fost
stabilita ca fiind castigatoare.

Organizatorul va informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului, in scris, nu mai tarziu de 3 zile lucratoare de la emiterea acestora.

In cadrul comunicarii prevazute la art. 5.15, Or
castigator cu privire la acceptarea ofertei prezentat
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5.17

5.18

5.19

5.21

In cadrul comunicarii prevazute la art. 5.15, comisia de evaluare are obligatia de a
informa ofertantii care au fost respinsi sau a caror oferta nu a fost declarata
castigatoare asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

In cazul prevazut la art. 5.8, pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrata documentatia
de atribuire aprobata pentru prima licitatie. Cea de-a doua licitatie se organizeaza in
aceleasi conditii ca procedura initiala, incepand cu publicarea anuntului privind
desfasurarea licitatiei.

Organizatorul va anula procedura de licitatie in cazurile prevazute la art. 6.5 si art. 6.6.
Organizator 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 imposibila incheierea contractului. De
asemenea, Organizatorul are dreptul de a anula procedura daca nu exista persoane
interesate de achizitionarea Caietului de sarcini, urmand a avea loc o a doua
procedura.

In sensul prevederilor art. 5.19 procedura de licitatie se considera afectata in cazul in
care sunt indeplinite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de
licitatie se constata erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor
transparenta, tratamentului egal, proportionalitatii, nediscriminarii si liberei
concurente;

b) Organizatorul se afla in imposibilitate de a adopta masuri corective, fara ca acestea
sa conduca, la randul lor, la incalcarea principiilor prevazute la lit. a).

In cazul in care procedura de licitatie se anuleaza, Organizatorul va 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.

Capitolul VI
Incheierea contractului de inchiriere

6.1

6.2

6.3

6.4.

6.5

Contractul de inchiriere se va incheia cu ofertantul castigator numai dupa implinirea
unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute la
art. 5.15.

Pretul adjudecat al chiriei va deveni pretul contractului de inchiriere.

Modelul contractului de inchiriere este atasat la Caietul de sarcini. Prin depunerea
declaratiei de participare la procedura de licitatie publica, ofertantul declara ca si-a
insusit si accepta prevederile caietului de sarcini si ale modelulului de contract..

Contractul se incheie in forma scrisa, sub sanctiunea nulitatii si va fi inregistrat la
organele fiscale.

Neincheierea contractului de inchiriere intr-un termen de 20 de zile calendaristice,
calculat de la data implinirii termenului prevazut la ¢ plata daunelor-
I0% garantiei de

participare de catre Organizator.

4 7oay rg«(&ﬂ

Y .' F' - i
\\? %, ,mooﬁgf,,; 11718
. K



6.6

6.7

6.8

69

6.10

6.11

6.12

6.13

6.14

6.15

6.16

Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul de inchiriere atrage
dupa sine plata daunelor-interese, constand cel putin in refinerea contravalorii
garantiei de participare de catre Organizator.

In cazul in care ofertantul declarat castigator refuza incheierea contractului, comisia de
evaluare comisia de evaluare nu are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata pe
locul doi, chiar in conditiile in care aceasta este admisibila.

In cazul in care Organizatorul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
castigator din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o situatie de forta
majora sau in imposibilitatea fortuita de a executa contractul, comisia de evaluare are
dreptul sa declare castigatoare oferta clasata pe locul doi, in conditiile in care aceasta
este admisibila. In cazul in care nu exista o oferta clasata pe locul doi admisibila,
Organizatorul reia procedura de licitatie.

In situatia in care au avut loc modificari legislative, care au ca obiect instituirea,
modificarea sau renuntarea la anumite taxe/impozite nationale sau locale, al caror
efect se reflecta in cresterea/diminuarea costurilor pe baza carora s-a fundamentat
pretul contractului, chiria poate fi ajustata, la cererea oricarei parti.

Incetarea inchirierii are loc in conditiile contractuale prevazute in modelul contractului
de inchiriere.

Organizatorul poate denunta contractul de inchiriere, cu notificarea prealabila a
titularului dreptului de inchiriere, daca interesul national sau local justifica
reintoarcerea bunului in folosinta publica.

In cazul in care in cartea funciara a fost notat contractul de inchiriere, radierea acestei
notari, se efectueaza in baza actului emis de Organizatorul prin care se comunica
intervenirea rezilierii.

Orice investitii, modemizari sau imbunatatiri aduse de chirias spatiului, pe perioada
derularii contractului de inchiriere, se executa pe cheltuiala Locatarului si intra de
drept in domeniul public local, neputand fi deduse din chirii sau echivalate ori
compensate cu alte sume datorate intre parti. La incetarea contractului, orice investitii,
modernizari sau imbunatatiri aduse de chirias raman in proprietatea Locatorului,
Locatarul renuntand in mod expres la dreptul de a pretinde despagubiri pentru lucrarile
efectuate in spatiul inchiriat sau pentru materialele utilizate.

Totodata, Locatarii au obligatia de a executa lucrarile de amenajare in vederea punerii
in functiune a spatiului, din fonduri finaciare proprii si de a obtine toate avizele si
autorizatiile prevazute de lege pentru activitatea desfasurata in spatiul comercial,
proprietate publica, inchiriat, inclusiv avizul si autorizatia de securitate la incendiu,
prevazut de lege, sub sanctiunea rezilierii de plin drept a acestuia. Locatarul are
obligatia de a incheia direct toate contractele de furnizare de utilitati publice.

Pe durata contractului de inchiriere, Locatarii vor suporta distinct de costul chiriei,
costurile cu utilitatile, etc. (daci este cazul).

Pe durata contractului de inchiriere este permisa subinchirierea spatiului, proprietate
publica, in conditiile legii, cu acordul prealabil al locatorului, manifestat in scris. In
cazul in care se accepta subinchirierea, Locatarul si cel si sub-Locatar vor
fi raspunzatori in mod solidar si individual pent tcﬂigmli)hg e rezultate din
Contractului de inchiriere, pe durata contractului de Binchigi
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6.17

6.18

6.19

6.20

La incheierea contractului, ofertantul castigator trebuie sa faca dovada achitarii
contravalorii garantiei de buna executie echivalenta cu 2 (doua) chirii lunare, calculate
raportat la Pretul adjudecat al chiriei. Fara prezentarea acestei dovezi, se considera ca
ofertantul castigator refuza semnarea contractului de inchiriere, caz in care devin
incidente dispozitiile art. 2.2, iar garantia de participare va fi retinuta, in conformitate
cu prevederile art. 2.5 lit. b).

Garantia de participare la licitatie depusa de ofertantul castigator se pastreaza de catre
Organizatorul licitatiei pana la constituirea garantiei de buna executie. Garantia de
participare se restituie in cel mult 5 zile lucrdtoare de la data semnarii contractului de
inchiriere.

Garantia de buna executie va putea fi eliberata la incetarea contractului numai dupa
verificarea in evidentele contabile din care sa reiasa ca Locatarul nu prezinta debite, ca
acesta si-a indeplinit in mod corespunzator obligatiile asumate prin contract si dupa
semnarea procesului verbal de predare-primire a spatiului, proprietate publica.

Contractul de inchiriere va fi incheiat in forma scrisa, in trei exemplare, unul pentru
fiecare parte si unul care va fi inregistrat la organele fiscale si constituie titlu
executoriu  pentru evacuarea chiriasului, in cazul neindeplinirii obligatiilor
contractuale si pentru plata chiriei, utilitatilor, penalitatilor si cheltuielilor justificate la

termenele si modalitatile stabilite in contract sau, in lipsa acestora prin lege, art. 1798
din Codul Civil.

Capitolul VII
Incidente

7.1

7.2

7.3

Revocarea ofertei dupa comunicarea rezultatului procedurii, neprezentarea ofertantului
castigator la incheierea contractului de inchiriere in termenul prevazut la art. 6.5 din
prezentul Caiet de sarcini, precum si refuzul ofertantului castigator de a semna
Contractul de inchiriere, cu exceptia situatiilor de forta majora sau caz fortuit, conduce
la pierderea garantiei de participare depusa si a dreptului de a mai participa la
procedurile ulterioare organizate pentru inchirierea bunurilor statului sau ale unitatii
administrativ-teritoriale pe o durata de 3 ani de la data sedintei de licitatie.

Ofertantii pentru care exista indicii sau dovezi ca au stabilit intelegeri pentru trucarea
sau falsificarea rezultatelor licitatiei in scopul obtinerii unor preturi mai avantajoase,
pierd garantia de participare si vor fi exclusi de la licitatie.

licitatorilor ce au ca scop perturbarea sedintei sau infl misiei de
evaluare.

OGS
7 - nn gUC\B A?

