MUNICIPIUL BUCURESTI

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4
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CONSILIUL LOCAL AL SECTORUL
SECRETARIAT CONSILIUL LOCAL

INTRARE /H4/ "‘lﬂ ‘mq PROIECT

HOTARARE
privind aprobarea inchirierii unui numaér de 5 spatii comerciale cu destinatia bar - alimentatie
publici, zoni servire bar si inchiriere patine (comert/servicii) in Pationoarul din $os. Berceni
nr.38 A, sector 4, Bucuresti, a prefului de pornire al licitatiei pentru stabilirea chiriei lunare,
durata contractului de inchiriere, precum si a documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fis
de date §i model contract de inchiriere

Consiliul Local al Sectorului 4

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autorizari, Administrare Piete si Logisticd - Serviciul Patrimoniu i Arhiva
nr.P.16.2/150/07.08.2024;

Vizand avizul Comisiei nr. 1 — Comisia pentru activitdfi economico-financiare, buget si
finante, comert, fonduri europene, mediul de afaceri §i transparentd financiard, avizul Comisiei nr. 3
— Comisia pentru protectia mediului inconjurdtor, ecologie, salubrizare, economie circulard,
mobilitate urband, gospoddrire comunald si administrarea piefelor si avizul Comisiei nr. 6 - Comisia
Jjuridicd, de disciplind, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor cetdtenesti, resurse umane,
administrarea patrimoniului, protectia consumatorului;

Tinénd cont de:

Hot#rdrea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/20.06.2022 privind aprobarea Regulamentului de
inchiriere prin licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti, terenuri §i constructii, aflate in administrarea Consitiului Local al Sectorului
4, precum si de aprobare a documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fise de date, model
de contract de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificirile
si completirile ulterioare;

Hotardrea Consiliului Local Sector 4 nr. 292/18.12.2023 privind reorganizarea Aparatului de
Specialitate al Primarului Sectorului 4 al municipiului Bucuresti, aprobarea Organigramei, a Statului
de Functii i a Regulamentului de Organizare gi Functionare ale acestuia;

Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionald Tn administrafia publica, republicatd, cu
modificarile si completirile ulterioare;

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

Tindnd cont de prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnicd legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicat3, cu modificarile §i completarile 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 modificirile §i completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea unui numér de 5 spatii comerciale din incinta Patinoarului
situat in Sos. Berceni nr.38A, sector 4, Bucuresti dupa cum urmeazi:



Nr. crt. Indicativ spatiu Suprafatd (mp) | Nivel
] Bar (alimentatie publica) 62,08 Parter
2 Inchiriere patine 62,08 Parter
3 Bar (alimentatie publicd) + zona de servire | 47,31 Etaj
4 Bar (alimentatie publica) + zon3 de servire | 44,81 Etaj
5 Bar (alimentatie publici) + zona de servire | 47,40 Etaj

Art.2 Se aprobi preful de pornire al licitafiei conform raportului de evaluare intocmit de ANG
CONSULTING SRL si inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 58700/09.08.2024,
Anexa nr.1 la prezenta.

Art.3 Se aproba durata inchirierii de 10 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 decét
cuantumul chiriilor aprobate prin hotardri ale Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau ale
Consiliului Local Sector 4, se vor aplica acestea din urma.

Art.5 Organizarea licitafiei se va face in baza Regulamentului de inchiriere prin licitatie
publici a bunurilor aflate in proprietate publicd (domeniu public/privat), terenuri, cu sau fard
constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al Sectorului 4 aprobat prin HCL S4 nr.168/2022,
cu modificarile $i completérile ulterioare;

Art.6 Se aprobi documentatia de atribuire constand in:

a) Model caiet de sarcini ~ Anexa nr. 2 la prezenta;
b) Model fisa de date -~ Anexa nr.3 la prezenta;
¢) Model contract de inchiriere — Anexa nr. 4 la prezenta;

Art.7 Se imputemiceste Primarul Sectorului 4 s3 semneze n numele §i pe seama Consiliului
Local Sector 4 contractele de inchiriere i actele aditionale.

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 legale.

(2) Directia Administragie Publicd prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte

Administrative va asigura comunicarea prezentei hotarari entitatilor mentionate la alin (1), precum si
Institutiei Prefectului Municipiului Bucuresti.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Robert-Alexandru STANCIU

Avizeazi,
Conform Codului Administrativ

Secrgtarul General ectorului 4
Dia\m‘l ENE
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SECRETAR

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

JAT CONSILIUL LOCAL
REFERAT DE APROBARE

5 spati

Aviénd in vedere:

Hotararea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/20.06.2022 privind aprobarea Regulamentului
de finchiriere prin licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri §i constructii, aflate in administrarea
Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a documentatiilor de atribuire,
modele de caiete de sarcini, fise de date, model de contract de inchiriere si Lista cu situatia
imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificirile §i completarile ulterioare;
Hotadrarea Consiliului Local Sector 292/18.12.2023 privind reorganizarea Aparatului de
Specialitate al Primarului Sectorului 4 al municipiului Bucuregti, aprobarea Organigramei,
a Statului de Functii i a Regulamentului de Organizare si Functionare ale acestuialLegea
52/2003 pivind transparenfa decizionald in administratia publicd, cu modificarile si
completirle ulterioare;

Legea 52/2003 pivind transparenta decizionald in administrafia publica, cu modificérile si
completirle ulterioare;

Referatul de specialitate intocmit de Directia Autorizari, Administrare Pietie si Logisticd —
Serviciul Patrimoniu §i Arhivi cu nr. P.16.2./150/07.08.2024

Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publicaA din OUG nr.57/2019
privind Codul Administrativ, cu completérile si modificarile ulterioare;

Constatand faptul ca in incinta Pationarului situat in Sos. Berceni nr.38A au fost identificate

i cu destinatia alimentatie public — bar, servire bar §i prestari servicii (comert), aga cum au

fost precizate in Referatul Directiei Autorizari, Administrare Piete i Logistica, Serviciul Patrimoniu
si Arhivé nr.150/07.08.2024:

Nr. crl. Indicativ spatiu Suprafata (mp) | Nivel
1 Bar (alimentatic public#) 62,08 Parter
2 Inchiriere patine 62,08 Parter
3 Bar (alimentatic publica) + zona de servire | 47,31 Etaj
4 Bar (alimentatie publica) + zona de servire | 44,81 Etaj
S Bar (alimentatic publica) + zona dc servire | 47,40 Etaj

Tinand cont de acest lucru propunem aprobarea inchierii a 5 spatii comerciale din incinta

Patinoarului situat in Sos. Berceni nr.38A, sector 4, aprobarea prefului de pornire al licitatiei
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conform Raportului de evaluare intocmit de ANG CONSULTING SRL finregistrat la Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti sub nr. 58700/09.08.2024, a duratei de inchiriere de 10 ani cu posibilitatea
de prelungire in conditiile stipulate in caietul de sarcini §i contractul de fnchiriere, a organizérii
licitatiei Tn baza Regulamentului de inchiriere prin licitatie publica a bunurilor aflate in proprietate
publica (domeniu public/privat), terenuri, cu sau fard constructii, aflate in administrarea Consiliului
Local al Sectorului 4 aprobat prin HCL 84 nr.168/2022, cu modificérile si completarile ulterioare si
intocmirea documentatiei de atribuire constand in:

e Model caiet de sarcini — Anexa nr. 2 la prezenta;
e Model fisa de date — Anexa nr.3 la prezenta;;
e Model contract de inchiriere — Anexa 4 la prezenta;

fn conformitate cu prevderile art.166 alin (2), lit.g) si art.196 alin.(1) lita) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, propunem spre aprobare Consiliului Local Sector 4,
proiectul de hotidrére privind aprobarea inchirierii unui numar de 5 spatii comerciale cu destinatia
bar — alimentatie public, zona servire bar si inchiriere patine (comert/servicii) din incinta
Pationoarului din Sos. Berceni nr.38 A, sector 4, Bucuresti, a prefului de pornire al licitatiei pentru
stabilirea chiriei lunare, durata contractului de inchiriere, precum §i a documentatiei de atribuire:

caiete de sarcini, fisa de date $i model contract de inchiriere
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DIRECTIA AUTORIZARI, ADMINISTRARE PIETE SI LOGISTICA
SERVICIUL PATRIMONIU SI ARHIVA
Nr. P.16.2/150/07.08.2024 CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUL 4
SECRETARIAT CONSILIUL LOCAL

RAPORT DE SPECIALITATE

Avand in vedere :

v Legea nr. 50/1991 republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare, privind
autorizarea lucrarilor de constructii;

v Hotdrdrea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/20.06.2022  privind aprobarea
Regulamentului de inchiriere prin licitatie publica a bunurilor aflate pe domeniul public
si privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in
administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a
documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fise de date, model de contract
de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu
modificérile §i completérile ulterio re;

v' Hotarirea Consiliului Local Sector 292/18.12.2023 privind reorganizarea Aparatului de
Specialitate al Primarului  Sectorului 4 al municipiului Bucuresti, aprobarea
Organigramei, a Statului de Functii §i a Regulamentului de Organizare §i Funcfionare
ale acestuial.egea 52/2003 pivind transparenta decizionald in administra{ia publici, cu
modificérile si completarle ulterio re;

v Adresa Directiei de Dezoltare nr.P.10/6352/23.07.2024,

v Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publicd din OUG nr.57/2019

privind Codul Administrativ, cu completérile si modificarile ulterioare;

Constatand faptul ci la in incinta Patinoarului din Sos. Berceni nr.38A exista 7 spatii

destinate activitatii de alimentatiei publica, de servire si prestari servicii astfel:
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Nr. crt. | Indicativ spatiu Suprafati (mp) Nivel

1 Bar (alimentatie publica) 62,08 Parter

2 Inchiriere patine 62,08 Parter

3 Bar (alimentatie publici) 29,19 Etaj

4 Bar (alimentatie publicd) 26,69 Etaj

5 Bar (alimentatie publici) 29,28 Etaj

6 Spatiu servire bar 27,18 Etaj

7 Spatiu servire bar 27,18 Etaj

Spatiile 6 si 7, spatii de servire bar, care incadreaza spatiile de alimentatie publicd 3,4
si 5, se vor impéarti in mod egal, fiind administrate in comun de spatiile cu destinafia bar.,
fieciruia reveniindu-i o suprafata de 18,12 mp. fn acest fel spatiile scoase pentru licitatie vor
fi:

Nr. crt. | Indicativ spatiu Suprafatd (mp) Nivel
1 Bar (alimentatie publica) 62,08 Parter
2 Inchiriere patine 62,08 Parter
3 Bar (alimentatie public) 47,31 (29,19+18,12) | Etaj
4 Bar (alimentatie publica) 44,81 (26,69+18,12) | Etaj
5 Bar (alimentatie publici) 47,40 (29,28+18,12) | Etaj

Tindnd cont de acest lucru propunem aprobarea peatru inchiere a 5 spatii comerciale cu
destinafia descrisi conform tabelului de mai sus, aprobarea prefului de pornire al licitatiei
pentru stabilire chiriei in conformitate cu raportul de evaluare privind estimarea valorii de piata
a chiriei lunare intocmit de ANG CONSULTING SRL si inregistrat la Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti sub nr. 58700/09.08.2024 - Anexa nr.1, a duratei de inchieriere de 10
ani (asa cum s-a mentionat in adresa Directiei de Dezvoltare nr.P.10/6352/23.07.2024), cu
posibilitatea de prelungire in conditiile stipulate in caietul de sarcini §i contractul de inchiriere,

Organizarea licitatiei se va face in baza se va face in baza Regulamentului de fnchiriere prin
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licitatie publica a bunurilor aflate in proprietate publica (domeniu public/privat), terenuri, cu
sau fard constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al Sectorului 4 aprobat prin HCL
S4 nr.168/2022, cu modificarile §i completarile ulterioare si intocmirea documentatiei de
atribuire constand in:

o Model caiet de sarcini — Anexa nr. 2 la prezenta;
e Model fisa de date — Anexa nr.3 la prezenta;;
e Model contract de inchiriere — Anexa 4 la prezenta;
Din motivele prezentate mai sus, consideram c# se impune adoptarea unei hotarari de

consiliu local privind aprobarea inchirierii unui numir de 5 spatii comerciale din incinta
Patinoarului situat in Sos. Berceni nr.38A, aprobarea pretului de pornire al licitatiei conform
Raportului de evaluare mentionat, a duratei de inchiriere, a organizirii licitatiei §i a

documentatiei de atribuire.