*

ANEXE:
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Anexa A — Declaratie de participare la Licitatia publica
Anexa B — Declaratie

Anexa C - Informatii generale

Anexa D — Model cfntract de inchiriere — Anexa nr. 4 la HCL S4 nr/z/‘}‘ﬂﬁal p%‘ﬁ/ﬁ\g
aprobarea inchirierii a doud spatii comerciale, domeniul public, aflate in administrarea
Consiliului Local Sector 4, situate Complexul AgroAlimentar Piata Progresul a pretului de
pornire al licitatiei pentru stabilirea chiriei lunare, durata contractului dgtuctgFrgg, precum si
a documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisd de date i model R
Anexa E — Schitd spatiu

Anexele fac parte integranti din prezentul caiet de sarcini.
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ANEXA A
Catre
Sediu
Declaratie de participare la Licitatia publica pentru
« Inchirierea spatiului proprietate publica in suprafata de mp, situat in
ZOMA teuinrerrersassrvrsacsssnssssnssscasassosrersnssssssansaacans «
Subsemnatul(a) ..coooeeriiniiiie , cu domiciliul in ... , posesor al
B.L. /C.1. / Pasaport seria .............. B 1| ST , eliberat ladatade ................... ,de
catre ....ooeven.n.. , avand CNP. ... , in calitate de reprezentant al
...................... , cu sediul in ....coceoeeeieernnene, inregistrata la ...l sub
1] SORORUURUO RO PR , avand cod de identificare fiscala ...............ocoine. si cont
IBAN..ccoeeeeeevreeeeeee , deschis 1a .o , telefon.............. s
faX oo, ,e-mail..o

prin prezenta va solicit inscrierea pentru participarea la licitatia publica pentru
inchirierea spatiului proprietate publica ... in suprafata de
............. situat in

Declar ca mi-am fnsusit si sunt de acord cu prevederile caietului de sarcini si ale
HCL S4 nr. 148/ privind aprobarea Regulamentului privind modul de organizare si
desfasurare a licitatiilor publice pentru inchirierea spatiilor comerciale din Complexul
Agroalimentar ,,Piata Sudului” si din Piata ,,Progresul”, a caietului de sarcini, a modelului de
Contract de inchiriere, precum si a Fisei de date, cu modificérile i completérile ulterioare;
Hotarari care aproba procedura de desfasurare a licitatiei publice pentru spatiul proprietate
publica mai sus indicat si HCL S4 nr. ...... A privind aprobarea inchirierii a doud spatii
comerciale, domeniul public, aflate in administrarea Consiliului Local Sector 4, situate
Complexul AgroAlimentar Piata Progresul a pretului de pornire al licitatiei pentru stabilirea
chiriei lunare, durata contractului de inchiriere, precum si a documentatiei de atribuire: caiete
de sarcini, fisd de date i model contract de inchiriere

De asemenea, declar ca 1inteleg si accept faptul ca spatiu proprietate
publica......ccoviiinnns ce formeaza obiectul licitatiei publice reprezinta un bun actual si ca
mi-am exercitat dreptul de a dispune de toate. informatiile si documentele referitoare la spatiu
proprietate publica, anterior depunerii O Qfﬁ\ﬂ&;ﬂ“mre la licitatie.

*

Data : Semnatura
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ANEXA B

DECLARATIE
Subsemnatul (a) cu domiciliul situat in
strada nr.
bloc , scara , apartament
sector/judet , identificat(a) cu BI/CI seria numar
emis de , la data de , avand
CNP , in calitate de reprezentant legal al

, prin prezenta, declar pe
propria raspundere, avand cunostiinta de prevederile art. 326 Codul Penal, ca
nu se afla in insolventa, reorganizare
judiciara sau faliment, nu este gajata sau ipotecata, este lipsita de sarcini de orice natura si nu
are ca reprezentanti legali persoane care au fost reprezentanti legali a unei alte persoane
juridice care a inregistrat debite la bugetul local al Sectorului 4 ori litigii in contradictoriu cu
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sau Consiliul Local Sector 4. De asemenea, mentionez
ca in ultimii 3 ani nu am fost reprezentant legal al unei persoane juridice care a fost desemnata
castigatoare la o licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau unitatilor
administrativ-teritoriale, in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din
culpa proprie.

Totodata, declar ca nu am rude de gradul I angajate in cadrul Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti si ca nu voi participa la licitatie cu o alta persoana juridica in care sa am calitatea
de asociat/administrator sau asociat unic, iar in cazul in care, in perioada scursa de la data
depunerii documentatiei de licitatie, pana la licitatie, voi dobandi calitatea de
asociat/administrator sau asociat unic al unei persoane juridice participanta si ea la aceeasi
licitatie, in mod expres voi face toate demersurile sa retrag de la licitatie una dintre persoanele

juridice, astfel incat sa ramana o singura persoana juridica participanta, in care am calitatea de
asociat sau asociat unic.

De asemenea, declar ca inteleg si accept faptul ca spatiu, proprietate publica, ce formeaza
obiectul licitatiei publice reprezinta un bun actual si ca mi-am exercitat dreptul de a dispune
de toate informatiile si documentele referitoare la spatiu comercial, proprietate publica,
....................................................... , anterior depunerii Ofertei de participare la licitatie.

De asemenea, in cazul in care  SC ..o b va fi
desemnata castigator al spatiului, proprietate publica, .........cccoooeiiniinn in suprafata de
........ mp, situat in ., declar ca sunt

de acord ca:
- orice lucrari de amenajare, modernizare, imbunatatire sau de intretinere a spatiului,
proprietate publica, se vor face cu fonduri ﬁnan/iar%)mqgtﬁ “ renunt la dreptul de a solicita
contravalorea manoperei si/sau a materialelo .ox%'umate, cu obkingrea tuturor autorizatiilor
legale; '
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- sa obtin toate avizele si autorizatiile prevazute de lege pentru activitatea desfasurata in
spatiu, proprietate publica inchiriat, in conditiile prevazute de legislatia in vigoare, din fonduri
proprii, fara pretentia rambursarii cheltuielilor inaintate in acest scop;

- sa solicit acordul scris al locatorului pentru subinchirierea spatiului, proprietate publica,
inchiriat sau orice modificare doriti;

- in situatia in care Consiliul Local Sector 4 decide modernizarea sau efectuarea de lucriri
specifice cu privire la spatiul, proprietate publica, si in masura in care executia lucrarilor
anterior mentionate necesita incetarea activitatii societatii ofertante, societatea isi va suspenda
activitatea pe perioada executarii lucrarilor si va fi scutit de la plata contravalorii dreptului
de folosinta a spatiului, proprietate publica, pentru perioada respectiva;

- la incetarea Contractului de inchiriere, sa predea spatiul inchiriat pe baza de proces verbal
de predare-primire, si sa achite toate obligatiile de plata nascute pana la acel moment;

- renunt, in mod expres, sa solicit Locatorului contravaloarea oricaror investitii, materiale sau
lucrari executate;

-renunt, in mod expres, la dreptul de a solicita despagubiri sau alte sume de bani Locatorului,

in cazul in care Contractul de inchiriere va fi desfiintat printr-o hotarare judecatoreasca
definitiva;

- inteleg si accept faptul ca, la incetarea contractului, orice investitii, modernizari sau
imbunatatiri aduse de Locatar spatiului, proprietate publica, raman in proprietatea
Locatorului, intrand in domeniul public.

- in ipoteza in care Contractul de inchiriere va inceta inainte de implinirea termenului
contractual, din culpa Locatarului, declar ca renunt in mod expres si irevocabil la dreptul de a
ridica pretentii de ordin financiar sau de alta natura cu privire la investitiile realizate in
spatiul, proprietate publica inchiriat, precum, dar fara a se limita la lucrari de amenajare,
modernizare, imbunatatire sau de intretinere a spatiului, proprietate publica.

Prezenta este valabila pentru licitatia spatiului comercial proprietate publica
din

Data:
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ANEXA C

CANDIDATUL/OFERTANTUL

(i denumirea/numele)

INFORMATII GENERALE

1. Denumirea/numele:
2. Codul fiscal:
3. Adresa sediului central:
4. Telefon:
Fax:
E-mail:
5. Certificatul de inmatriculare/inregistrare

(numarul, data si locul de
inmatriculare/inregistrare)
6. Obiectul de activitate, pe domenii:

(in conformitate cu prevéderile din statutul propriu)

7. Birourile filialelor/sucursalelor locale, daca este cazul:
(adrese complete, telefon/fax,certificate de inmatriculare/inregistrare)

8. Principala piata a afacerilor:

9. Cifra de afaceri pe ultimii 3 ani:

Cifra de afaceri anuala Cifra de afaceri anuala Anul
la 31 decembrie la 31 decembrie
(mii lei) (echivalent euro)
1.
2.
3.
Media anuala:
Candidat/ofertant,

(semnatura autorizata)
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Anexa 3 la HCL S4 nr. /4?//0‘29; 2024

Fisa de date spatii comerciale, domeniu public, aflate in administrarea Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti

Sectiunea I. Autoritatea contractanta/organizatorul
1.1) Denumire si adrese

Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, in numele si pe seama Consiliului Local al Sectorului 4,
prin Aparatul de specialitate al Primarului Sectorului 4, cu sediul in cu sediul in Bucuresti,
sector 4, B-dul. Ceorge Cosbuc nr.6-16, CIF 4316422,

1.2) Comunicare

Caietul de sarcini poate fi procurat contra cost de la sediul organizatorului, incepand cu
data publicarii pe pagina de internet www.ps4.ro, dupi achitarea pretului de 200 lei.

Numir zile pana la care se pot solicita clarificari Tnainte de data limita de depunere a
ofertelor: 7 zile lucratoare

Persoand de contact: Liliana Satmari/Iuliana Nae

Ofertele trebuie depuse la: Bd.Metalurgiei nr.12-18, Grand Arena, etaj 1, sector 4,
Bucuresti in termenul publicat in anunt.

Secfiunea II Obiectul contractului si criterii de atribuire

11.1.1) Titlu:

Inchirierea spatiilor comerciale, proprietate publicd, amplasate in parcarea parké&ride situata
vis a vis de statia de metrou Tudor Arghezir, conform tabelului de mai jos:

11.1.2) Pretul minim solicitat in lei, pentru chirie/luna fara TVA, conform tabelului de mat
jos:

Nr.crt. | Profilul Indicativ Suprf. Pretul de Pozitionare/

dorit spatiuv/imobil (mp) pornire al locatie
licitatiei
(lei/luni)

11.1.3) Criterii de atribuire
(1) Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere pentru spatii comercial, proprietate
publici (treren domeniu public pe care sunt amplasate constructii proprietate publica)

a) cel mai mare nivel al chiriei ofertat peste pretul minim solicitat pentru ghi una fara
TVA raportat la suprafata terenului proprietate publici cu const
de inchiriat — pondere 40%;




(.

Punctajul C(n) se acorda astfel: a) Pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acorda
punctajul maxim alocat de 40 pct; b) Pentru celelalte chirii ofertate punctajul C(n) se calculeaza
proportional, astfel: C(n) = (Nivel n / Nivel maxim ofertat) x 40 pct. '

banesti (dar nu mai putin de valoarea mentionata mai jos) — pondere 40%;

Nota: ofertantii participanti la procedura de licitatie, sub sanctiunea respingerii ofertei, trebuie
sau linii de credit, in valoare egala cu cuantumul a 12 chirii raportate la preful minim solicitat
pentru chirie/mp/luna fara TVA x suprafata spatiului inchiriat, fard TVA. Asigurarea

unititi bancare/declaratii bancare corespunzitoare (prezentata in original) prin care se va atesta
faptul c& in cazul atribuirii contractului:

® operatorul poate avea acces la resurse reale (sume disponibile in cont, linii de credit cu
valoare disponibila, depozite bancare) pentru valoarea declarata;
® posibilitatea disponibilizarii sumei respective in cazul atribuirii contractului, avand ca
destinatie cheltuieli pentru realizarea contractului, independent de alte facilitdti sau
disponibilitati existente.
Punctajul D(n) se acorda astfel: a) Pentru cel mai mare nivel al disponibilittilor banesti se

acorda punctajul maxim alocat de 40 pct; b) Pentru celelalte punctajul D(n) se calculeaza
proportional, astfel: D(n) = (Nivel n/ Nivel maxim ofertat) x 40 pct.

c) protectia mediului inconjurdtor: implementarea sistemului de protectie a mediului ISO
14001 sau echivalent — pondere 20%.

Punctajul se acorda astfel: Daca ofertantul prezinta dovada implementarii sistemului de
protectie a mediului ISO 14001 sau echivalent valabil — se acorda 20 puncte; Daca ofertantul

nu.prezinta dovada implementarii sistemului de protectie a mediului ISO 14001 sau echivalent
se acorda O puncte.

Punctaj maxim total: 100

11.1.4) Durata contractului: pe duratd determinata, conform hotararii de consiliu local, cu

Sectiunea III Criterii de valabilitate si motive de exclu
1) Ofertele se redacteaza in limba romana.




2) Ofertele se depun la locul precizat in anuntul de licitatie, in doud plicuri sigilate, unul
exterior si unul interior, care se inregistreaza in ordinea primirii lor, in registrul Oferte,
precizdndu-se data si ora.

3) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusd oferta. Plicul
exterior va trebui sa contind: .

_ o fisd cu informatii privind ofertantul (inclusiv o adresa de e-mail si numar de fax pentru
corespondenta) si o declaratie de participare, semnatd de ofertant, fara ingroséri, stersaturi
sau modificari;

- acte doveditoare privind calitatile si capacitétile ofertantilor prevazute la pct.12 (inclusiv
dovada constituirii garantiei de participare);

D Certificate de atestare fiscala din care sa rezulte lipsa datoriilor restante cu
privire la plata impozitelor, taxelor sau a contributiilor la bugetul general consolidat de stat
si la bugetul local, in original. Pentru evitarea oricaror neclaritati, este necesara prezentarea
atat a Certificatului de atestare fiscala emis de Administratia financiara din cadrul Agentiei
Nationale de Administrare Fiscala (ANAF) de la sediul si/sau punctul de lucru al persoanei
juridice, pentru debitele inregistrare la bugetul consolidat de stat, cat si a Certificatului de
atestare fiscala emis de directiile sau serviciile de gestionare a impozitelor si taxelor locale
din cadrul unitatii administrativteritoriale de la sediul si punctul de lucru al persoanei
juridice aflat pe raza teritoriala a Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti (daca este cazul),
pentru debitele inregistrate la bugetul local. Aceste documente trebuie sa ateste lipsa
datoriilor restante si sa fie emise cu mai putin de 30 de zile de la momentul prezentarii
certificatelor.

Nota: In cazul ofertantilor ce sunt persoane de cetatenie sau nationalitate straind, se vor
prezenta certificate echivalente care sa ateste ca acestia nu inregistreaza obligatii fiscale
restante, in conditiile legii incidente, in tara de domiciliu/sediu si de rezidenta, la
momentul prezentarii ofertei.

32) Adeverinta emisa de Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti care sa ateste faptul
ca nu inregistreaza debite fata de aceasta institutie publica, indiferent de natura acestora
(inclusiv penalizari de intirziere si/sau dobénzi) si ca nu se afla sub incidenta prevederilor
art. 2.2 din prezentul caiet de sarcini, in original;

3.3) Cazierul judiciar al persoanei sau al operatorului economic(persoanajuridica) si
a persoanelor fizice, membri ai organului de administrare, asa cum rezulta din certificatul
constatator emis de ONRC/actul constitutiv/contract de societate/acord de constituire etc,
in original;

3.4) Actul constitutiv al persoanei juridice si Actele aditionalr la actul constitutiv,
daca este cazul, in copie cu mentiunea ,conform cu originalul” si semnatura
reprezentantului.

3.5) Certificatul constatator emis de ONRC sau de o au
similara, in copie cu mentiunea ,,conform cu originalul” si se



3.6) . Certificatul de inregistrare fiscala emis de ANAF, in copie cu mentiunea
,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului;

3.7) Declaratie pe propria raspundere conform formularului din Anexa B la caietul
de sarcini, data in forma autentica, in original, inclusiv declaratie pe propria raspundere ca
este/nu este platitor de TVA sau alt document emis de o autoritate competentd care si ateste
aceastd situatie;

3.8) Ultima declaratie fiscala inregistrata la ANAF din care sa reiasa Cifra de afaceri,
in in copie cu mentiunea ,.conform cu originalul” si semnatura reprezentantului;

3.9) Actul de identitate al reprezentantului legal, in copie cu mentiunea ,,conform cu
originalul” si semnatura reprezentantului;

~3.10) Imputernicire pentru persoanele care vor participa la licitatia publica in calitate de

reprezentant cu puteri depline, in original, precum si Actul de identitate al persoanei
imputernicite, in copie cu mentiunea ,.,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului
(in cazul in care persoana imputernicita nu este reprezentantul legal al ofertantului);

_ acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini (dovada achitarii contravalorii

4)

5)
6)

7)

8)

9)

caietului de sarcini).

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

Oferta va fi depusi intr-un singur exemplar care trebuie sa fie semnat de citre ofertant.

Fiecare participant poate depune doar o singurd ofertd pentru fiecare teren proprietate
publici cu constructii proprietate publica

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

Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data-limita pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii. .

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

10)Oferta depusa la o altd adresa decat cea stabilitd sau dupa expirarea datei-limitd pentru

depunere se returneazi nedeschisa.

11)Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data deschiderea acestora.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixate pentru deschiderea lor,
prevazuta in anuntul de licitatie.

12) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica, romana sau strdina,

care indeplineste cumulativ urmdtoarele conditii:

de sarcini;




(m

b) a depus oferta si declaratia de participare la licitatie, Impreund cu toate documentele
solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevézute in documentatia de
atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor i a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului si citre bugetul local;

Nota: se vor depune certificate fiscale valabile la momentul depunerii ofertelor din care
sa reiasa ca ofertantul are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a
impozitelor, a taxelor si a contributiilor catre bugetul consolidat al statului si cétre
bugetul local.

d) nu este 1n stare de insolventi, faliment sau lichidare.

Nota: se va prezenta/depune document din care sa reiasa forma de inregistrare in
conditiile legii din tara de rezidenta, faptul ca ofertantul este legal constituit, ca nu se
afla in niciuna din situatiile de anulare a constituirii precum si faptul ca are capacitatea
profesionala de a realiza activitatile care fac obiectul contractului.