DIRECTOR EXECUTIV
Viorica PAVID‘

Avizat,

Directia Juridica
ISTODORE S
A

Intocnlid
Liliana SATMA i W
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Evaluator EPI - AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 087012024

it A.N.G. CONSULTING S.R.L. - MEMBRU CORPORATIV
A N E VA R EVALUATOR PROPRIETATI IMOBILIARE
- i AUTORIZATIE ANEVAR NR. 0870/2024

Str. Unirii nr. 21, Bl. P1, Sc. 2, Et. 1, Ap. 13 comuna Balotesti Judetul Iifov CUI 15427450
Tel. 0722 330809 Fax 0213521457 email: office@angconsulting.ro
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AL MUNICIPIULU BUCURESTI
REGISTRATURA (3)

09 AUG 2024

Nr. inregistrare raport ANG2024_51/05.08.2024

e R{\ ORT DE EVALUARE

PRIVIND ESTIMAREA
VALORII DE PIA’I‘;\ A CHIRIEI LUNARE PENTRU SPATIILE
COMERCIALE SITUATE IN CADRUL PATINOARULUI DIN
SOS. BERCENI NR. 38A, SECTOR 4, BUCURESTI

Beneficiar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Utilizator desemnat / Destinatar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Evaluator A.N.G. CONSULTING S.R.L.
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Evaluator EPI - AN.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 situate in cadrul Patinoarului de la adresa Sos Berceni nr. 384, Sector 4, Bucuresti, a
ciror plan de detaliu se afld in anexa 3, dupa cum urmeaza:

Nr spatiu Suprafata Nivel
1 - Bar 62,08 mp Parter
2 - Inchiriere patine 62,08 mp Parter
3 -Bar 29,19 mp Etaj
4 - Bar 26,69 mp Etaj
5 - Bar 29,28 mp Etaj
6 — Spatiu de servire bar | 27,18 mp Etaj
7 - Spatiu de servire bar | 27,18 mp Etaj

Conform precizarilor Beneficiarului, spatiile comerciale cuprinse la punctele 6 si 7 vor deservi
la comun activititile realizate in spatiile comerciale de la punctele 3, 4 si 5, prin urmare
evaluarea se va realiza prin aditionarea cotei de 1/3 din suprafata de 54,36 mp (27,18+27,18) in

suprafetele spatiior mentionate la puncte 3, 4 si 5, situatia imobilelor supuse evaluarii fiind
urmatoarea:

Nr spatiu Suprafata Nivel
1-Bar 62,08 mp Parter
2 - Inchiriere patine 62,08 mp Parter
3 -Bar 47,31 mp (29,19+18,12 mp) Etaj
4 - Bar 44,81 mp (26,69+18,12 mp) Etaj
5 - Bar 47,40 mp (29,28+18,12 mp) Etaj
6 - Spatiu de servire bar | 0 Etaj
7 - Spatiu de servire bar | 0 Etaj

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a chiriei lunare pentru
imobilele aflate in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie pentru
alimentatie publica i servicii, in conformitate cu Standardele de Evaluare adoptate de Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR) precum si alte standarde si
ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR.

Baza evaluarii
Valoarea de piatd a proprietatii imobiliare a fost estimatd in conformitate cu standardele

aplicabile acestui tip de valoare tinindu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv Standardele de Evaluare a Bunurilor ed. 2022.

In continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si 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 cumpdritor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un

marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostin{d de cauza, prudent si fara
constrangere.”
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Evaluator EPI - AN G CONSULTING SR L -Nr. ANEVAR 087012024

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrit si un locatar hotirat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzacie nepdrtinitoare, lupad un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si firad 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 evaluirii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCUREST]I 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:

[. Sinteza Evaluarii;
II. Termenii de referinta ai evaludrii;
111. Prezentarea datelor;
IL1  Analiza pietei;
lI2  Prezentarea spatiilor comerciale;
IV. Evaluarea spatiilor comerciale;
V. Concluzii;
VL. Anexele Raportului de evaluare.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum gi considerentele avute

in vedere la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative gi
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si
juridice mentionate in raport;

» 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 reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea chiriei de piatd a proprietétii
imobiliare;

~ 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, anexa la Nota de
comanda nr. P16.2/138/31.07.2024.

~ Conform specificatiillor Beneficiarului, suprafata utila a spafiilor comerdiale este
urmatoarea:

Nr spatiu Suprafata Nivel
1~ Bar 62,08 mp Parter
2 — Inchiriere patine 62,08 mp Parter
3-Bar 29,19 mp Etaj
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Evaluator EPI - AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr spatiu Suprafafd Nivel
4 - Bar 26,69 mp Etaj
5 -Bar 29,28 mp Etaj
6 — Spatiu de servire bar 27,18 mp Etaj
7 - Spatiu de servire bar 27,18 mp Etaj

Spatiile comerciale

aditionarea cotei de 1/3 din suprat
mentionate la puncte 3,45si 5, situatia bunuri

e 3, 4 si 5, prin urmare evaluarea
ata de 54,36 mp (27,18+27,18) in suprafetele spatiilor
lor supuse evaludrii fiind urmaitoarea:

cuprinse la punctele 6 si 7 vor deservi la comun activitdtile realizate

in spatiile comerciale de la punctel

se va realiza prin

Nr spatiu Suprafatd Nivel
1-Bar 62,08 mp Parter
2 - Inchiriere patine 62,08 mp Parter
3 - Bar 47,31 mp (29,19+18,12 mp) Etaj
4 - Bar 44,81 mp (26,69+18,12 mp) Etaj
5 — Bar 47,40 mp (29,28+18,12 mp) Etaj
6 - Spatiu de gervire bar 0 Etaj
7 - Spatiu de servire bar 0 Etaj

Ipotezele de mai sus se completeazi cu ipotezele cuprinse in raportul de evaluare

detaliat.

fn urma aplicarii aborddrii prin compara
de piati a chiriei lunare pentru spatiile comerci

tii, a rezultat cila data de 05.08.2024, valoarea
ale supuse evaludrii este urmétoarea:

P Valoare chirie de
Valoare chirie de i .
Nr spatiu Suprafata piata lunard /mp plafd ‘umﬂ.l spapiu
comercial
EURO RON EURO RON
1 -Bar 62,08 11,20 55,74 695,30 3.460,42
2 — Inchiriere patine | 62,08 11,20 55,74 695,30 3.460,42
3-Bar 47,31 mp (29,19+1812mp) | 9,15 55,74 432,89 | 2.637,12
4-Bar 44,81 mp (26,69+1812mp) | 9,14 45,48 409,56 | 2.037,97
5 - Bar 47,40 mp (29,28+18,12 mp) 9,15 55,74 433,71 433,71

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEL si nu contine TVA.
Data evaluarii 05.08.2024 (Curs de referin{a BNR: 1 Buro=4,9769 RON)
Data intocmirii raportului de evaluare: 05.08.2024

Anexe

Anexa 1 - Foto spatii comerciale
Anexa 2 - Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare zona Piata
paratorii Patriei
Anexa 3 - Documente spatii comerciale
EVALUATOR EF1,
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Evaluator EP[ - AN .G. CONSULTING S.R.L - Nr. ANEVAR 087012024

CERTIFICARE

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

AN.G. CONSULTING S.R.L. inregistrat in tabloul ANEVAR cu nr. 12583 certific urmitoarele:

1.
2.

®

Datele prezentate in acest Raport sunt corecte si adevirate;

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

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

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

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

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

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

Subsemnatul am inspectat personal proprietatea.

Data intocmirii: 05.08.2024

EVALUATOR ANEVAR EP],
A.N.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLORESCU
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I.,TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

11.1 Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de pia{d a chiriei lunare pentru spatiile
comerciale situate in cadrul Patinoarului de la adresa Sos Berceni nr. 38A, Sector 4, Bucuresti,
dupa cum urmeaza:

Nrcrt | Suprafatd Nivel
1 62,08 Parter
2 62,08 Parter
3 29,19 mp Etaj
4 26,69 mp Etaj
5 29,28 mp Etaj
6 27,18 mp Etaj
7 27,18 mp Etaj

Conform precizarilor Beneficiarului, spatiile comerciale cuprinse la punctele 6 si 7 vor deservi
la comun activitdtile realizate in spatiile comerciale de la punctele 3, 4 si 5, prin urmare
evaluarea se va realiza prin aditionarea cotei de 1/3 din suprafata de 54,36 mp (27,18+27,18) in

suprafetele spatiior mentionate la puncte 3, 4 si 5, situatia imobilelor supuse evaluarii fiind
urmatoarea:

Nrcrt | Suprafata Nivel
1 62,08 Parter
2 62,08 Parter
3 47,31 mp (29,19+18,12 mp) Etaj
4 44,81 mp (26,69+18,12 mp) Etaj
5 47,40 mp (29,28+18,12 mp) Etaj
6 0 Etaj
7 0 Etaj

11.2 Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata 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 Romania (ANEVAR) precum si alte
standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR.

{1.3 Baza evaluirii

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

in continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

“Valoarea de piatd suma estimatd pentru care un achv sau o dalorie ar putea fi schimbat(a) la dala
cvaluarii, intre un cumpdrdator hotarit si un vanzdlor hotdrdl, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un
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Evaluator EPI - AN G. CONSULTING S RL - Nr. ANEVAR 0870/2024

marketing adecvat si in care partile au actionai fiecare in cunoghintd de cauza, prudent st fara
constrangere.”

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea
fiinchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarit si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, lupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare Tn cunostinti de cauzi, prudent si fard 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 activele corporale
- Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME),
- Ghidurile de evaluare (GE)

Criterii de evaluare

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

Abordarea bazati pe comparatii sau piat: consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte)
pentru a gisi proprietiti similare si comparand apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare. Analiza
comparativa se axeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietéti in ceea ce privegte dreptul
de proprietate, motivatia cumpératorilor si vanzitorilor, conditiile de piatd, amplasamentul,
caracteristicile fizice si economice, dimensiunile

Abordarea prin capitalizarea veniturilor Proprietitile imobiliare care genereaza venituri se
achizitioneaza ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce
profit este un element esential care influenteazi valoarea proprietétii. O premisd de bazd a
abordirii investitionale este relatia direct proportionala intre capacitatea beneficiard si valoarea
unei proprietdti. Un investitor care cumpdra o proprietate imobiliard care genereaza venituri
schimbd in fapt o sumi prezenti de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in tehnici i
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacitdtii beneficiare ale unor
proprietdti imobiliare (in general masoard castigurile realizate sub formd béneascd), care
transforma castigurile viitoare in valori prezente

Abordarea prin cost (pentru evaluarea constructiilor) este bazata pe inlocuirea costului curent
a} bunului cu unu) nou, mai putin deprecierea generata din deteriorarile fizice precum si

deprecierea functionald si uzura externa, si crescuta in cazul evaludrilor proprietatilor de
valoarea terenului.
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Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de inlocuire Brut (CIB) si apoi
sciderea din acesta, pe rind a deprecierilor: fizicd, functionald si economici. Se obtine astfel
Costul de Inlocuire Net (CIN).

11.4 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 mentionat in alt fel, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului si al
clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

1L5 inscrieri privitoare la dreptul proprietate
Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documentele in baza cirora a fost dobandit dreptul de
administrare sau proprietate asupra terenului, evaluarea ficandu-se doar in baza Planului de
amplasament si a Notei de comanda nr. P16.2/138/31.07.2024.

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

Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridici sau a titlurilor
de proprietate, considerandu-se ca bunurile supuse evaludrii sunt in proprietatea societatii i
nu sunt grevate de litigii de naturd juridica ce le-ar putea afecta valoarea. Nimic din acest raport
nu este intocmit cu intentia de a fi interpretat ca un punct de vedere legal asupra documentelor.

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

11.8 Data estimarii valorii: 05.08.2024

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

11.9 Data intocmirii raportului de evaluare: 05.08.2024

1110 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectat de evaluator in data de 01.08.2024.

Cu privire la modul de desfisurare a inspectiei se pot face urmitoarele mentiuni:

» Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fara rczerve;

~ Inspectia s-a desfigurat de citre 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 fizici a imobilelor supuse evaluérii.

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

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de

ciitre client i proprietar i nici pentru rezultatele oblinute in cazul in care acestea sunt viciate
de date incomplete sau gresite.
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11.11 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Curs de referintd BNR: | Euro=4,9769 RON valabil la 05.08.2024

{1.12 Structura raportului
Raportul a fost structurat dupé cum urmeaza:
I. Sinteza Evaludrii;
1f. Termenii de referinta ai evaludrii;
1Il. Prezentarea datelor;
HL.1  Analiza pietei;
1.2 Prezentarea spatiilor comerciale;
IV. Evaluarea imobilelor;
V. Concluzii;
VI. Anexele Raportului de evaluare.

11.13 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 si inspectia proprietitii;
> stabilirea conditiilor limitative gi 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 conformi cu standardele, recomanddrile si metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

1114 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 piati 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.

11.15 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei §i contextului in care urmeaza sd apara. Publicarea, partiala sau integrald,
precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele mentionate anterior, atrage dupd sine
incetarea obligatiilor contractuale si datorarea cétre evaluator de daune materiale.
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11.16 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre 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 si destinatar iar
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o terta persoand, in nici o circumstanta.

1117 Ipoteze

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt urmétoarele:

Al

Ipoteze

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de catre
proprietarii imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificri sau investigatii
suplimentare;

Informatia furnizata de citre terli este considerata de incredere;

Evaluatorul a preluat dimensiunile din documentele furnizate de beneficiar si din
precizirile 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
misura sa certifice aceste masuritori;

Se presupune c& nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii cladirii (par{ilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
asuma3 nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementrile locale
si republicane privind mediul inconjurétor in afara cazurilor cAnd neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminéri naturale sau
chimice care afecteaza valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efecluat
investigalii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista aga ceva.
Daci se va stabili ulterior ci existi contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ¢4 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

Valoarea de piata estimati este valabila la data evaludrii. intrucat piata, conditiile de piatd se
pot schimba, valoarea estimaté poate fi incorécta sau necorespunzitoare la un alt moment;
Alegerca metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportutui s-a facut tindnd scama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut Ia disporzitie la
data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluznd posibilitatea existentei §i a altor
informatii de care acesta nu avea cunogtintd;

Valoarea declarat’ reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a imobilului;
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» Valoarea poate fi consideratd ca cea mai bund estimare a prefului posibil obtenabil in
urma unei tranzadiii obiective si nepirtinitoare pentru bunul evaluat i poate reprezenta
un nivel de referinta in vederea negocierilor intre vanzitor $i cumpérator;

» Evaluatorul nu are nici un interes, de nici o naturd, fatd de bunurile evaluate sau fata de
proprietar, iar onorariul nu a fost stabilit in functie de valoarea evaluatd.

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica 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 orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea
afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperi.

» Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la
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 si fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiinta si o art4. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi
indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectivd 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 proprietétii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei pietei, la data
de referint3 a evaluirii, 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 pdreri,
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 s ofere in continuare consultantd sau
s depund marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazuluiin care
s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard 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
casului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport;

Pagiona |1



Evaluator EP1 - AN G. CONSULTING S RL -Nr ANEVAR 087012024

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 ci aceste documente sunt documente
cadastrale.

» Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete.

» 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, anexi la Nota de
comanda nr. P16.2/138/31.07.2024.

» Conform specificatiilor Beneficiarului, suprafata utild a spatiilor comerciale este

urmatoarea:
Nr spatiu Suprafati Nivel
1-Bar 62,08 mp Parter
2 - Inchiriere patine 62,08 mp Parter
3-Bar 29,19 mp Etaj
4 - Bar 26,69 mp Etaj
5 — Bar 29,28 mp Etaj
6 — Spatiu de servire bar | 27,18 mp Etaj
7 - Spatiu de servire bar | 27,18 mp Etaj

Spatiile comerciale cuprinse la punctete 6 si 7 vor deservi la comun activititile realizate
in spatiile comerciale de la punctele 3, 4 si 5, prin urmare evaluarea se va realiza prin
aditionarea cotei de 1/3 din suprafata de 54,36 mp (27,18+27,18) in suprafetele spatiior
mentionate la puncte 3, 4 si 5, situatia imobilelor supuse evaluarii fiind urmatoarea:

Nr spatiu Suprafatd Nivel
1- Bar 62,08 Parter
2 - Inchiriere patine 62,08 Parter
3 - Bar 47,31 mp (29,19+18,12 mp) Etaj
4 - Bar 44,81 mp (26,69+18,12 mp) Etaj
5 - Bar 47,40 mp (29,28+18,12 mp) Etaj
6 - Spatiu de servire bar 0 Etaj
7 - Spatiu de servire bar 0 Etaj

11.18 Litigii

Din datele si documentele prezentate de proprietar, rezulti 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 evaludrii.

11.19 Dreptul ecologic
Evaluatorul nu a efectuat nici un tel de investigatie, in afara controlului vizual si
organoleptic, pentru a stabili dac# existd vreo contaminare a proprietdtilor imobiliare.
Procedurile standard nu au condus la ma un indiciu, privind exislenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietdlilor analizate sau a
proprietifilor invecinate. Nu imi asum nici o rdspundere pentru existenta vreunui
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contaminant si nici nu ma angajez pentru o expertizd sau o investigatie stiintificd necesara
pentru a fi descoperit.

Daci ulterior, se va stabili cii existd contaminare pe proprietitile analizate si terenul
aferent acestora sau pe orice alt teren vecin sau cd mijloacele care au fost sau sint puse in
functiune ar putea contamina, acestea ar putea diminua valoarea raportata

ILPREZENTAREA DATELOR

1111 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 si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si 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.
Cumpératorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdrare
nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
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 si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni gi exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietitile, pe de alta parte,
s-au creeat lipuri 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 si 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 evaluirii are destinatie mixtad comerciald si
rezidentialad aceasta situindu-se ca amplasament in partea de sud a Bucurestiului. Piata
imobiliara specifica este o piatd activd, avand in vedere numarul mare de oferte.

Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specifica sunt:

1. Localizarea-amplasarea in zone periferice, sau in zone centrale care nu sunt complet
dezvoltate edilitar (strazi neasfaltate, retele de utilitati lipsa etc) are influentd negativa
asupra valorii proprietdtii 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 sensuf
acceptirii regatei ,suprafatd mai mare pref mai mic”. Elementul de comparatie pentru
constructii este pret/mp suprafatd utila iar pentru teren pret/mp, iar moneda este lei sau
euro.

1 Stare tehnici - in general imobilele cu suprafetc comparabile sunt bine intretinute,
imprejmuite.

4. Utilitati - accesul imobilului de utilitati.
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5. Accesul la mijloace de transport in comun, in special la metrou. Imobilele cu o
accesibilitate mai mare au un pret mai ridicat fatd de cele care se afld la o distantd mai
mare de statiile de metrou.

Localizare

Bucurestiul este orasul 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 asifel {ari precum
Grecia, Slovacia sau fdrile baltice’

Sectorul 4 avea, in iulie 2019, o populatie stabil3 de 331.408 locuitori (dupa domiciliu);
media varstei populatiei Sectorului 4 este de aproximativ 42 ani, caracteristicd a unei populatii
relativ tinere; populatia activd (cu varste cuprinse intre 15-60 ani) reprezintd 69,56 % (230.532
locuitori) din totalul populatiei aferenta sectorului.

Spatiile comerciale supuse evaludrii sunt situate in cadrul Patinoarului Sector 4 din Sos.
Sos Berceni ar. 38A, Sector 4, Bucuresti, aproape de iesirea ciitre localitatea Berceni.

o
-

' hitps:/republica.ro/bucurestiul-arc-un-pib-pe-cap-de-locuitor-de-cinci-ori-mai-marc-decat-vaslui-cel-mai-sarac-
Jjudet-capitala
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Destinatia imobilului este una specifics, respectiv servicii de agrement patinaj si
comercializare produse alimentare.

Infrastructura zonei este bine dezvoltatd, spatiul evaluat avand acces direct la
bulevarde, statie de metrou, tramvai si autobuz.

In zona existd toate utilititile energie electrica, comunicatii, gaze, apd curentd si
canalizare.

Definirea pietei specifice

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

Astfel, tinind cont de specificul zonei, zona limitrofd cu destinatie mixta rezidentia
si servicii §i de tipul proprietatii, piata specifici pentru spatiile comerciale care fac subiectul

prezentului raport de evaluare este cea a proprietatilor comerciale sifuate in zona de sud a
Sectorului 4 — zona Piata Apdritorii Patriei

Evolutia valorilor imobiliare

Conform analiza piata imobiliara intocmita de AgentExpert? Evolutia tipic inregistratd in
luna iunie a determinat ca datele agregate pentru prima jumdtate a anului sd fie foarte asemdndtoare cu
cele din primele cinci luni. Astfel, in Romdnia s-au inregistrat peste 66.000 de tranzactii imobiliare in
perioada ianuarie-iunie 2023, cu 22% wmai putine comparativ cu perioada similard @ 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
ingrijorarilor privind criza economicd ce se anunta. Potrivit Bloonberg Comniodity Spot
Index, prepurile la alimente au atins niveluri record in mai 2022, la doud luni de la invadarea Ucrainei
de catre Rusia. In cei doi ani anteriori, preturile la alimente crescuserd deja cu 40%, potrivit datelor FMI.
Pentru 2023 Insd, previziunile aratd ieftiniri cu 21% ale alimentelor.
Preturile materiilor prime scad deja de ceva vreme, constald Ayhan Kose, economist-sef adjunct la Banca
Mondiald. " Prefurile in sciidere la materii prime se daloreazd in parle cresterii economice globale fragile,
dar acest lucru nu ar trebui vizut drept o ameninfare cu o posibild recesiune globald”, spune Kose pentru
DW. "Desi economia mondiald este slabd, nu ne agteptdm ca ea sd alunece intr-o recesiune in 2023/24.
Dar nu este exclus, tn conditiile exacerbdrii unor conditii de risc.”?

in opinia mea, preful terenului si al imobilelor din Sectorul 4 va cregte semnificativ in
urmiitorii ani (5 - 10 ani), avand in vedere faptul cd autorititile publice au implementat politici
publice prin care sa creasci bunistarea sociali a cetdtenilor care locuiesc in aceastd zond* :

- Lucraride de reabilitare a blocurilor de locuinfe au condus la imbundtdtirea intregulni aspect al
seclorului 4, dar in special la sporirea gradului de confort iar continuarea acestor lucrdri va
determina creglerea calitdtii vielii celdatenilor, haria blocurilor aflate in programul de reabulitare
termicd este accesibild online

- lmplementare concept e-Mobilitale urband prin: servicinl de parciri publice si de resedintd este
complet digitalizat, amplasarca statiilor de iearcare pentru magini electrice (10 stafii funcJwonale

* hittps://www.storia.ro/blog/newsroom/analiza-pictei-imobiliare-din-romania-in-primele-6-luni-ale-lui-
2023-agent-expert

4 hitps://w ww.dw.com/rofeconomia-mondial% C4%83-dup% C4%83-infla% (8% Bie-vine-recesiuncala-
65884866

* Strategiu de Desvoltare s Sectorutui 4 - Municipiul Bucuresti pentru perioada 2020 - 2024
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de tncdrcare a maginilor electrice, alte 17 slafii sunt instalate s in curs de instalare); anenajare
refea extinsd de parcdri tip Park&Ride tn apropierea fiecdrei staii de metrou din sector

- la nivelul intregului Municipiu Bucuresti, suprafata ocupaltd de spatii verzi trebuie extinsa
penlru a se atinge limita minimd impusd Ordonanta de Urgentd 195/2005 privind protectia
medinlui, respectiv de 26 m2/locnitor. Conforne Registrului Spatiilor Verzi actualizat in 2011,
suprafala de spatiu verde pe cap de locuilor era in Bucuresti de 8,89 m2/locuitor. In seclorul 4,
suprafala nedie de spatin verde pe locuitor este de 6,2 m2 /ocuitor

- Prin intenmediul planului integrat de calitate a agrului, a fost impusd modernizarea a 22 de
unitdfi scolare;

- Solutiile de tip "smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topul celor 87
antoritdti publice locale care derulenzd proiecte de smart-ciy in Romdnia, respectiv pe locul 5 in
topul oragelor cu populalie 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 focuri
de munci.

- 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 tungime 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 Bucurestiufui.

- 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 va implementa 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
putincle capitale privilegiate, dispunand de un parc natural in limitcle sale
teritoriale. Delta Vacaresti este incadrata de Soscaua Vitan-Barzesti, Calea Vacaresti,
Splaiul Unirii st Soseaua Oltenitei. Parcul Natural Delta Vacaresti va ti tranformat intr-

* hitps:/iwww.sudrezidential.ro/de-ce-sa-ti-cumperi-o-locuinta-in-sectorul-4/
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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 cregterii 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 matenale de constructii din perioada mai - iunie 2021 cu cca. 50%

efecte-crestere-pretun-matenalg-gonsgruch| -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-

PECO ONL,NE

Trend in petrol and diesel prices in Romania

) =cr ITmone  Aliern

Paco-Online.ro
! 26 apr. 2024
Diesel 7,48
n?al 2023 Iale 2023 septembrie 2023 nolembrie 2023 lanuasle 2024 marls 2024

—— Petrol  ~- Diesel

Muntenia Sud (Municipiul Bucuregti, judefele Ilfov si Giurgiu). Noul pret de serviciu
universal al Enel Energie Muntenia, funizorul tradifional al zonei, aplicabil de la 1 ianuarie, este de
1,37 leilkWh, pret final, cu toate taxele gi tarifele de refea incluse. Preful valabil acum, pand In 31
decembne, este de 0, 75 leilkWh. Asndnr, avem o cregtere de 82 %a prcfulm ﬁnal

lecmca cu-cat cresc-[actunle 551175.html
Conform Raport INSS din data de 12.01.2024 ,.Rata medic a modificdrii preturilor de consum
in wltimele 12 luni (ienuaric 2023 — decembrie 2023) fald de precedentele 12 huu (ianuarie 2022
decembrie 2022) determinatd pe baza IAPC a fost 9,7% ¢

5 Comunicat de presa INSS - 12.04.2024
Jli ro/ems/sites/default/files/com_presa/com_pdffipc12r23.
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3. Variatii semnificative privind costul banilor

Pentru piata specificd, faptul c& 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. 5,8%/an, la
data de 05.08.2024.