13)Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnatd céstigitoare la o
licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitifilor 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, calculata de la desemnarea persoanei
respective drept castigitoare la licitatie.

Nota: se va prezenta o declaratie pe propria raspundere privind neincadrarea in una din
situatiile de mai sus prevazute de pct. 13.

Sectiunea IIl Garantii
111.1) Garantia de participare:

Garantia de participare se  constituie  prin  virament  bancar in contul
IBAN

RO43TREZ7045006XXX000159 deschis la Trezoreria Sectorului 4 pe numele Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti. Dovada constituirii garantiei de participare trebuie sa cuprinda

urmatoarele mentiuni ,,Garantie de participare — inchirierea unui spatiu comercial proprietate
publici indicativ ..... situat ?

Garantia de participare trebuie sa fie constituita in suma prevézuta in documentatia de atribuire
si va acoperi perioada de valabilitate a ofertei. Garantia trebuie s fie irevocabila si trebuie sa
prevadi ca plata garantiei de participare se va executa neconditionat, respectiv la prima cerere
a beneficiarului, pe baza declaratiei acestuia cu privire la culpa persoanei garantate.

Cuantumul garantiei de participare este echivalentul in lei a 2 chirii lunare, valoare calculata
raportat la pretul pretul minim solicitat pentru chirie/mp/luna fara TVA x suprafata spatiului,
pret mentionat in cuprinsul caietului de sarcini.

«.aAm

Ofertele care nu sunt insotite de garantia de participare in cuantumul dﬂna si penoada'

valabilitate solicitate prin documentatia de atribuire se resping.
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Garantia de participare se depune distinct pentru fiecare imobil, in parte.

111.2) Garantie de buna executie:

Garantia de buna executie a contractului se va constitui prin virament bancar in contul IBAN
RO43TREZ7045006XXX000159 deschis la Trezoreria Sectomlui 4 pe numele Sectorului 4 al

Municipiului Bucuresti.. Se va prezenta dovada constituirii la momentul semnarii contractului
de inchiriere, in cuantum egal cu contravaloarea a 2 (doua) chirii (conform oferta castigatoare).

Sectiunea IV Perioada minima pe parcursul careia ofertantul trebuie sa isi mentini
oferta: 4 luni (de la termenul limita de primire a ofertelor)

Sectiunea V: Modul de prezentare a ofertei

Ofertele vor fi elaborate in conformitate cu prevederile documentafiei de atribuire, capitolul
Reguli privind oferta si vor fi depuse la adresa/locul precizat in anuntul de licitatie, in dou#
plicuri sigilate, unul exterior si unul interior. Ofertele se inregistreazi, in ordinea primirii lor,
in registrul Oferte, precizndu-se data si ora primirii acestora.

Pe plicul exterior se vor indica datele de identificare ale imobilului pentru care este depusa
oferta:  spatiu  comercial proprietate  public cu indicativul ... sitnat
................................................ Plicul exterior va trebui sa contina:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara
ingroséri, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitétile si capacitétile ofertantilor (toate documentele ce tin de
conditii de valabilitate si motive de excludere, inclusiv dovada constituirii garantiei de
participare);

¢) dovada achitarii contravalorii caietului de sarcini.

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa (nivelul chiriei/luna, dovada privind
disponibilitatile banesti, dovada privind existenta ISO 14001 sau echivalent) se scriu numele
sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupé caz, precum
si datele de identificare ale imobilului pentru care este depusa oferta.

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta pentru fiecare imobil. Oferta are caracter
obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de valabilitate stabilitd de
organizator.

Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si p
depunere stabilite in anuntul procedurii. Riscurile legate de transmyg
majora, cad 1n sarcina persoanei interesate.

forta




Sectiunea VI Informatii suplimentare

Clarificar documentatie:

In cazul in care se primesc solicitari de clarificari, comisia de licitatie are obligatia de a
raspunde in mod clar, complet si farad ambiguitati, la orice clarificare solicitata, intr-o perioada
care nu trebuie sd depdseasca 5 zile lucritoare de la primirea unei astfel de solicitar, insa
raspunsul va fi adus la cunostinta celor care au achtzitionat caietul de sarcini cu cel putin S zile
lucratoare inainte de data limitd pentru depunerea ofertelor. Organizatorul are obligatia de a
transmite raspunsurile insotite de intrebérile aferente citre toate persoanele interesate care au
obtinut documentatia de atribuire, luand masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a
solicitat clarificarile respective. in cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisi in
timp util, punand astfel organizatorul licitatiei publice in imposibilitatea de a respecta termenul
anterior mentionat, acesta din urma are totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de
clarificare in masura in care perioada necesara pentru elaborarea si transmiterea raspunsului

face posibild primirea acestuia de céitre persoanele interesate inainte de data limita de depunere
a ofertelor.

Vizitare amplasament:

Vizitarea spatiilor comerciale se va efectua in masura in care stadiul lucrarilor de modernizare
o va permite, astfel incat sanatatea si integritatea fizica a vizitatorilor sa nu fie puse in pericol.
In cazul in care stadiul lucrarilor nu permite vizitarea spatiilor comerciale, persoanele
interesate au dreptul de a consulta, impreuna cu orice consilieri profesionisti necesari,
planurile, documentatiile si informatiile tehnice referitoare la Spatiul comercial, pentru a
dispune de o informare clara si completa asupra situatiei spatiilor comerciale. Vizitarea
amplasamentului sau consultarea documentatiilor tehnice ce stau la baza obiectului inchirierii,
se face in baza inregistrarii unei cereri scrise cu cel putin 3 zile lucratoare inainte de data vizitei.
In urma vizitarii spatiului sau a consultarii documentatiei tehnice ce stau la baza realizarii
obiectivului de investitii, se va intocmi un Proces verbal.

In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora
se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire > cel mai mare nivel al
chiriei ofertat peste pretul de evaluare al imobilului inchiriat, raportat la suprafata acestuia” ,

V11.4 Proceduri de contestare:

Orice contestatii formulate impotriva actelor premergatoare incheierit contractului de
inchiriere se inregistreaza la sediul organizatorului, in termen de 1 zi lucratoare de la
comunicarea acestora, iar actiunile formulate impotriva deciziei comisiei de solutionare a
contestatiilor se vor ataca conform prevederilor legale in vigoare.




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

MODEL

Contract de inchiriere imobil, domeniul public,
situat in

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

intre:

Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, cu sediul in Bucuresti, B-dul. George Cosbuc
nr. 6-16, Sector 4, cod fiscal RO4316422, cont nr. RO43TREZ7045006XXX000159 deschis
la Trezoreria Sector 4, tel. 021.335.92.30, titularul dreptului de administrare asupra terenului,

domeniul_public, situat Tn ... reprezentat prin Primar
Daniel BALUTA, denumita in continuare ,,Locatorul” si

[*}cu sediul social in [*binregistrata Ia Registrul Comertului cu nr. CUI cont bancar [l deschis
la [']'reprezentata de DL/ Dna. in calitate de numit in continuare ,,Locatarul’;

Denumite in continuare, in mod individual ,,Partea” si in mod colectiv ,,Partile”,

Partile au convenit incheierea prezentului contract de inchiriere (denumit in continuare
"Contractul”), cu respectarea urmatoarelor clauze:

1) Obiectul Contractului. Imobil, domeniu public, de inchiriat

1.1. Locatarul incheie cu Locatorul prezentul contract in scopul inchirierii unui spatiu
comercial, domeniul public, in care Locatarul sa desfasoare activitateade ...............
situat in Complexul Agroalimentar Piata Progresul din sos. Giurgiului nr.109A, sector
4, Bucuresticu o suprafata de aproximativ ................. mp

1.2. Terenul/spatiul comercial, domeniul public va fi amplasat conform Schitei anexate.
1.3. Data de deschidere pentru comert a spatiului inchiriat va fi denumita in continuare ,,Data

de deschidere” si vafi...intermende .................. zile moment pana la care Locatarul va
efectua pe cheltu1ala si rlscul sau, toate lucranle de amendjare a Spatlu i

face cu aprobarea Sectorului 4 al Mumcmlulul Bucuresti.
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2)Perioada de Inchiriere

2.1. Partile au convenit o perioada fixa de inchiriere a terenului/spatiului comercial,
domeniul public, ...... , calculata incepand cu data semnarii prezentului Contract
(denumita in continuare ,,Perioada").

2.2. Daca dupa expirarea duratei Contractului de Inchiriere, Locatorul doreste sd reinnoiasca
prezentul Contract, trebuie sa notifice intentia in scris Locatarului nu mai tarziu de 30
de zile inainte de expirarea Perioadei.

2.3. Reinnoirea perioadei contractuale se poate efectua prin incheierea unui act aditional la
prezentul Contract, a carei durata nu va depasi un termen de 20 ani, sub conditia ca
Locatarul sa indeplineasca cumulativ conditiile stipulate in cuprinsul Cap. 1, art. 1.12,
din Caietul de sarcini, la momentul incheierii actului aditional.

2.4 Incazul in care intentia Locatarului de a prelungi perioada contractuala nu este notificata
la timp, conform art. 2.2. de mai sus, Contractul inceteaza de drept, in conformitate
cu clauzele stipulate mai sus.

3) Predarea si folosirea Spatiului Inchiriat

3.1. Locatarul declara ca a luat la cunostinta, impreuna cu orice consilieri profesionisti
necesari, de planurile, si informatiile referitoare la terenul, domeniu public, de
inchiriat, le-a inteles si in consecinta a dispus de toate informatiile si documentele
inainte de a semna Contractul de Inchiriere.

3.2. Locatorul va preda Locatarului terenul/spatiul comercial, domeniul public, de inchiriat
la data semnarii prezentului Contract (numita in continuare ,,Data de predare").

3.3. Locatorul va preda Locatarului terenul/spatiul comercial, domeniul public, de inchiriat
in conditiile de amenajare existente la data semnarii prezentului Contract de
Inchiriere.

3.4, In cazul in care Locatarul nu este prezent la Data de predare, Locatorul ii va acorda
Locatarului un nou termen, respectiv 5 zile calendaristice de la data de predare initiala.
Daca Locatarul nu se prezinta nici la noul termen, predarea terenului, domeniu public,
de inchiriat este considerata ca acceptata de catre Locatar, libera de orice vicii.

3.5. La Data predarii terenului/spatiului comercial, domeniul public, de inchiriat Locatarului,
ambele Parti vor semna un Proces-verbal de predare- primire (numit in continuare
»Procesul verbal de predare-primire”), unde vor fi mentionate viciile constatate pe
terenul, domeniu public, de inchiriat. Daca niciun viciu nu este mentionat in Procesul
verbal de predare-primire, Locatarul consimte ca a preluat terenul, domeniu public,
de inchiriat in conditii normale de folosire prevazute in Contract. Procesul verbal de
predare-primire se va constitui ca Anexa nr. 2 la prezentul Contract.

3.6. Locatarul va avea in posesie terenul/spatiul comercial, domeniul public, inchiriat, liber
si netulburat, cu conditia de a desfasura activitatea .................. mentionata pe
perioada Contractului, de a plati sumele datorate conform prezentului Contract si de
a-si indeplini toate celelalte obligatii legale si contractuale.

3.7. Orice imbunatatiri sau lucrari necesare punerii in functiune si intretinerii,
terenului/spatiului comercial, domeniul public, se vor face pe cheltuiala proprie a
Locatarului si fara 'pretentia rambursarii contravalorii manoperei si/sau a materialelor
la incetarea prezentului Contract.

3.8. Locatarul va plati toate cheltuielile si taxele necesare activitatii .........................
pe care o va desfasura in spatiul comercial, domeniul public, mchmat inclusiv
taxele, licentele, autorizatiile, avizele etc. care privesc suprafata i
contrar, Contractul se reziliaza de drept, iar Locatarul pierde
executie.

Do



3.9. Spatiul inchiriat are ca destinatie exclusiva desfasurarea activitatii de
................................ avand codul CAENer.............coooivnnini,

3.10. Orice schimbare a activitatii agreate pe terenul/spatiul comercial, domeniul public
sau modificare a caracteristicilor din autorizatia de construire va fi facuta numai
cu notificarea si acordul prealabil scris al Locatorului.

3.11. In cazul nerespectarii art. 3.10 si art. 3.12, Locatarul este de drept in intarziere, iar
prezentul Contract se reziliaza de drept.

3.12. Locatarul este obligat sa nu neglijeze spatiul comercial, domeniul public, inchiriat,
partial sau in totalitate, pe durata Contractului.

3.13. Locatarul va avea urmatoarele drepturi neexclusive in comun cu Locatorul si cu toate
persoanele care beneficiaza de drepturi similare:
- un drept de a folosi Partile si Suprafetele comune (daci este cazul) asa cum au
fost proiectate de catre Locator pentru a fi folosite de Locatarii, iar Locatarul nu
va obstructiona Partile si Suprafetele comune si nici nu va impiedica in vreun fel
accesul;

SUPRAFETE COMUNE?” reprezinta spatiile comune externe folosite pentru uz comun
de catre Locatari, precum drum de acces, zone verzi, curte interioara, logo-uri, totem,
retele, sisteme si conexiuni pentru utilitati, iluminare publica, trotuoare etc.

3.14 Locatarul este obligat sa respecte legile si regulile impuse odata cu inchirierea
terenului/spatiului comercial, domeniul public, inchiriat si este obligat sa aiba toate
licentele si autorizatiile la zi necesare functionarii si desfasurarii activitatii conform
celor prevazute in prezentul Contract si pe toata durata acestuia.

3.15 Locatorul are dreptul de a folosi in orice moment, in mod liber si nestingherit toate

Traseele de utilitati dinspre si catre alte cladiri si terenuri ce trec pe sub terenul, domeniul

public, inchiriat, dar care nu deservesc in mod exclusiv Spatiului inchiriat.

"TRASEE DE UTILITATI”: reprezinta toate canalizarile, tevile, cablurile, conductele
precum si orice alt canal conductor.

3.16 Locatarul se obliga sa deschida activitatea .............. de pe terenul/spatiul comercial,
domeniul public, cu respectarea prevederilor inscrise in legislatia muncii §i cu
conditia respectdrii reglementarilor in vigoare privind linistea si ordinea publica.
Exceptie fac situatiile care impun ca activitatea sa fie inchisa, cu conditia notificarii
prealabile in scris a Locatorului.

3.17 Locatarul va lua la cunostinta si va aplica (daca este cazul) orice modificare a orarului
de functionare. Orice modificare a orarului de functionare va fi anuntata de catre
Locator cu 15 zile in avans.

4) Chirie

4.1. Chiria pentru terenul/spatiul comercial, domeniul public, inchiriat va fi in suma de
........ euro + TVA pe luna;

4.2.  Chiria pentru Spatiul inchiriat va fi datorata incepand cu Data predarii
terenului/spatiului comercial, domeniul public, inchiriat consemnata prin_proegsul
verbal de predare primire al terenului/spatiului comercial.

4.3. Facturile fiscale vor fi emise pana la data de 15 ale fiecarei luni si
cuantumul chiriei aferent lunii urmatoare. Plata Chiriei se va face j
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de 15 zile calculat de la data emiterii facturilor, dar fara a depasi data de 1 a lunii,
in Lei, la cursul oficial de schimb B.N.R. valabil pentru ziua emiterii facturilor
fiscale.

4.4. Chiria se va plati integral in contul de Trezorerie indicat in cuprinsul facturilor fiscale.

4.5. Neplata chiriei la termenele si modalitatile prevazute in prezentul contract indrituieste
pe locator sa incaseze penalitati de intarziere in cuantum de 0,5% din suma datorata
pentru fiecare zi de intarziere. De asemenea, in caz de neplata a chiriei pe o durata
de cel mult 30 zile, calculata de la data scadentei ultimei chirii, contractul se
reziliaza de plin drept, fara interventia instantelor de judecata si fard a fi afectate
drepturile Locatorului conferite prin prezentul contract, precum, dar féra a se limita
la: dreptul de a retine garantia de bund executie in contul creantei, dreptul de a
solicita penalititi de intirziere si/ sau despdgubiri, dreptul de a evacua Locatarul,
dreptul de a beneficia de investitiile, materialele si lucririle de amenajare si
investitiile realizate de locatar pe terenul, domeniu public, inchiriat, etc ...

4.6. In situatia in care, nivelul chiriei din prezentul contract este mai mica decit hotararile
Consiliului General al Municipiului Bucuresti privind stabilirea nivelurilor
impozitelor si taxelor locale in Municipiul Bucuresti, Locatorul va NOTIFICA 1in
scris Locatarul privind majorarea chiriei datorate, cu cel putin 7 zile lucratoare
inainte de data aplicdrii acesteia.

4.7 La prelungire Contractului, Chiria urmeazd si se actualizeze la pretul pietei din
momentul respectiv.

5) Utilitati

5.1. Pentru terenul/spatial comercial, domeniul public, inchiriat, Locatarul va incheia
contracte individuale direct cu furnizorii de energie electrica si gaze, apa calda si
rece, internet si telefonie alesi de catre acesta in functie de optiunea Locatarului.

5.2. Locatarul va face platile in baza facturilor emise de furnizorii directi cu care acesta a
contractat, conform citirii corespunzatoare a contoarelor respective.

5.3. Locatorul nu poate fi facut raspunzitor in cazul in care Locatarul nu isi achita facturile
de servicii si utilitéti.