Cregsterea costului banilor se observd direct in numdrul de ipoteci instituite la nivelul
tarii ,...numdrul de ipoteci active in luna iunie 2023 a fost de aproape 4.500, in scidere cu 34%, in timp
ce la nivelul primei jumdtdti a anulni numdrul de ipoteci active a scizut cu 31%, la aproape 27.000" 7.
Creditarea ipotecard a sczut cu 20% T ultimul an, iar numdrul de tranzactii imobiliare individuale s-a
redus cu o treime in T1/2023, conform analiza prezentata in Ziarul financiar. hitps://www.z£ ro/banci-
si-asigurari/piata-imobiliara-a-luat-o-la-vale-creditarea-ipotecara-a-scazut-cu-21995373

ROBOR 3M

Scurtd definitie. Ce inseamna de fapt ROBOR?

ROBOR (Romanian Interbank Offer Rate) este rata de dobanda la care o banca imprumuta lichiditate
attor bancl

Ratele de referintd ROBOR se stabliesc pentru 8 scadente O/N (ovemight), T/N (tomomrow) 1W (1
sdptamana), 1M (1 lund). 3M (3 luni). 6M (6 luni), IM (3 tuni) i 12M (12 tuni) incepand cu 11
noiembrie. BNR a renuntat s3 mai comunice ROBOR 9M.

Indicele ROBOR se caiculeaza zilnic si are ca referintd media aritmetica a cotaliifor de dobanda
utilizate de zece banci selectate de BNR

istoric $i grafic

3M (3 lunt) v IEEGIIE 01/01/2022 & 05/08/2024

1S chart by amCharts

2022 ful 2023 1ul 2024 lu

Valorile extreme ale indicelul ROBOR 3M in perioada 1 1anuarie 2022 - § august 2024
Valoare maxima. 8.21 % (26 octombrie 2022)

Valoare minima’ 3.01 % (4 lanuarie 2022)

Valoare medie pentnt perioada selectala este .32 %

T hups:/iwww.storia.ro/blog/newsroonvanaliza-pictei-imobiliare-din-romania-in-primele-6-luni-ale-1ui- 2023 -
agent-cxpert
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Cererea

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

Cererea pentru inchirierea de spatii comerciale este in stransé legitura cu cererea pentru spatiile
rezidentiale si cu partea de infrastructurd, accesibilitatea si mobilitatea fiind factorii
determinanti in formarea cererii pentru spatii cu destinafie comerciala.

Conform Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023 Interesul de achizitie inregistrat la
nivelul principalelor sase piefe rezidentiale din farii a crescut simfitor in ultimul an. Capitala a atras
cei mai multi potentiali cumpdrdtori, iar oragele Bragov si Timisoara s-au aflat Intr-o competifie
strinsil pentru urmdtoarele locuri in clasament. Cererea a crescut in Bucuregti pe ambele segmente
de piatd. Circa 42.700 de potentiali cumpdrdtori gi-au ardtat interesul pentru proprietdfile noi listate pe
Imobiliare.ro in trimestrul al Hl-lea, cue 25% peste nivelul din intervalul similar al anului 2022.

94.800 o, 113.900
potentiall oumplritort 20,1% petentll cumpbritor®
TIR ety B

Io  Logul
v e

Corero~ 131.200 sseco  70.000
2

% nx ne el

Looul Logut
foun Veorrte  jaguime

Bucuresti 76300 53200 42700
2 =

ne

i f v 2,90 . $.30
Brago }“‘9 0 9900 300

Timigoara 12600 9s00 8300
0% ™ ™

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

Principala explicatie pentru aceastd revenire a numirului de tranzactii din a doua parte a anului trecut
o putem gdsi in modificdrile legislative. In august 2023, Guvernul a anunfat cresterea cotei reduse de
TVA de In 5% la 9%, incepind din 1 ianuarie 2024.(...) , in 2023 numdrul de tranzactii de locuinfe
a scazut pentru al doilea an consecutiv, insd in acelagi timp pofi spune cd 2023 a fost al treilea cel
mai bun an, ca numdr de tranzactii, din ultimii 7 ani®
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Numarul anual de tranzactii imobiliare in Romania

.
= Tranzacin

AN Datawnappe

Oferta

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

Din punct de vedere al spatiilor rezidentiale oferta este una in scidere , Numdrul
apartamentelor si caselor listate la vdnzare in cele mai mari gase orage din fari a scdzut dramatic
in ultimele 12 luni. Cea mai afectatd a fost piata rezidentiald din Cluj-Napoca unde oferta apronpe
s-a injumdtdfit. $i cumpdrdtorii din Bucuregti au avut de ales dintr-un numdr semnificativ mai redus
de locuinte in clutarea proprietdtii potrivite pentru nevoile lor. Chiar i in aceste condifii, in Capitald
se gdsesc in continuare cele mai multe apartamente gi case de vanzare.

@ orratosd povortie (i3

A @ s
Cluj-Napooa 6.300 -34%
) 2.500 -17%
10.200 -47%
2.400 -33%
Ay Bragov
Timigoara 4.600 -32%
7.500 -35% 800 -20%
1.300 -13%
Bucurest| Constanta
3.800 -24%
36.000 -36%
11.000 -23% 500 (stagnare)

In urma analizei ofertei pentru proprietiti similare, evaluatorul a ajuns la urmitoarele
concluzii:

® exista o piafd activa pentru inchirierea de spatii comerciale;

® inanexa 2 se regdsesc oferte pentru chirii imobile cu destinatie similara cu a spatiului
supus evaluarii.

s preturile deinchiriere pentru spatii similare variaza intre 6 si 12 curo/mp/luni in functie
de destlinatia spatiilor: comercializare produse alimentare sau nealimentare, birouri
pentru servicii ete.

e alfi factori care influenteaza oferta de inchiriere sunt: accesibilitate mijloace de transport
in comun, focul serviciilor de utilitate publici, mobilitatea Tn funcsie de acces bulevarde.

i Raport imobiliare.ro trimesteu! 3 al anului 2023

Pagina 20



Evaluator EPI - AN G CONSULTING S RL -Nr ANEVAR 087012024

Echilibrul pietei

[n ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
piata imobiliard aceasta devenind o piald a cumparatorului , prin urmare existd e marjd de
negociere fata de preturile din piata care poate varia intre 3% si 5%.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpiratorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital si a cregterii costurilor cu acesta - context de crizd cunoscut in mediile de
afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu sciderea numarului tranzactiilor pe segmentul
imobiliar si previziunile de accentuare a continudrii trendutui descendent a evolutiei preturilor
pe piata mentionata.

Previziuni

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

De asemenea, costul construirii de imobile, avand in vedere diminuarea capadititilor de
productie precum si o eventuald crizd a fortei de muncd, trebuiesc revizuite sub aspectul
cresterii.

O eventuald crizd economicad conduce inevitabil la cresteri de preturi, prin urmare costul de
inlocuire a constructiilor nu va creste doar ca valoare precentuald ci si sub aspectul valorii
nominale a acestora in sensul devalorizarii acestora.

Sectorul 4 are un avantaj de crestere datorita faptului ca existd teren liber pentru dezvoltarea
atit pe plan rezidential cat si in planurile de servicii publice si comerciale.

Odata cu cu cresterea consumului, s-a dezvoltat in mod direct si zona de servicii logistice aflata
langa centura Bucurestiului, factor care va conduce la creearea de noi locuri de munci.
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 reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele
de lucru necesare aplicdrii metodelor in continuare, definita asttel: ,,Cea mai probabild utilizare a
proprietatii, care este fizic posibild, justificald adecvat, permisiva legal, fezabild financiar §i care conduce
la cea mai mare valoare a proprietitii evaluate.”
Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definita ca utilizare rezonabila, probabili si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabili financiar si are
ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buné utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:
* permisiva legal
e posibild fizic
o fecabild financiar
e maxim productiva.
Tipul de utilizare reprezintd elementul esential in estimarea valorii proprietdtii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constind in
gasirea utilizdrii care maximizeaza valoarea proprietatii.
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Analiza CMBU pentru imobilele supuse evaluarii

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

Testul permisibilititii legale a imobilului

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

Restriciile private de zonare, normele de construire, reglementirile de utilizare, precum si
reglementarile asupra mediului inconjurétor.

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.

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

Astfel pentru imobilul analizat, {inind cont de reglementirile urbanistice ale zonei, de utilizarea

prezenta putem considera o utilizare probabild ca fiind permisibila din punct de vedere legal si
anume: utilizare comerciala.

Testul pentru posibilitatea fizica

Acesta analizeazd 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 utilizirile pe
care le poate avea acesta.

Capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice sunt de asemenea factori importantj.
Utilizarea posibild legal, coroboratd cu analiza caracteristicilor fizice ale amplasamentului,
conduce la concluzia ca fizic ca imobilele sunt dezvoltate pentru o utilizare comerciala.

Testul fezabilitatii financiare
Numai acele utilizari care indeplinesc primele doua criterii sunt analizate mai departe. Cat

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

Testul productivitafii maxime

Acesta se aplica utilizérilor 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 adreseazd nu numai valorii create in urma utilizirii maxim productive, ci si a
costurilor necesare obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si
indepirtarea constructiilor, costurilor de remediere a problemelor de mediu si de modificare a
planului de urbanism.

Dintre utilizdrile 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
rentabilitdtii 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 cladirifor, de calitatea constructiei si de alti factori.
Fluxu! de beneficii (venitul si amenajarile) produse de constructii reflecta un program de
utilizare a terenului bine intocmit si de obicei foarte concret.
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Productivitatea maxima a imobilelor in opinia noastra, se poate obtine pentru o dezvoltare ca
utilizare comerciala.

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

1. permisiva legal (analiza dezvoltirii rezidentiale )

2. indeplineste conditia de fizic posibila: vecinatatile, caracteristici intrinseci ale terenului
(deschidere, acces, forma, utilitafi);

3. este fezabild financiar ;

4. este maxim productiva se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizéri - pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile potentiale
rezultate din vanzarea proprietétii posibile si din tendinta de dezvoltare a zonei, conduc
la premisa cé utilizarea comerciald conduce la maximizarea profitului obtinut pe imobil.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate condifiile impuse in definitia
conceptului de cea mai buna utilizare si evaluarea proprietifilor in varianta utilizarii
comerciale.

1112 PREZENTARE IMOBILELOR

Spatiile comerciale sunt situate in cadrul Patinoarului Sector 4 din Sos. Berceni nr. 38A, , Sector
4, Bucuresti.

Spatiile comerciale sunt cuprinse intr-o constructie cu regim parter si etaj, pe structura metalica,
peretii perimetrali sunt din geam termopan si structura metalica.

Suprafetele utile ale spatiilor comerciale sunt detaliate in tabelul de mai jos:

Nr spatiu Suprafatd Nivel
1- Bar 62,08 mp Parter
2 - Inchiriere patine 62,08mp Parter
3-Bar 29,19 mp Etaj
4 - Bar 26,69 mp Etaj
5 - Bar 29,28 mp Etaj
6 - Spatiu de servire bar 27,18 mp Etaj
7 - Spatiu de servire bar 27,18 mp Etaj

Conform precizarilor Beneficiarului, spatiile comerciale cuprinse la punctele 6 si 7 vor deservi
la comun activititile realizate in spatiile comerciale de la punctele 3, 4 si 5, prin urmare
evaluarea se va realiza prin aditionarea cotei de 1/3 din suprafata de 54,36 mp (27,18+27,18) in

suprafetele spatiior mentionate la puncte 3, 4 si 5, situatia imobilelor supuse evaluarii fiind
urmatoarea:

Nr spatiu Suprafatd Nivel
1-Bar 62,08 mp Parter
2 - Inchiriere patine 62,08 mp Parter
3 - Bar 47,31 mp (29,19+18,12 mp) Etaj
4 - Bar 44,81 mp (26,69+18,12 mp) Ltaj
S - Bar 47,40 mp (29,28+18,12 mp) Etaj
6 - Spatiu de servire bar 0 Etaj
7 - Spatiu de servire bar 0 Etaj
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Finisajele interioare sunt pardoseala din gresie, peretii vopsiti cu vopsea lavabila, tamplarie
geam termopan.

Climatizarea interioara se realizeaza prin utilizarea unui sistem ventiloconvector fiind montate
aerotermele de incdlzire/racire.