5.4 Locatorul este obligat sa incheie contracte pentru servicii de salubritate.

6) Drepturile si obligatiile Locatorului

6.1. LOCATORUL are obligatia de a preda terenul/spatial comercial domeniul public,
inchiriat la data consemnatd in Procesul Verbal de primire, semnat de ambele pérti, Proces
verbal ce se constituie in Anexa nr.2 la prezentul contract.
6.2. Sa controleze periodic modul in care este folosit terenul,/spatiul comercial domeniul
public, inchiriat potrivit destinatiei si a obiectului de activitate declarat de Locatar
in conditiile art. 3.10) si sa asigure folosinta netulburata.
6.3. Cu conditia ca LOCATARUL sa plateasca Costurile aferente utilitatilor si serviciilor,
LOCATORUL va utiliza toate mijloacele rezonabile in vederea furnizarii de servicii
in conditii normale si anume:
- sa mentina, sa repare, sa pastreze, sa protejeze si sa decoreze PARTILE SI
SUPRAFETELE COMUNE ;
- sa mentina PARTILE SI SUPRAFETELE COMUNE curate, la un standard rezonabil,
iluminate corespunzator, unde este necesar, in timpul orarului de functionare;

- sa asigure echiparea toaletelor publice cu echipamente sanitare adecvate si sa le mentina
in buna stare. gy <

6.4. LOCATORUL nu va fi facut responsabil fata de LOCATAR in



(a) Orice avarie sau intrerupere in furnizarea serviciilor din cauza executarii
unor reparatii necesare, a intretinerii sau inlocuirii oricarei instalatii sau aparate sau
defectarea sau distrugerea acestora sau din motive de defectiune mecanica sau de
alta natura sau distrugerea sau inghetarea sau orice alte conditii imprevizibile,
precum si de situatiile de criza de combustibil sau de forta de munca, sau orice alte
cauze care nu pot fi controlate de LOCATOR* dar LOCATORUL va depune toate
eforturile pentru a restabili starea initiala intr-un timp cat mai scurt, si

(b) Orice actiune, omisiune sau neglijenta a unei terte parti, care se obliga sa
asigure asistenta pe baza contractelor sau sub-contractelor semnate cu
LOCATORUL.

6.5 Urmatoarele drepturi sunt rezervate LOCATORULUI precum si persoanelor autorizate
de acesta:

a) Saridice constructii (schele/scari) pentru accesul la TRASEELE DE UTILITATI, chiar
daca acestea vor restrictiona temporar accesul catre terenul inchiriat sau buna folosire a
cestuia, si

b) Sa fixeze pe partea exterioara, laterala sau in spatele peretilor principali ai
terenul, domeniu public, inchiriat (cu conditia sa nu afecteze accesul pe teren)
orice obiect pe care LOCATORUL il considera necesar sau dorit.

7Drepturile si obligatiile Locatarului

7.1 LOCATARUL va comunica in scris, in termen de 15 zile, orice modificare a actului
constitutiv si/sau a statutului, precum si schimbarea obiectului de activitate.

7.2 Locatarul nu va aduce atingere dreptului de proprietate publica asupra terenului /
spatiului comercial, domeniul public, inchiriat prin actele si faptele savarsite.

7.3 LOCATARUL este responsabil pentru pagubele provocate LOCATORULUI de el insusi
sau de angajatii, furnizorii si sub-contractorii acestuia.

7.4 LOCATARUL este facut responsabil fata de LOCATOR pentru daunele aduse ciilor de
acces aparute datorita aprovizionarii / livrarii marfii cu mijloace de transport proprii sau
contractate.

7.5 LOCATARUL este obligat sa repare toate deficientele pentru care este facut responsabil
conform paragrafelor de mai sus. In caz contrar LOCATORUL poate sa aleaga, la
discretia sa, o companie de constructii care sa repare daunele provocate de LOCATAR
si sa efectueze lucrarile necesare, pe cheltuiala LOCATARULUL

7.6 Daca vor fi necesare lucrari de consolidare ce necesita incetarea activitatii Locatarului,
acesta va evacua terenul / spatial comercial domeniul public, inchiriat pe intreaga
perioada a executarii lucrarilor si va fi scutit de plata Chiriei pentru perioada respectiva.

7.7 In cazul terenului inchiriat pentru activititi de agreement in care, in anumite situatii, se
impune ntreruperea activitatii desfasurate pe terenul, domeniul public, inchiriat,
Locatorul va proceda la conservarea utilajelor amplasate pe terenul inchiriat gi anuntarea
prin NOTIFICARE scrisd a Locatorului cu cel putin 7 zile lucritoare inainte de data la
care se doreste intreruperea activititii. Pe perioada respectiva Locatorul va percepe o taxa
de 0,05 lei/mp/zi*, denumitd taxa de conservare. fn toata aceasta perioada Locatarul va
fi controlat, pentru conformitate, de cétre Politia Locald Sector 4 si de citre Administratia
Parcurllor Dacé Locatarul doreste reluarea activiatii mamte de termenul notlﬁcat mmal

rezilierea contractului.




8) Garantie

" 8.1 La data incheierii prezentului contract, Locatarul va prezenta dovada constituirii
garantiei de buna executie, sub forma de depozit bancar, in contul de Trezorerie indicat
de Locator in cuprinsul Caietului de sarcini.

8.2 Garantia de buna executie este in cuantumde ............. euro si reprezinta echivalentul
chiriei pe 12 luni, Locatarul se obliga sa mentina garantia la valoarea initiala pe toata
durata perioadei contractuale.

8.3 Eventualele daune, inclusiv neplata chiriei si/sau penalitatilor de intarziere vor fi
recuperate din garantia de buna executie pana la concurenta celei mai mici dintre sume,
iar in cazul in care garantia de buna executie nu acopera cuantumul datoriilor, Locatarul
se obliga sa plateasca de indata diferenta in caz contrar urmand a fi demarate
procedurile judiciare.

8.4 Locatorul va putea executa sumele constituite drept garantie, fara nicio formalitate
prealabila, in cazul in care Locatarul nu isi indeplineste obligatiile contractuale.

s Conform raport ANEVAR

8.5 Garantia de buna executie va putea fi eliberata Locatarului numai dupa verificarea in
evidentele contabile din care sa reiasa ca locatarul nu prezinta debite fata de Locator,
in masura in care nu a fost executata in conformitate cu prevederile art. 9.4 din Contract
si doar dupa semnarea procesului verbal de predare-primire a terenului / spatiului
comercial domeniul public la incetarea Contractului.

8.6 Garantia de buna executie va putea fi eliberata numai pe baza unei notificari din partea
Locatorului catre institutia bancara care a constituit depozitul bancar.

9) Subinchirierea si cesiunea drepturilor de inchiriere

9.1 LOCATARUL poate subinchiria in tot sau in parte drepturile si obligatiile care
rezulta din acest Contract de Inchiriere doar cu acordul scris prealabil al
LOCATORULUI manifestat in scris printr-o persoand imputernicitd din cadrul
Aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 4 si in conditiile prevazute de
lege.

9.2 In cazul in care LOCATORUL accepta sub-inchirierea, in tot sau in parte, a
terenulu, domeniu public,, LOCATARUL si cel desemnat ca si sub-Locatar vor fi
raspunzatori in mod solidar si individual pentru toate obligatiile rezultate din
prezentul contract, pe durata de sub-inchiriere a acestui Contract de Inchiriere.
Orice modificare ulterioara a conditiilor unui contract de subinchiriere agreat
necesita aprobarea prealabila a LOCATORULUL printr-o persoand imputernicita
in acest sens, din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 4.

9.3 LOCATARUL este obligat sa plateasca taxele si impozitele ce ii revin in urma
incheierii contractului de sub-inchiriere.

9.4 In cazul nerespectarii prevederilor prezentului articol, Locatarul se afla de drept in
intarziere, iar contractul se reziliaza de drept in virtutea pactului comisoriu, acesta
avand obligatia sa elibereze neconditionat terenul, domeniu public, Inchigi
| predea Locatorului impreuna cu procesul verbal de predare-primire, li
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sarcini, achitand sumele datorate pana la data predarii Spatiului, precum si orice
alte sume ce sunt imputabile Locatarului (penalitati, utilitati, deteriorari, etc...)

10) Clauza de neexclusivitate

10.1 LOCATARUL este de acord sa nu ceara LOCATORULUI pe perioada prezentului
Contract de Inchiriere, orice clauza de exclusivitate sau obligatie de a interzice
competitia, astfel incat LOCATORUL va fi liber sa decida asupra inchirierii spatiilor
ramase libere catre orice terte parti.

11) Costuri de publicitate

11.1 Locatarul este obligat sa plateasca pentru terenul / spatial comercial, domeniul public,
inchiriat o contributie pentru activitatea de marketing incepand cu data de deschidere,
iar orice amplasament tip reclama se va face cu aprobarea LOCATORULUL

11.2 Sumele platite de catre Locatar, reprezentand contributia pentru marketing vor fi
folosite pentru activitatea de marketing necesara promovarii.

12)Accesul in spatiul inchiriat

12.1 In cazul in care LOCATORUL trebuie sa efectueze lucréri care necesita permiterea
accesului Locatorului pe terenul inchiriat sau eliberarea terenului de catre
LOCATAR pe durata lucririlor (care trebuie sa fie cat mai scurta) LOCATARUL
ia la cunostinta, printr-o NOTIFICARE scrisd, si accepta acest drept al
LOCATORULUI Acesta din urma nu este obligat sa asigure LOCATARULUI
terenuri alternative pe durata acestor lucrari. Cu toate acestea, in cazul in care aceste
lucrari depasesc ca durata 48 de ore, LOCATARUL este indreptatit sa ceara

reducerea Chiriei proportional cu perioada in care a fost impiedicat sa-si desfasoare
activitatea.