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

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

1V. EVALUAREA IMOBILELOR
Tipul valorii trebuie s3 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 IV5C
Standard 2). Anumite tipuri de valoare sunt utilizate frecvent in evaluare. Altele sunt utilizate
in situatii speciale si in circumstante atent identificate si explicate. fn utilizarea si intelegerea
evaludrilor, de o important3 deosebitd este ca tipul si definitia valorii sa fie clar enuntate i si
fie adecvate cu scopul evaluarii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor estimate pentru proprietiti.
“Valoarea de piati - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdritor hotdrdt si un vanzitor hotirdt, 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 piat3 este suma estimati pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotrat si un locatar hotarét, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, lupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general - ca perioada de
continuare a crizei economice si financiare), in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare gi scopul prezentului raport. Dacd acestea se modifica
semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

Abordari in evaluare - Selectarea metodei de evaluare

La alegerea metodei de evaluare s-au avut in vedere considerente legate strict de scopul
raportului de evaluare respectiv aflarea valorii de piatd a chiriei lunare a imobilului din
preambulul raportultui de evaluare, in vederea inchirierii acestuia.

Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci
cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietiti
similare cu proprietatea subiect.

in urma analizei piefei specifice, a rezultat ci sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piatd a chiriei prin utilizarea aborddrii prin comparatii, aceasta
metodi relevand cel mai fidel pretul de piatd de la 0 anumita perioada.

Asa cum am precizat in preambulul raportului de evaluare, abordarea prin comparatii
consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte) pentru a gasi proprietati similare si comparand
apoi aceste proprietdti cu cea in evaluare. Analiza comparativa se axeazd pe asemdnarile si
diferentele intre proprietati in ceea ce priveste dreptul de proprietate, motivatia cumpératorilor
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si vanzitorilor, conditiile de piatd, amplasamentul, caracteristicile fizice si economice,

dimensiunile.

Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare la spatii similare, sunt

analizate, comparate $i corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

in urma ajustarilor realizate pentru comparabile, selectia pretului de piat3 s-a realizat in
baza pretului ajustat care are cea mai mica ajustare bruta si, dupa caz, numdrul cel mai mic de

ajustari.

Pentru evaluarea spatiulilor comerciale, s-au utilizat comparabilele cuprinse in Anexa 2
la prezentul raport de evaluare, datele fiind prezentate in tabelele de mai jos:

Evaluarea spatiilor comerciale nr. 1 Bar si nr. 2 Inchiriere patine, aflate 1a parterul
rafata utild de 62,08 mp, este prezentata in tabelul de mai jos:

cladirii, avind fiecare o su|

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
Data anuntului 05.08.2024 05.08.2024 05.08.2024 05.08.2024
Suprafata utila (mp) 62,08 145 140 145 140
Pret chirie EUR 1.500,00 1.400,00 1.400,00 1.700,00
Pret chirie BUR /mp 10,34 10,00 9,66 12,14
0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau -5% -5% -5% -5%
procentuala
Ajustare totala pentru -75 -70 -70 -85
tipul comparabilei
Pret ajustat / mp 1425 1330 1.330 1615
1 | Dreptul de proprietate
Drepturi de proprietate proprietate similar similar similar similar
transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0 0 0 0
drepturi de proprietate
Pret ajustat [.425 1.330 1.330 1615
2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finantare
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1615
3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unilara sau 0,0% 0% 0% %
procentuala
Ajustare totala pentru 00 0,0 0,0 00
conditit de vanzare
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Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1615
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1615
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 00
conditiile pietei
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
6 | Localizare
Localizare Sos Berceni la 500 m de la 500 m de 1a 500 m de 1a 500 m de
nr. 384, Piata Piata Piata Piata
Sector 4 Aparatorii Aparatorii Aparatorii Aparatorii
Bucuresti la Patriei Patriei Patriei Patriei
cca. 100 m de
Piata
Aparatorii
Patriei
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
localizare
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1615
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 62,1 145 140 145 140
Ajustare unitara sau -3,32% -3,12% -3,32% -3,12%
procentuala
Ajustare totala pentru 47,26 -41,45 -44,11 -50,34 ai|
suprafata utila (+/- 2%
pentru suprafete mai mari
cu 50 mp decat cea a
bunului evaluat) maxim
15%
8 | Accesibilitate spatiu la similar Parter si ctaj Simitar Similar
parterul cladirii
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Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea Comparabila | Comparabila Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
Ajustare unitara sau Spatiu situat 0,00% 5,00°% 0,00% 0,00%
procentuala la parterul
cladirii
Ajustare totala pentru 0,00 66,50 0,00 0,00
accesibilitate spatiu la
parterul cladirii
1 | Accesibilitate la mijloace Autobuz / Similar Similar Similar Similar
de transport la o distanta Tramvai/
de sub 500 m Metrou
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
accesibilitate mijloace de
transport
11 | Finisaje interioare gresie, similar similar similar similar
faianta, acces
grup sanitar
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finisaje
12 | Ajustare totala -47,26 25,05 -44,11 -50,34
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau -3,32% 1,88% -3,32% 3,12%
procentuala
Pret ajustat 1.378 1.355 1.286 1.565
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
Ajustarc totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
utilitati disponibile
Pret ajustat (EUR/mp) 1.378 1.355 1.286 1.565
14 | Cea mai buna utilizare _
Cea mai buna utilizare Spatiu Similar Similar Similar Similar
comercial
vanzare
produse
L alimentare R R s. _L_ ]
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Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%,
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 00 0,0
CMBU
Pret ajustat 1378 1.355 1.286 1565
15 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
elemente specifice
proprietatii
Pret ajustat Componente 1.378 1.355 1.286 1.565
non imobilare
Pret chirie /mp luna 9,50 9,68 8,87 11,18
ajustat
15 | Numar corectii 2 3 2 2
Ajustare bruta procentual 8,32% 6,88% 8,32% 8,12%
absolut 122,26 95,05 114,11 135,34
Ajustare neta procentual -8,15% -3.21% -8,15% -7,96%
absolut -0,84 -0,32 0,79 -0,97
16 | Suprafata utila spatiu 62,08
17 | Alegere comparabila D 11,18
cu cel mai mic numar de
ajustari si cea mai mica
Ajustare bruta
procentuala EURO/mp
18 | Curs euro {a 05.08.2024 4,9769
19 | Valoare chirie de piata 11,20
rotunjita EURO/luna/mp
20 | Valoare chirie de piata 55,74

RON/luna/mp

Ajustari realizate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s-au aplicat ajustari in procent de -5% avand in
vedere ca toate comparabilele reprezinta potentiale oferte prezentate pe site-urile de profit vanzan

imobile, otertantn m urma discutidor avute tund dispust sa negodiese. Valoarea ajuslarii a tost

stabilita pe baza observatulor istonice referitoare 1a marnja de negociere pentru acest tip de proprictate
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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 bunulut

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 povitiva in acesta situatie, cu exceptia

Pentru elementul de comparatie Accesibilitate spatiu la parterul cladirii s-a aplicat o ajustare

pozitiva la comparabilele B deoarcce aceasta are parter si taj fata de imabilul evaluat care este situat
la parter, respectiv este inferioara fata de bunul evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de 5%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari
in urma aplicirii abordarii prin comparatii, a rezultat ci la data de 05.08.2024, valoarea

de piati a chiriei lunare pentru spatiile comerciale nr. 1 Bar si ar. 2 Inchiriere patine avind o
suprafati fiecare de 62,08 mp, este de 11,20 euro/mp, echivalentul a 55,74 lei/mp .

Pentru evaluarea spatiului comercial nr. 3 Bar, aflat la etajul dadirii, avand o suprafata
utila de 29,19 mp la care s-a addugat o 1/3 din suprafata spatiilor 6 si 7, respectiv 18,12 mp,
rezultind o suprafat’ utila totald de 47,31 mp, s-au utilizat comparabilele cuprinse in Anexa 2

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

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila
evaluata A B C D
Data anuntului 05.08.2024 05.08.2024 05.08.2024 05.08.2024
Suprafata utila (mp) 47,31 145 140 145 140
Pret chirie EUR 1.500,00 1.400,00 1.400,00 1.700,00
Pret chirie EUR /mp 10,34 10,00 9,66 12,14
0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau 5% -5% -5% -5%
procentuala
Ajustare totala pentru 75 -70 70 -85
tipul comparabilei
Pret ajustat / mp 1.425 1.330 1.330 1.615
1 | Dreptul de proprietate
Drepturi de proprietate proprictate similar similar similar similar
transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0 0 0 0
drepturi de proprictate
Pret ajustat 1425 1.330 1.330 1615
2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,00 0,0
finantare
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Nr. | Elementul de comparatie | Proprictatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditii de vanzare
Pret ajustat 1.425 1330 1.330 1.615
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
6 | Localizare
Localizare Sos Berceni 1a 500 m de 1a 500 m de la 500 m de la 500 m de
nr. 38A, Piata Piata Piata Piata
Sector 4 Aparatorii Aparatorii Aparatorii Aparatorii
Bucuresti la Patrici Patriei Patriei Patriei
cca. 100 m de
Piata
Aparatorii
Patrici
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
localizare
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1615
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 47,3 145 140 145 140
Ajustare unitara sau -3,91% 371" -3,91% 371'%

procentuala
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Nr.

Elementul de comparatie

Proprietatea
evaluata

Comparabila
A

Comparabila
B

Comparabila
C

Comparabila
D

Ajustare totala pentru
suprafata utila (+/- 2%
pentru suprafete mai mari
cu 50 mp decat cea a
bunului evaluat) maxim
15%

-55,68

-49,31

-51,97

-39,88

Accesibilitate spatiu la
parterul cladirii

Ajustare unitara sau
procentuala

Spatiu situat
la etajul

parter

Parter si etaj

parter

parter

cladirii

-5,00%

0,00%

-5,00%

-5,00%

Ajustare totala pentru
accesibilitate spatiu la
parterul cladirii

71,25

0,00

-66,50

-80,75

Accesibilitate la mijloace
de transport la o distanta
de sub 500 m

Autobuz /
Tramvai/
Metrou

Similar

Similar

Similar

Similar

Ajustare unitara sau
procentuala

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala pentru
accesibilitate mijloace de
transport

0,0

0,0

0,0

0,0

10

Finisaje interioare

gresie,
faianta, acces
grup sanitar

similar

similar

similar

similar

Ajustare unitara sau
procentuala

0,00%

0,00%:

0,00%

0,00%

Ajustare totala pentru
finisaje

0,0

0,0

0,0

0,0

11

Ajustare totala
caracteristici fizice

-126,93

-49,31

-118,47

-140,63

Ajustare unitara sau
procentuala

-8,91%

-3,71%

-8,91%

-8,71%

Pret ajustat

1.298

1.281

1.212

1.474

12

Utilitati disponibile

Utilitati {en
cl/apa/canalizare/gaz)

Da/Da/Da/Da |

Da/Da/Da/Da

Da/Da/Da/Da

Da/Da/Da/Da

Da/Da/Da/Da

Ajustare unitara sau
procentuala

ulilitati disponibile

Ajustare totala pentru

0%

0,0

0%

0%

0%

0,0

0,0




Evaluator EPI - AN.G CONSULTING SRL -Nr ANEVAR (087012024

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
Pret ajustat (EUR/mp) 1.298 1.281 1.212 1.474
13 | Cea mai buna utilizare
Cea mat buna utilizare Spatiu Similar Similar Similar Similar
comercial
vanzare
produse
- | alimentare ) S Nl
Ajustare unitara sau . 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
CMBU
Pret ajustat 1.298 1.281 1.212 1.474
14 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
elemente specifice
proprietatii
Pret ajustat Componente 1.298 1.281 1.212 1.474
non imobilare
Pret chirie /mp luna 8,95 9,15 8,36 10,53
ajustat
15 | Numar corectii 3 2 3 3
Ajustare bruta procentual 13,91% 8,71% 13,91% 13,71%
Absolut 201,93 119,31 188,47 225,63
Ajustare neta Procentual -13,46% -8,52% -13,46% -13,27%
Absolut -1,39 -0,85 -1,30 -1,61
16 | Suprafata utila spatin 47,31
17 | Alegere comparabila B cu 9,15
cel mai mic numar de
ajustari si cea mai mica
Ajustare bruta
procentuala EURO/mp . B N o
18 | Curs euro la 05.08.2024 4,9769 1
19 | Valoare chirie de piata o5
rotunjita EURO/luna/mp
20 { Valoare chirie de piata 45,54

RON/luna/mp
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. ~Nr. ANEVAR 0870/2024

Ajustari realizate

Pentru clementul de comparatie Tip comparabila s-au aplicat ajustari in procent de -5% 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 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

Pentru elementul de comparatie Accesibilitate spatiu la parterul cladirii s-a aplicat o ajustare
negativa la comparabilele A, C si D din cauza ca acestea sunt superioare bunului evaluat aflandu-se
la parterul cladirii fiind estimata de evaluator o ajustare de -5%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

in urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 05.08.2024, valoarea
de pia{a a chiriei lunare pentru spatiul comercial nr. 3 Bar, avind o suprafata utili de 47,31
mp, este de 9,15 euro/mp, echivalentul a 45,54 lei/mp.