12.2. LOCATARUL nu va ridica niciun fel de pretentii ori obiectiuni si nu va interveni
asupra deciziilor luate de LOCATOR cu privire la lucrarile desfasurate in afara/pe
terenul, domeniu public, inchiriat, iar LOCATORULUI i se va permite de catre
LOCATAR accesul ori de cate ori este necesar pentru efectuarea lucrarilor.

12.3. In cazul in care LOCATARUL nu asigura LOCATORULUI accesul pe terenul /
spatial comercial inchiriat, LOCATARUL se face responsabil pentru orice daune
cauzate lui sau unei terte parti din aceasta cauza.

13)Predarea Spatiului Inchiriat

13.1. La incetarea Contractului de Inchiriere, conform art. 14 al prezentului Contract sau
a expirarii PERIOADEI pentru care a fost incheiat, LOCATARUL este obligat sa
predea terenul / spatial comercial domeniul public, in stadiul in care se afla la
momentul incetarii Contractului.

13.2. Odata cu predarea terenului / spatiului comercial domeniul public, se va intocmi un
proces verbal de constatare, mentionandu-se starea terenului, precum si obiectele ce
vor ramane pe teren, conform intelegerii intre Parti, daca aceasta va exista.

13.3. Ca regula generala, la incetarea contractului, orice investitii, modernizari sau
fmbunatatiri aduse de Locatar intrd de drept in domeniul public local. in cazul in
Contractul inceteazd din culpa Locatarului, nainte de implinirea termg
contractual, acesta renunti la dreptul de a pretinde la despagubiri pentru i




si lucriarile efectuate pe terenul, domeniul public, inchiriat sau pentru materialele
utilizate sau orice contraprestatie.

13.4. LOCATARUL va plati Costurile aferente utilitatilor si serviciilor pana la expirarea
PERIOADEI / rezilierea Contractului de Inchiriere sau denuntarea Contractului si, in
orice caz, pana cand terenul / spatial comercial domeniul public, este efectiv eliberat.

14) incetarea Contractului

14.1. Incetarea Inchirierii are loc in conditiile prevazute de Legea nr.287/2009 privind Codul
civil, republicata, cu modificarile ulterioare.

14.2. Fara a afecta clauzele prezentului Contract de Inchiriere, drepturile si obligatiile
Partilor ce rezulta din prezentul Contract inceteaza cu efect imediat si fara alte
proceduri legale prealabile sau formalitati, la data expirarii PERIOADEI
Contractului, in cazul in care durata acestuia nu a fost prelungita in conformitate cu
prevederile art. 2.2 si art. 2.3 din Contract.

14.3. LOCATORUL are dreptul de a considera prezentul Contract de Inchiriere desfiintat
de plin drept in cazul in care Locatarul a incalcat vreuna dintre obligatiile materiale
prevazute in Contract, dupa cum urmeaza:

a)Locatarul nu isi indeplineste oricare din obligatiile pecuniare potrivit prezentului Contract,

inclusiv dar nu limitativ cu privire la CHIRIE, si daca aceste obligatii nu sunt indeplinite in 5

zile de la notificarea in scris data de catre LOCATOR LOCATARULUI,

b) LOCATARUL nu completeaza GARANTIA conform termenelor si conditiilor prevazute
in prezentul Contract;

¢) LOCATARUL foloseste fara acordul LOCATORULUI terenul, domeniu public, sau o
parte a acestuia in alte scopuri decat cele stabilite in Contract;

d) LOCATARUL sub-inchiriaza dreptul de folosinta asupra SPATIULUI INCHIRIAT
sau a Contractului de Inchiriere unei terte persoane, fara aprobarea scrisa prealabila
a LOCATORULUI,

e¢) LOCATARUL cesioneaza sau transferd dreptul de folosintd sau prezentul contract
de inchiriere.

f) LOCATARUL distruge sau aduce daune structurii terenului, domeniul public, si/sau
PARTILOR SI SUPRAFETELOR COMUNE;

g) LOCATARUL nu respecta obligatiile privind masurile de siguranta si prevenire
legale in caz de incendiu;

h) LOCATARUL are un comportament neadecvat si neacceptat fata de LOCATOR sau
alti Locatari sau vizitatori ai Pietei;

i) LOCATARUL nu respectd reglementdrile in vigoare privind linistea si ordinea
publica.;

j) LOCATARUL nu-si indeplineste oricare dintre obligatiile rezultand din prezentul
Contract de Inchiriere sau care sunt prevazute de lege, iar aceasta incalcare continua
timp de 5 zile de la notificarea scrisa transmisa de LOCATOR LOCATARULUI,

Denumite in continuare ,Evenimente de incetare". In cazul aparitiei vreunui
eveniment de incetare, LOCATARUL renunta la dreptul sau de a cere orice tip de
despagubiri.

14.4 Fara a aduce atingere dreptului LOCATORULUI de a aplica penalitati, in cazul
aparitiei unui EVENIMENT DE INCETARE, dupa dovada primirii notificarii scrise
de reziliere transmise de catre LOCATOR, acest Contract de Inchiriere va inceta de
plin drept, fara indeplinirea altor formalitati legale ori fara a urma vreo procedura
judecatoreasca.

14.5 In cazul incetarii din orice motiv a acestui Contract de Inchiriere, LOCAT

obligat sa elibereze terenul, domeniul public, inchiriat si sa-1 predea LOCAT




stare corespunzatoare folosintei, cu toate lucrarile de conservare si amenajare in functiune,

in termen de 5 zile de la data incetarii.

14. 6 LOCATARUL poate rezilia Contractul de Inchiriere prin transmiterea unui notificari
scrise LOCATORULUI in cazul in care LOCATORUL isi incalca de doua ori
consecutiv obligatiile sale materiale ce-i revin conform Contractului si daca aceasta
incalcare continua 5 zile dupa notificarea scrisa transmisa LOCATORULUL

14,7 In cazul in care dupa expirarea PERIOADEI Contractului de Inchiriere sau dupa

rezilierea acestuia, LOCATARUL continua sa foloseasca terenul spatiul domeniul public,

fnchiriat, acest fapt va fi considerat ca ilegal si in niciun caz nu se va considera drept
extindere a PERIOADEI Contractului de Inchiriere sau drept reinnoire a acestuia sau
acceptarea ocuparii terenului. LOCATARUL declara in mod expres ca renunta la
notificarea de 30 de zile prevazuta de art. 1038 din Codul de Procedura Civila si recunoaste
caracterul de titlu executoriu al prezentului Contract, precum si dreptul LOCATORULUI
de a recurge imediat la procedura de evacuare prevazuta la Capitolul II Titlul XI din Codul
de Procedura Civila, la expirarea termenului de 5 zile. Suplimentar, LOCATARUL va plati

LOCATORULUI o penalitate ce reprezinta dublul Chiriei datorate de LOCATAR conform

ultimului an al PERIOADEI precum si orice alte sume pe care acesta le-ar fi datorat

conform Contractului, ajustate pro rata temporis pentru fiecare zi de ocupare neautorizata

a terenului, domeniul public, inchiriat. Orice alte penalitati pot fi cerute oricand de catre

LOCATOR conform prezentului Contract, in cazul in care acestea nu au fost onorate.

14.8 In caz de reziliere a contractului datorita EVENIMENTELOR DE INCETARE,

LOCATARUL este obligat sa plateasca drept penalitate contractuala urmatoarele:

a) toate sumele pe care le datoreaza conform Contractului (CHIRIE, alte plati, etc
...) pana la eliberarea terenului / spatiului comercial domeniul public, inchiriat;
b)costurile de curatenie, reparatii si renovare legate de pregatirea terenului /
spatiului comercial domeniul public, pentru inchiriere viitorilor chiriasi; si
¢) Orice alte costuri directe solicitate de LOCATOR ca rezultat al incetarii acestui
Contract.
14.9 Contractul de Inchiriere inceteaza, fara interventia instantelor judecatoresti sau alte
formalitati prealabile, prin denuntare unilaterala de catre LOCATOR (daca interesul
national sau local, justifica reintoarcerea bunului in folosinta publica), prin transmiterea
unei notificari scrise cu cel putin 7 zile lucrdtoare inainte de data de la care se doreste
incetarea contractului. In acest caz LOCATORUL nu va fi tinut sa plateasca nicio
despagubire LOCATARULUI. Denuntarea nu produce efecte cu privire la obligatiile
executate sau aflate in curs de executare, iar sumele scadente pana la data incetarii efective
a Contractului vor fi achitate in mod corespunzator.

14.10 Contractul inceteaza la disparitia dintr-o cauza de forta majora a bunului inchiriat

sau in cazul imposibilitatii obiective a Locatarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata.