Pentru evaluarea spatiului cometcial nr. 4 Bar, aflat la etajul cladirii, avind o suprafatd
utild de 26,69 mp la care s-a addugat o 1/3 din suprafata spatiilor 6 si 7, respectiv 18,12 mp,
rezultind o suprafat3 util4 totald de 44,81 mp, s-au utilizat comparabilele cuprinse in Anexa 2
la prezentul raport de evaluare, datele fiind prezentate in tabelul de mai jos:

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
Data anuntului 05.08.2024 05.08.2024 05.08.2024 05.08.2024
Suprafata utila (mp) 44,81 145 140 145 140
Pret chirie EUR 1.500,00 1.400,00 1.400,00 1.700,00
Pret chirie EUR /mp 10,34 10,00 9,66 12,14
0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta | oferta oferta
Ajustare unitara sau -5% -5% -5% -5%
procentuala
Ajustare totala pentru -75 -70 -70 -85
tipul comparabilei
Pret ajustat / mp 1425 1.330 1.330 1.615
1 | Dreptul de proprietate
Drepturi de proprictate proprictate similar similar similar similar
transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0 0 0 0
drepturi de proprictate
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Evaluator EPI - AN G. CONSULTING S R.L.-N:

ANEVAR 087012024

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabita
evaluata A B C D
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finantare
Pret ajustat 1425 1.330 1.330 1.615
3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditii de vanzare
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% % 0% 0%
procentuala
Ajustare tolala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1425 1.330 1.330 1615
6 | Localizare
LLocalizare Sos Berceni la 500 mde la 500 m de la 500 m de 1a 500 m de
nr. 38A, Piata PMiata Piata Piata
Sector 4 Aparatorii Aparatorit Aparatorii Aparatorni
Bucuresti la Patriei Patriei Patrici Patriei
cca. 100 mde
Piata
Aparatom
Patrici
Ajustare unitara sau 0% 0% o 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
localizare
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Evaluator EPI - AN G CONSULTING SR L. -Nr ANEVAR (0870/12024

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 44,8 145 140 145 140
Ajustare unitara sau -4,01% -3,81% -4,01% -3.81%
procentuala
Ajustare totala pentru -57,11 -50,64 -53,30 6149
suprafata utila (+/- 2%
pentru suprafete mai mari
cu 50 mp decat ceaa
bunului evaluat) maxim
15%
8 | Accesibilitate spatiu la Spatiu situat parter Parter si etaj parter parter
parterul cladirii la etajul
Ajustare unitara sau cladirii -5,00% 0,00% -5,00% -5,00%
procentuala
Ajustare totala pentru 71,25 0,00 -66,50 -80,75
accesibilitate spatiu la
parterul cladirii
9 | Accesibilitate la mijloace Autobuz / Similar Similar Similar Similar
de transport la o distanta Tramvai/
de sub 500 m Metrou
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
accesibilitate mijloace de
transport
10 | Finisaje interioare gresie, similar similar similar similar
faianta, acces
grup sanitar
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finisaje —_—
11 | Ajustare totala -128,36 -50,64 -119,80 -142,24
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 9,012, -3.814% -9,01% -8,81%
procentuala
Pret ajustat 1.297 1.279 1.210 1473
12 | Utilitati disponibile
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Evaluator EPI = AN G CONSULTING SR L -Nr ANEVAR 0870/12024

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
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 pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
utilitati disponibile
Pret ajustat (EUR/mp) 1297 1.279 1.210 1.473
13 | Cea mai buna utilizare
Cea mai buna utilizare Spatiu Similar Similar Similar Similar
comercial
vanzare
produse
alimentare -
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
CMBU
Pret ajustat 1.297 1.279 1.210 1.473
14 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
elemente specifice
proprietatii
Pret ajustat Componente 1.297 1.279 1.210 1.473
non imobilare
Pret chirie /mp luna 894 9,14 8,35 10,52
ajustat
15 | Numar corectii 3 2 3 3
Ajustare bruta Procentual 14,01% 8,81% 14,01% 13,81%
Absolut 203,36 120,64 189,80 227,24
Ajustare neta Procentual -13,56% -8,62% -13,56% -13,37%
Absolut -1,40 -0,86 -1,31 -1,62
16 | Suprafata utila spatju 44,81
17 | Alegere comparabila B cu 9,14
cel mai mic numar de
ajustari si cea mai mica
Ajustare bruta
procentuala EURO/mp 3 | I e = "
18 | Curs euro la 05.08.2024 4,9769 1
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Evaluator EPI - AN.G CONSULTING S RL - Nr. ANEVAR (187012024

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
19 | Valoare chirie de piata 9,14
rotunjita EURO/luna/mp
20 | Valoare chirie de piata 4548
RONAuna/mp

Ajustari realizate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s-au aplicat ajustari in procent de -5% avand in
vedere ca toate comparabilele reprezinta potentiale oferte prezentale 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 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

Pentru elementul de comparatie Accesibilitate spatiu la parterul cladirii s-a aplicat o ajustare
negativa la comparabilele A, C si D din cauza ca acestea sunt superioare bunului evaluat aflandu-se
la parterul cladirii fiind estimata de evaluator o ajustare de -5%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

in urma aplicirii abordérii prin comparatii, a rezultat ci la data de 05.08.2024, valoarea

de pia{i a chiriei lunare pentru spafiul comercial nr. 4 Bar, avind o suprafa{i utild de 44,81
mp, este de 9,14 euro/mp, echivalentul a 45,48 lei/mp.

Pentru evaluarea spatiului comercial nr. 5 - Bar, aflat la etajul clidirii, avand o suprafata

utild de 29,28 mp la care s-a ad3ugat o 1/3 din suprafata spatiilor 6 si 7, respectiv 18,12 mp,
rezultand o suprafat utila totald de 47,40 mp, s-au utilizat comparabilele cuprinse in Anexa 2
la prezentul raport de evaluare, datele fiind prezentate in tabelul de mai jos:

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

Data anuntului 05.08.2024 05.08.2024 05.08.2024 05.08.2024
Suprafata utila (mp) 47,40 145 140 145 140
Pret chirie EUR 1.500,060 1.400,00 1.400,00 1.700,00
Pret chirie EUR /mp 10,34 10,00 9,66 12,14

0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau - 5% 5% -5% -5%
procentuala
Ajustare totala pentru -75 -70 -70 -85
tipul comparabilei
Pret ajustat / mp 1.425 1.330 1.330 1.615

1 | Dreptul de proprietate -
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Evaluator EPI - AN G CONSULTING S.R.L -Nr. ANEVAR 0870/12024

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

Drepturi de proprictate proprictate similar similar similar similar

transmise deplina

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

procentuala

Ajustare totala pentru 0 0 0 0

drepturi de proprietate

Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
2 | Conditii de finantare

Conditii de finantare normale normale normale normale normale

Ajustare unitara sau 0% (18 % 0%

procentuala

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

finantare

Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
3 | Conditii de vanzare

Conditii de vanzare normale normale normale normale normale

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

procentuala

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

conditii de vanzare

Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1615
4 | Cheltuieli necesare

imediat dupa cumparare

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

procentuala

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

conditiile pictei

Pret ajustat 1425 1.330 1.330 1.615
5 | Conditii de piata

Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent

Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%

procentuala

Ajusiare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0

conditiile pietei

Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
6 | Localizare
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Evaluatar EPI - AN G. CONSULTING SR L - Nr ANEVAR 087012024

Nt. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
Lacalizare Sos Berceni la 500 m de 1a 500 m de la 500 m de la 500 m de
nr. 38A, Piata Piata Piata Piata
Sector 4 Aparatorii Aparatorii Aparatorii Aparatorii
Bucuresti la Patriei Patrici Patrici Patriei
cca. 100 mde
Piata
Aparatorii
Patriei
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
localizare
Pret ajustat 1.425 1.330 1.330 1.615
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 47,4 145 140 145 140
Ajustare unitara sau -3,90% -3,70% -3,90% -3,70%
procentuala
Ajustare totala pentru -55,63 -49,26 -51,92 -59,82
suprafata utila (+/- 2%
pentru suprafete mai mari
cu 50 mp decat cea a
bunului evaluat) maxim
15% -
8 | Accesibilitate spatiu la Spatiu situat parter Parter si etaj parter parter
parterul cladirii la etajul
Ajustare unitara sau cladirii -5,00% 0,00% -5,00% 5,00%
procentuala
Ajustare totala pentru -71,25 0,00 -66,50 -80,75
accesibilitate spatiu la
parterul cladirii
9 | Accesibilitate la mijloace Autobuz / Similar Similar Similar Similar
de transport la o distanta Tramvai/
de sub 500 m Metrou
Ajustare unitara sau 0% % 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
accesibilitate mijloace de
transport
10 | Finisaje interioare gresie, similar similar similar similar
faianta, acces
L grup sanitar
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Evaluator EPI - AN G CONSULTING S.RL - Nr ANEVAR 087012024

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finisaje
11 | Ajustare totala - [ 12688 | -49.26 118,42 -140,57
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau -8,90% -3,70% -8,90% -8,70%
procentuala
Pret ajustat 1.298 1.281 1212 1.474
12 | 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 pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
utilitati disponibile
Pret ajustat (EUR/mp) 1.298 1.281 1212 1.474
13 | Cea mai buna utilizare
Cea mai buna utilizare Spatiu Similar Similar Similar Similar
comercial
vanzare
produse
alimentare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
CMBU
Pret ajustat 1.298 1.281 1.212 1.474
14 | Componente non NA NA NA NA
| | imobilare . SN S A I
Ajustare unitara sau 0% % 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
elemente specifice
proprictatii
Pret ajustat Componente 1.298 1.281 1.212 1.474
non imobilare [
Pret chirie /mp luna 8,95 9,15 8,36 10,53
ajustat
15 | Numar corectii 3 2 3 3
Ajustare bruta procentual 13,90‘_%. 8,70% 13,90% 13,70%
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Evaluator EPI -AN G CONSULTING SR L -Nr ANEVAR (0870/12024

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C D
absolut 201,88 119,26 188,42 225,57
Ajustare neta procentual -13,46% -8,52% -13,46%% -13,27%
absolut -1,39 -0.85 -1,30 -1,61
16 | Suprafata utila spatiu 47,40
17 | Alegere comparabila B cu 9,15
cel mai mic numar de
ajustari si cea mai mica
Ajustare bruta
procentuala EURO/mp
18 | Curs euro la 05.08.2024 4,9769
19 | Valoare chirie de piata 9,15
rotunjita EURO/luna/mp
20 | Valoare chirie de piata 4554
RON/luna/mp

ca raportul de evaluare si concluziile sale respectd urmatoarele principii:

in urma aplicirii aborddrii prin comparatii, a rezultat ci la data de 05.08.2024, valoarea
de piati a chiriei lunare pentru spatiul comercial nr. 4 avind o suprafa{i utili de 44,81 mp
este de 9,15 euro/mp, echivalentul a 45,54 lei/mp.

V. CONCLUZII

in analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie si fie testate pentru a ne asigura

» Adecvarea

Prin acest criteriu, evatuatorul judecd cit de pertinents este fiecare metodd, pentru
scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul
proprietétii imobiliare si viabilitatea pietei.

. izi

Precizia unei evaluiri este misurati de increderea evaluatorului in corectitudinea

datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de véanzare a proprietatilor
comparabile.

Numirul de proprietiti comparabile, numérul de corectii si corectiile absolute i nete,
pot sugera precizia relativd a unei anumite aplicaii a metodei. Dac# sunt disponibile multe
proprietati comparabile care si par cd se conformeazi unui model real al pietei imobiliare, se
poate obtine o precizie mai mare decht cu alte metode si evaluatorul se va baza mai mult pe
metoda comparatiei directe.