14.11 In cazul aparitiei unor masuri administrative ale Administratiei Publice Centrale sau
Locale ori a unei hotarari judecatoresti, ce vizeaza modernizarea, mutarea, demolarea,
evacuarea zonei de amplasare, sau anularea prezentului Contract, Locatarul este de
acord ca prezentul Contract sa inceteze prin simpla notificare a Locatorului, acesta
din urma fiind absolvit de orice raspundere fata de Locatar.

14.12 In cazul in care Contractul de inchiriere a fost notat in Cartea Funciara, radierea

acestei notari, in cazul rezilierii Contractului, se efectueaga Jfji: actului emis de

autoritatea contractanta, prin care se comunica interve 41

15) Nerespectarea Contractului si penali




¢

15.1 LOCATARUL este considerat responsabil si va plati daune LOCATORULUI pentru
toate actiunile, plangerile, solicitarile, pierderile, costurile, cheltuielile, pagubele sau
obligatiile (inclusiv orice obligatie si/sau reclamatie de vatamare aduse vreunei
persoane sau deteriorarea oricarui teren sau oricarei alte proprietati) ce rezulta direct
din orice incalcare a oricaror obligatii ale LOCATARULUI conform prezentului
contract.

15.2In cazul in care orice sume datorate de LOCATAR conform prezentului Contract au
devenit scadente si au ramas neachitate integral sau partial pentru o perioada care
depaseste 5 zile lucratoare de la DATA SCADENTA, LOCATARUL este obligat sa
plateasca la cererea LOCATORULUI o penalitate de 0,5% din sumele datorate pentru
fiecare zi de intarziere, pana cand suma datorata este platita iar Cuantumul penalitatilor
poate depasi cuantumul sumelor datorate.

15.3Fara a aduce atingere dreptului LOCATORULUI de a-si exercita dreptul de reziliere a
Contractului de Inchiriere si de a aplica alte remedii prevazute de acesta in cazul
rezilierii ca urmare a EVENIMENTELOR DE INCETARE, LOCATORUL are dreptul
sa retina cu titlu de penalitate contractuala GARANTIA si orice alte sume platite
LOCATORULUI de catre LOCATAR conform Contractului.

15.4 Partile au agreat prin prezentul Contract,ca LOCATORUL nu se face resposabil fata
de LOCATAR pentru:

a) Daunele cauzate de incendiu, inundatie, furt, alta infractiune sau orice deteriorare
produse asupra dotarilor, mobilei sau stocului de marfa a LOCATARULUI neacoperite
de asigurarea sa proprie;

b) Atitudinea daunatoare a celorlalti Locatari, vizitatori, furnizori sau utilizatori;

¢) Intreruperea serviciilor de furnizare a utilitatilor publice si a serviciilor comune,;
d) Atitudinea neglijenta sau de rea-credinta a unei terte persoane, care afecteaza terenul
{ spatiul comercial domeniul public, inchiriat.

15.5 In niciun caz LOCATORUL nu este responsabil pentru pierderile de profit ale
LOCATARULUI sau pentru orice alte pierderi indirecte sau daune.

16) Forta majora

16.1. Forta Majora reprezinta orice circumstanta care este independenta de vointa Partilor
si care le impiedica pe acestea sau numai pe una din Parti sa-si onoreze obligatiile
din Contractul de Inchiriere sau ce rezulta din Contractul de Inchiriere, considerandu-
se ca 0 asemenea circumstanta nu poate fi evitata in ciuda prudentei, previziunii si
efortului Partii afectate de o asemenea circumstanta. De asemenea, este agreat in mod
expres ca Forta Majora va include orice circumstanta care este independenta de
controlul LOCATORULUI si care il pune pe acesta in imposibilitatea de a furniza
serviciile datorita schimbarilor legislative sau actelor administrative de stat in
vigoare ori datorita oricaror altor intarzieri nejustificate fata de termenele legale
prevazute pentru eliberarea pentru LOCATOR a autorizatiilor de catre autoritatile
competente.

16.2. Partile vor fi exonerate de raspundere, una fata de cealalta, pentru nerespectarea
obligatiilor ce rezulta din prezentul Contract de Inchiriere datorata Fortei- Majore
cu exceptia cazului in care Partea impiedicata de un astfel de evemment i '
obligatiile sale contractuale si fara aceasta incalcare (daca acea Parte otkﬁ
obligatiile la timp) respectiva circumstanta nu s-ar fi ivit.

17) Nerenuntare

J1



17.1. Nicio neexercitare sau intarziere in exercitarea oricaror drepturi ale LOCATORULUI
ce rezulta din acest Contract nu va fi considerata sau interpretata drept renuntare sau
incetare a exercitarii acestora.

18) Independenta clauzelor

18.1. In cazul in care oricare dintre clauzele acestui Contract de Inchiriere devine invalida,
neaplicabila sau ilegala, partial sau in totalitate, restul clauzelor vor ramane valabile,
neschimbate si Partile se vor intalni cat mai curand posibil si vor agrea cu buna

credinta clauza legala cea mai apropiata scopului Contractului de Inchiriere si care
are un efect economic egal.

19) Legea aplicabila. Limba

19.1Prezentul Contract de Inchiriere este guvernat de si conceput in concordanta cu legile din
Romania.

19.2Acest Contract de Inchiriere a fost redactat in limba romana..

20) Litigii

20.1. In caz de litigii aparute in legatura cu incheierea, executarea, suspendarea sau
incetarea prezentului contract, Partile vor rezolva conflictul pe cale amiabila. In
cazul in care solutionarea amiabila nu este posibila, respectivul conflict va fi
solutionat exclusiv de catre instantele de judecata competente de pe raza
Municipiului Bucuresti.

20.2. Orice neintelegere se va rezolva pe cale amiabila. Dacd, dupale 10 zile de la inceperea
tratativelor de solutionar, partile nu reuigesc sa resolve in mod amiabil o divergentd
contractuald, fiecare poate solicita ca neintelegerea sd se solutioneze de catre
Instantele Judecitoresti de la sediul Locatorului.

21D Alte Clauze

211. Partile convin ca prezentul contract sa fie titlu executoriu in conditiile legii.
21.2. Orice modificare a prezentului Contract se va face prin acte aditionale la prezentul
contract care vor fi semnate de ambele parti, in caz contrar acestea neproducand @
efecte juridice.
21.3. Locatorul este de acord ca Locatarul sa isi inregistreze un punct de lucru in spatiul
inchiriat. La incetarea in orice modalitate a prezentului contract, Locatarul se obliga
sa radieze punctul de lucru de la adresa spatiului inchiriat.
21.4. Se interzice Locatarului sa desfasoare alte activitati decat cele prevazute in Contract.
21.5.0rice modificare in statutul juridic, a actului de infiintare, a sediului, etc., va trebui
anuntata in termenul limita de 15 zile calendaristice, Locatorului.

22) Comuniciri

22.1. Orice comunicare dintre parti, referitoare la indeplinirea prezentul

sa fie transmisa in scris Partilor, prin posta sau catre:

Locatar:




Locator: e-mail: patrimoniu@psd.ro_sau contact@ps4.ro ; telefon 02 1/9441,

22.2. Urmarirea si derularea prezentului Contract se va face prin intermediul serviciilor de

specialitate din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 4

22.3. Comunicarile intre parti se pot face si prin e-mail, cu conditia confirmarii in scris a
primirii comunicarii.

23) Acceptarea

23.1. Subsemnatul, in calitate de al Locatar al terenului / spatiului comercial domeniul
public, ce face obiectul prezentului Contract, declar ca am luat la cunostinta de informatiile

referitoare la terenul inchiriat, le-am inteles si le-am acceptat, neavand nicio pretentie fata
de ceea ce s-a constatat.

24) Documentele contractului

24.1. Prezentul Contract se completeaza cu documentele mai jos mentionate, care fac parte
integranta din acesta, respectiv:

1) Anexa nr. 1 - Garantia de buna executie;
2) Anexa nr. 2 -, Procesul verbal de predare-primire”;
3) Anexa nr. 3 - Caietul de sarcini;

Prezentul Contract a fost incheiat astazi, in 3 exemplare,

unul pentru fiecare parte semnatara
si un exemplar care va fi inregistrat la organele fisca

LOCATOR:

Consiliul Local al Sectorutui 4 al
Municipiului Bucuresti, in calitatea sa de titular al
Dreptului de administrare al spatiului ...
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Anexa nr.2 la Contractul nr

PROCES VERBAL DE PREDARE PRIMIRE

A terenului/fimobil ..o in suprafatide ............ooeenin mp
amplasat N ....ooveeiiniiiiiicniiiinn

Inceheiat ASHAZI .......coooevvieniiniiiiin In conformitate cu prevederile contractului de
inchiriere inregistrat sub or...... [ oo, intre:

1) reprezentat prin ....................... in calitate de Locator,

care preda
Si
) reprezentatd de ...................... in calitate de

Locatar, care primeste in folosinta terenul / imobilul in suprafata de ........ mp, situat in

Starea in care se preda §i se primeste spatiul se prezinta astfel:
a) Racordarea la reteau electrica
b) Racordarea la reteaua de apa

€) AICIE. ... et
Am predat, © Am primit,
LOCATOR LOCATAR

Reprezentat prin Reprezentat prin