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumita tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda.
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Evaluator EPI - AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare gi precizie pot fi contestate dac# nu
se fundamenteazi pe suficiente informatii. in 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 tinind seama de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul raport;
opinia evaluatorului reprezintd valoarea cea mai apropiatd de o valoare de piati realists a
proprietatii imobiliare supuse evalusrii.

fn urma aplicérii abordarii prin comparatii, a rezultat ci la data de 05.08.2024, valoarea
de piat4 a chiriei lunare pentru spatiile comerciale supuse evaludrii este urmitoarea:

Valoare chirie de .Valoare chirie de.
. . piati lunari / spafiu
Nr spatiu Suprafaf piatd lunard /mp comercial

EURO RON EURO RON
1-Bar 62,08 11,20 55,74 695,30 3.460,42
2 ~ Inchiriere patine | 62,08 11,20 55,74 695,30 3.460,42
3-Bar 47,31 mp (29,19+18,12 mp) 9,15 55,74 432,89 2.637,12
4 - Bar 44,81 mp (26,69+18,12 mp) 9,14 45,48 409,56 2.037,97

5-Bar 47,40 mp (29,28+18,12 mp) 9,15 55,74 433,71 433,71

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaludrii 05.08,2024 (Curs de referinti BNR: 1 Euro=4,9769 RON )
Data intocmirii raportului de evaluare: 05.08,2024

Opinia finala a evaluirii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaludrii: 05.08.2024 (Curs de referin{d BNR: 1 Euro= 4,9769 RON)
Data intocmirii raportului de evaluare: 05.08.2024

Anexe
Anexa 1 - Foto spatii comerciale

Anexa 2 - Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare zona Piata
paratorii Patriei

Anexa 3 - Documente spatii comerciale
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Anexanr. 21a HCL 8405 ..o

CAIET DE SARCINI

Spatiu comercial, domeniul public, indicativ .......... situat in Patinoarul din Sos. Berceni
nr.38A, sector 4, Bucuresti

Capitolul I - Informatii generale
Capitolul II Conditii de participare la licitatie

Capitolul III - Reguli privind elaborarea si depunerea ofertelor de participare
Capitolul IV - Criteriile de atribuire a Contractului de inchiriere

Capitolul V. - Desfasurarea licitatiei

Capitolul VI - Incheierea contractului de inchiriere

Capitolul VII - Incidente

ANEXE
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CAIET DE SARCINI

Privind inchirierea prin licitatie publica a:

Spatiu comercial, domeniu public, indicativ .........coeeeeenennnn compus din:
Spatiu inchiriere patine/ Bar in suprafata de ....cceeeee mp,
Zon3 asteptare patine/Zona Servire BAR fin suprafati de ........... mp

avand destinatiade .........ocevvveenieeiinnnnnn situat 1a ..oooveinnvieee v,

Pret/luni: .....cccovcneeees (la care se adauga TVA)

Pret pornire licitatie: .........cvcniiniincrcesane (la care se adauga TVA)

Capitolul I
Informatii generale

1.1 Organizatorul licitatiei :

Denumire:  Consiliul Local al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, in calitatea
sa de administrator al spatiului comercial, domeniu public,
indicativ............ situat 12 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 nchirierea bunurilor proprietate publicd din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile $i completarile ulterioare;

b) In baza art.858-865 din Legea nr. 287/2009 — privind Codul civil, republicati, cu
modificarile si completarile ulterioare;

v ¢} Hotédrdrea Consiliutui Local Sector 4 nr. 168/20.06.2022 privind aprobarea
Regulamentului de inchiriere prin licitatie publica a bunurilor aflate pe domeniul public si
privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri gi constructii, aflate in administrarea
Consilivlui Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a documentatiilor de atribuire,
modele de caiete de sarcini, fise de date, model de contract de inchiriere si Lista cu situatia
imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile si completérile ulterioare;

dyHCLlA nr.__/ /2024 privind aprobarea inchirierii unui numir de 5 spatii comerciale
cu destinatia bar — alimentatie public, zona servire bar si inchiriere patine (comert/servicii) in
Pationoarul din Sos. Berceni nr.38 A, sector 4, Bucuresti, a prefului de pornire al licitafiei
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pentru stabilirea chiriei lunare, durata contractului de inchiriere, precum §i a documentatiei de
atribuire: caiete de sarcini, fisi de date §i model contract de inchiriere

1.3 Tipul procedurii
Licitatie publica

1.4  Obiectul procedurii

Spatiu comercial, domeniu public, supus licitatiei publice, va fi situat Patinoarul din $os.
Berceni nr.38A sector 4, Bucuresti si va avea denumirea
suprafatade ..o mp, fiind compus din Spatiu inchiriere patine/ Bar in suprafata de

seeseseenee MP, ZONA agteptare patine/Zond Servire BAR in suprafatd de ........... mp si destinatia

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

1.5 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, previzute 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.

1.6 Spatiu comercial, domeniu public, in mod limitativ, se incadreaza in urmatoarele
[ %ot e R 07X =1\ PP

1.7 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.

1.8 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.

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

1.10 Contravaloarea caietului de sarcini/terenu este de 200 de let.
1.11  Perioada inchirierii
1.12  Perioada de inchiriere a spatiului comercial, domeniu public, este de 10 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
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solicitarii scrise a Locatarului, formulata cu 30 de zile inainte de expirarea duratei
initiale a contractului.
Prelungirea contractuiui nu va depégsi 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;
b) accepta faptul ca preful chiriei va fi majorat doar atunci cand nivelul chiriei din
prezentul contract va fi mai mica decdt taxa aprobata prin hotardrea Consiliului
General al Municipiului Bucuregti. Majorarea se va comunica prin NOTIFICARE
scrisd, transmisa de cétre Locator, Locatarului, cu cel putin 7 zile lucritoare inainte de
data aplicarii;
c) 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 multi14 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;
c) 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 hotdrare definitivi a unei instanfe judecatoresti, pentru
comiterea uneia dintre urmétoarele infractiuni:

i) constituirea unui grup infractional organizat, prevazutd de art. 367 din Legea nr.
286/2009 privind Codul penal, cu modificarile si completarile ulterioare, sau de dispozitiile

corespunzétoare ale legislafiei penale a statului Tn care respectivul operator economic a fost
condamnat;
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i) infractiuni de coruptie, prevazute de art. 289 - 294 din Legea nr. 286/2009, cu
modificirile si completdrile ulterioare, si infractiuni asimilate infracfiunilor de coruptie
previzute de art. 10 - 13 din Legea nr. 78/2000 pentru prevenirea, descoperirea $i sancionarea
faptelor de coruptie, cu modificarile si completirile ulterioare, sau de dispozitiile
corespunzitoare ale legislatiei penale a statului Tn care respectivul operator economic a fost
condamnat;

iii) infractiuni impotriva intereselor financiare ale Uniunii Europene, previzute de
art. 1871 - 1875 din Legea nr. 78/2000, cu modificérile §i completdrile ulterioare, sau de
dispozitiile corespunzitoare ale legislatiei penale a statului in care respectivul operator
economic a fost condamnat;

iv) acte de terorism, previzute de art. 32 - 35 si art. 37 - 38 din Legea nr. 535/2004
privind prevenirea §i combaterea terorismului, cu modificirile si completdrile ulterioare, sau
de dispozitiile corespunzitoare ale legislatici penale a statului in care respectivul operator
economic a fost condamnat;

v) spilarea banilor, previzuta de art. 29 din Legea nr. 656/2002 pentru prevenirea si
sancfionarea spaldrii banilor, precum §i pentru instituirea unor masuri de prevenire §i
combatere a finantarii terorismului, republicatd, cu modificérile ulterioare, sau finanfarea
terorismului, previzutd de art. 36 din Legea nr. 535/2004, cu modificirile si completirile
ulterioare, sau de dispozitiile corespunzatoare ale legislatici penale a statului in care
respectivul operator economic a fost condamnat;

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

vii) fraud3, 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/luna fara TVA

Garantia de participare, constituitd de ofertantul a cirui ofertd a fost stabilitd ca fiind
castigitoare, se restituie in cel mult 5 zile lucritoare de la data semnarii contractului de
inchiriere. Garantia de participare, constituitd de ofertantii a caror ofertd nu a fost stabilitd
cégtigitoare, se restituie pe baza unei cereri scrise, in termen de S zile lucrdtoare de la data
semnarii contractului cu ofertantul declarat castigator. In cazul anularii procedurii de atribuire,
garantia de participare se restituie nu mai tirziu de 5 zile lucritoare de la aceastd datd. Dupd
primirea comunicirii, ofertantii ale caror oferte au fost declarate necagtigatoare au dreptul de
a obfine eliberarea garangiei de participare nainte 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 muit 5 zile lucritoare de la primirea unei solicitari 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
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urmatoarele mentiuni ,,Garantie de participare — spatiu comercial, domeniu public, indicativ
.............. SHUAL oot

Garantia de participare trebuie sa fie constituitd in forma, suma si pentru perioada de
valabilitate previizute 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 ofertei).

2.5. Se retine garanfia de participare atunci cand ofertantul se afld in oricare dintre
urmadtoarele situatii:

a) Revoca oferta in perioada de valabilitate a acesteia;

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 fa(d de
riscul unui comportament necorespunzitor al ofertantului pe toatd perioada implicdrii sale fn
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 ............ situat ... ” Restituirea acestei garantii se face conform
clauzelor contractuale.

Capitolul 111
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......ccccec..ce. , situat
in , sector 4, Bucuresti

3.4. Plicul exterior va trebui sa contina, in mod obligatoriu, urmatoarele documente, 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 Declaratic 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 sedi” sifsau punctul de lucru al persoanei
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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 ta 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 sau nafionalitate 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.

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 declaratiec pe propria rispundere ca
este/nu este platitor de TVA sau alt document emis de o autoritate competenta care sa ateste
aceasti 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 zifora 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, precuin si domiciliul sau sediu! social al acestuia, dupa caz.

3.7. Oferta va fi depusa in plicul interior, intr-un singur exemplar, si contine urmatoarele
mentiuni:
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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, indicatiVv .cceeveeen ,situat I .oeeevevicveenen, , sector 4, Bucuresti;
3) pretul ofertat/luna, plecand de la pretul de pornire al licitatiei,
ofertantul va avea acces la disponibilitati bianesti, resurse reale negrevate de datorii sau
linii de credit pentru 4 luni de derulare a contractului in valoare egala cu cuantumul a
12 chirii raportate la pretul minim solicitat pentru chirie/mp/luna fara TVA x suprafata
spatiului, proprietate publica, inchiriat, fard TVA. Asigurarea disponibilitatilor banesti
se va demonstra prin prezentarea oricdrui tip de document emis de unititi
bancare/declaratii bancare corespunzitoare (prezentatd fn original) prin care se va
atesta faptul ci Tn 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 n cazul atribuirii contractului
pe o perioada de 4 luni, avand ca destinatie cheltuieli pentru realizarea
contractului, independent de alte facilitti sau disponibilitdti existente.

5) ofertantii participanti la procedura de licitatie care detin un astfel de sistem de
protectie a mediului vor prezenta documentul de certificare a sistemului, emis de un organism
de certificare independent, document care trebuie sa fie valabil la momentul prezentarii lui.

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%;

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor: cel mai mare nivel al disponibilitatilor
binesti (dar nu mai putin de valoarea mentionata la alin. (2) — pondere 40%,

¢) 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
procedura trebuie si faca dovada ca vor avea acces la disponibilitati banesti, resurse reale
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negrevate de datorii sau linii de credit, in valoare egala cu cuantumul a 12 chirii, raportate la
pretul minim solicitat pentru chirie/mp/luna fara TVA x suprafata spatiului inchiriat, fira
TVA. Asigurarea disponibilitatilor banesti se va demonstra prin prezentarea oricdrui tip de
document emis de unita{i bancare/declaratii bancare corespunzitoare (prezentatd in original)
prin care se va atesta faptul ca 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 pentru realizarea contractului, independent de alte facilitafi sau
disponibilititi existente.

4.3. Pentru criteriul de atribuire prevazut la art. 4.1 lit. ¢) ofertantii participanti la procedura
de licitatie care detin un astfel de sistem de protectie a mediului vor prezenta documentul de
certificare a sistemului, emis de un organism de certificare independent, document care
trebuie sa fie valabil la momentul prezentarii lui.

4.5 Algoritmul de calcul pentru cele trei criterii este urmatorul:

- 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 1ISO
14001 sau echivalent valabil — se acorda O puncte.

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

stabilitd doar in baza unui raport de evaluare intocmit de cétre 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
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5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

indicata de catre Organizator. Solicitarea clarificarilor se va face in perioada
specificata in anunful licitatiei Organizatorul avand obligatia de in mod clar, complet
si fara ambiguitati, la orice clarificare solicitata.

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.

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

Persoanele care au depus oferte au dreptul sa participe la sedintele de licitatie.

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 depusa in plicul interior va fi considerata neconformi, fiind exclusi 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 alta completare din care si rezulte
caracterul unic al ofertei depuse.
Prevederile alin. 5.8 se aplicd Tn mod corespunzétor.

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
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5.13

5.14

5.17

5.18

5.19

5.20

5.21

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, Organizatorul va informa ofertantul
castigator cu privire la acceptarea ofertei prezentate.

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 sifsau 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 V1
Incheierea contractului de inchiriere

6.1

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 fa
art. 5.15.
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6.2

6.3

6.4.

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

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 art. 6.1 atrage plata daunelor-
interese de catre partea in culpa, constand in retinerea contravalorii garantiei de
participare de catre Organizator.

Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul de inchiriere atrage
dupa sine plata daunelor-interese, constand cel putin in retinerea 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, modernizari sau imbunatatiri aduse de chirias spatiului, pe perioada
derularii contractului de inchiriere, se executa pe cheltiala 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 contractuui, orice investitii,
modernizari sau imbunatatiri aduse de chirias raman in proprietatea Locatorului,
Locataru! renuntand in mod expres la dreptul de a pretinde despagubiri pentru lucrarile
efectuate in spatiul inchiriat sau pentru materialele utilizate.
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6.14

6.17

6.18

6.19

6.20

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 fumnizare 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 desemnat ca si sub-Locatar vor
fi raspunzatori in mod solidar si individual pentru toate obligatiile rezultate din
Contractului de inchiriere, pe durata contractului de subinchiriere.

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 lucritoare 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

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.
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7.2  Ofertantii pentru caré 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.

73 In timpul desfasurarii sedintei de licitatie sunt interzise actiunile corelate ale
licitatorilor ce au ca scop perturbarea sedintei sau influentarea membrilor comisiei de
evaluare.

ANEXE:

Anexa A — Declaratie de participare la Licitatia publica

Anexa B — Declaratie

Anexa C — Informatii generale

Anexa D — Model contract de inchiriere — Anexa nr. 4 la HCL S4 nr. .../o , privind
aprobarea inchirierii unui numér de 5 spatii comerciale cu destinatia bar - alimentatie
publica, zond servire bar si inchiriere patine (comert/servicii) in Pationoarul din Sos. Berceni
nr.38 A, sector 4, Bucuresti, a prefului de pornire al licitatiei pentru stabilirea chiriei lunare,
durata contractului de inchiriere, precum si a documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisa
de date i model contract de inchiriere

Anexa E - Schifa spatiu

Anexele fac parte integrantd 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 seevascssrossosssssasesssssssssrsrescssrsossscsvossssesnsvasne

Subsemnatul{@) ..coccoeverenniermniiri, , cu domiciliul in .....cccoeiniinnn. , posesor al
B.1. /C.1. / Pasaport seria IS 11 OO , eliberat ladatade ................... ,de
catre ....cccceveeens , avand C.IN.P. ..., , in calitate de reprezentant al
...................... , ct Seditl i0 cvoveeererenreseenseny INFEGISIALA 12 oooiviiiiciseiecnen SUD
1] SR UUTOUUUUUOTN , avand cod de identificare fiscala

IBAN.....cootrerie e , deschis 1a .o

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

v Declar ca mi-am insusit si sunt de acord cu prevederile caietului de sarcini si ale
HCL S4

nr. 168/20.06.2022 privind aprobarea Regulamentului de inchiriere prin licitatie publicd a
bunurilor aflate pe domeniul public §i privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti,
terenuri si constructii, aflate Tn administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de
aprobare a documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fise de date, model de
contract de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu
modificarile si completarile ulterioare;; Hotardri care aproba procedura de desfisurare a
licitatiei publice pentru spatiul proprietate publica mai sus indicat si HCL S4 nr. ...... [ oo
privind aprobarea inchirierii unui numdr de 5 spafii comerciale cu destinafia bar — alimentatie
publica, zona servire bar si inchiriere patine (comert/servicii) in Pationoarul din Sos. Berceni
nr.38 A, sector 4, Bucuresti, a prefului de pornire al licitatiei pentru stabilirea chiriei lunare,
durata contractului de inchiriere, precum si a documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisa
de date si model contract de inchiriere

De asemenea, declar ca finteleg si accept faptul ca spatiu proprietate
publica......ooooerirenns 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 Ofertei de participare la licitatie.

Data : Semnatura
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ANEXA B

DECLARATIE
Subsemnatul (a) cu domiciliul situat in
strada nr. R
bloc , scara , apartament ,
sector/judet , identificat(a) cu BICI 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 1 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 €azul in €Are  SC .o va fi
desemnata castigator al spatiului, proprietate publica, 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 financiare proprii si renunt la dreptul de a solicita
contravalorea manoperei si/sau a materialelor consumate, cu obtinerea 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 doritd;

- in situatia in care Consiliul Local Sector 4 decide modernizarea sau efectuarea de lucrari
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 si 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: Semnatura
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ANEXA C

CANDIDATUL/OFERTANTUL

(denumirea/numele)

INFORMATII GENERALE

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

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

(in conformitate cu prevederile 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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Anexanr.3laHCLS4nr. ...............

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

Sectiunea L. 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, ncepénd cu
data publicarii pe pagina de internet www.ps4.ro, dupi achitarea prefului de 200 lei.

Numir zile pana la care se pot solicita clarificari inainte de data limita de depunere a
ofertelor: 5 zile lucratoare

Persoand de contact: Liliana Satmari/luliana 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 a S spatii comerciale, proprietate publici, amplasate in Patinoarul Olimpic din
Sos. Berceni ,r38A, sector 4, BUcuresti, conform tabelului de mai jos:

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

0s:
Nr.crt. | Profilul Indicativ Suprf. Pretul de Pozitionare/
dorit spatiw/imobil (mp) pornire al locatie
licitatiei
(lei/euro/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 preful minim solicitat pentru chirie/mp/luna fara

TVA raportat la suprafata terenului proprietate publici cu constructii proprietate publica
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.

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor: cel mai mare nivel al disponibilitatilor
banesti (dar nu mai putin de valoarea mentionata mai jos) — pondere 40%;

Nota: ofertantii participanti la procedura de licitatie, sub sanctiunea respingerii ofertei, trebuie
sé facd dovada ca vor avea acces la disponibilitati banesti, resurse reale negrevate de datorii
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, fird TVA. Asigurarea
disponibilitagilor binesti se va demonstra prin prezentarea oricérui tip de document emis de
unitifi bancare/declaratii bancare corespunzatoare (prezentata in original) prin care se va atesta
faptul ca 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 disponibilizirii sumei respective in cazul atribuirii contractului, avind ca
destinatie cheltuieli pentru realizarea contractului, independent de alte faciliti(i sau
disponibilitafi existente.

Punctajul D(n) se acorda astfel: a) Pentru cel mai mare nivel al disponibilititilor banesti se
acorda punctajul maxim alocat de 40 pct; b) Pentru celelalte punctajul D(n) se calculeazi
proportional, astfel: D(n) = (Nivel n/ Nivel maxim ofertat) x 40 pct.

c) protectia mediului inconjuritor: 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
posibilitatea de prelungire in conditiile documentatiei de atribuire .

Sectiunea III Criterii de valabilitate si motive de excludere
1) Ofenrtele se redacteazi n limba roména.



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,
precizandu-se data i ora.

3) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusé oferta. Plicul
exterior va trebui s3 contini:

. o figa cu informatii privind ofertantul (inclusiv o adresa de e-mail si numar de fax pentru
corespondenta) si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara ingrogari, stersaturi
sau modificari;

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

3.1 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 cadrui 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 1a 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 cetiifenie 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.

3.2) Adeverinta emisa de Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti care sa ateste faptul
ca nu inregistreazi debite fata de aceasta institutie publica, indiferent de natura acestora
(inclusiv penaliziri de fntdrziere si/sau dobanzi) 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;

34) 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 autoritate/institutie publica
similara, in copie cu mentiunea ,.conform cu originalul” si semnatura reprezentantului;



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

37 Declaratie pe propria raspundere conform formularului din Anexa B la caietul
de sarcini, data in forma autentica, in original, inclusiv declaratie pe propria rispundere ca
este/nu este plititor de TV A sau alt document emis de o autoritate competenta care si ateste
aceasta 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

caietului de sarcini).

4) Pe plicul interior, care confine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz.

S) Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar care trebuie sa fie semnat de catre ofertant.

6) Fiecare participant poate depune doar o singurd ofertd pentru fiecare teren proprietate
public3 cu constructii proprietate publici

7) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de
valabilitate.

8) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pani la data-limita pentru
depunere, stabilite in anunful procedurii.

9) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta major, cad in sarcina persoanei
interesate.

{0)Oferta depusi la o altd adresa decét cea stabilitd sau dupa expirarea datei-limitd pentru
depunere se returneaza nedeschisa.
1 1Continutul ofertelor trebuie si rimani 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 persoani fizica sau juridicd, roméni sau straina,
care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv contravaloarea caietului
de sarcini;



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

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

d) nu este in stare de insolvent3, 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 castigatoare la o
licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitdtilor administrativ-
teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit preful, din culpa
proprie. Restrictia opereaza pentru o durati de 3 ani, calculatd 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 111 Garantii
111.1) Garantia de participare:

Garantia de participare se  constituie  prin  virament  bancar in contul
IBAN

RO43TREZ7045006XXX0001 59 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
publicd indicativ ..... sitUal .....cooveeiieininins N

Garantia de participare trebuie si fie constituita in suma prevazuta in documentatia de atribuire
si va acoperi perioada de valabilitate a ofertei. Garantia trebuie sa fie irevocabild si trebuie si
prevada ci plata garantiei de participare se va executa necondifionat, 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 preful minim solicitat pentru chirie/mp/luna fara TVA x suprafata spatiului,
pret mentionat in cuprinsul caietului de sarcini.

Ofertele care nu sunt insotite de garantia de participare in cuantumul, forma si perioada de
valabilitate solicitate prin documentatia de atribuire se resping.

5



Garantia de participare se depune distinct pentru fiecare imobil, in parte.

111.2) Garantie de buna execufie:

Garantia de buna executie a contractului se va constitui prin virament bancar in contul IBAN
RO43TREZ7045006X XX000159 deschis la Trezoreria Sectomlui 4 pe numele Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti.. Se va prezenta dovada constituirii l]a momentul semnarii contractului
de inchiriere, in cuantum egal cu contravaloarea a 2 (doua) chirii (conform oferta castigatoare).

Sectiunea 1V 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 doua
plicuri sigilate, unul exterior si unul interior. Ofertele se inregistreaza, Tn ordinea primirii lor,
in registrul Oferte, precizindu-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 indicatival ....... situat
................................................ Plicul exterior va trebui si contina:

a) o figa cu informatii privind ofertantul i o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara
Tngrosari, stersdturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calititile si capacitatile 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 confine oferta propriu-zisd (nivelul chiriei/luna, dovada privind
disponibilitatile banesti, dovada privind existenta ISO 14001 sau echivalent) se scriu numele
sau denumirea ofertantului, precum i domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz, precum
si datele de identificare ale imobilului pentru care este depusi 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 stabilita de
organizator.

Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limitd pentru

depunere stabilite in anuntul procedurii. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta
major3, cad in sarcina persoanei interesate.



Sectiunea VI Informatii suplimentare

Clarificari documentatie:

In cazul in care se primesc solicitari de clarificari, comisia de licitatie are obligatia de a
raspunde in mod clar, complet si fard ambiguitati, la orice clarificare solicitata, intr-o perioada
care nu trebuie sd depdseascd 5 zile lucritoare de la primirea unei astfel de solicitéri, insa
raspunsul va fi adus la cunostinta celor care au achizitionat caietul de sarcini cu cel putin 5 zile
lucrétoare inainte de data limita pentru depunerea ofertelor. Organizatorul are obligatia de a
transmite raspunsurile insotite de intrebdrile aferente cétre toate persoanele interesate care au
obtinut documentatia de atribuire, ludnd masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a
solicitat clarificarile respective. in cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in
timp util, pundnd astfel organizatorul licitatiei publice in imposibilitatea de a respecta termenul
anterior mentionat, acesta din urm# are totusi obligatia de a rispunde la solicitarea de
clarificare in masura in care perioada necesard pentru elaborarea §i transmiterea raspunsului
face posibila primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data limitd 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” ,

VI1.4 Proceduri de contestare:

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



Anexanr.4 la HCL S4 nr........ Ceersenanseneernnee

Contract de inchiriere imobil, domeniul public,
SIUAL TN ..oiiiniiiiniiineniniic e e

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 In ...l reprezentat prin Primar
Daniel BALUTA, denumita in continuare ,,Locatorul” si

[*}cu sediul social in [*)inregistrata Ia Registrul Comertului cu nr. CUI cont bancar ['| deschis
la [']:reprezentata de D1./ 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 Patinoarul Olimpic din $os. Berceni nr.38A, sector 4, Bucuresticu o suprafata
de ....oocoeiiniiie. mp compusa din :

Spatiu inchiriere patine/ Bar in suprafata de ........... mp,

Zona agteptare patine/Zona Servire BAR in suprafatide ........... mp

1.2. Terenul/spatiul comercial, domeniul public va fi amplasat conform Schifei anexate.

1.3. Data de deschidere pentru comert a spatiului inchiriat va fi denumita in continuare ,Data
de deschidere” si va fi...in termende .................. zile moment pana la care Locatarul va
efectua, pe cheltuiala si riscul sau, toate lucrarile de amenajare a Spatiului si va obtine toate
autorizatiile de functionare impuse de lege. Dotdrile si amenajarea spatiilor comerciale se vor

face cu aprobarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti,




2)Perioada de Inchiriere

2.1. Partile au convenit o perioada fixa de inchiriere a terenului/spatiului comercial,
domeniul public, 10 ani calculata incepand cu data semnarii prezentului Contract
(denumita in continuare ,,Perioada”).

2.2. Daca dupa expirarea duratei Contractului de Inchiriere, Locatorul doreste si 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 10 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 In cazul 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 sauw 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, inchiriat, inclusiv



taxele, licentele, autorizatiile, avizele etc. care privesc suprafata inchiriata. In caz
contrar, Contractul se reziliaza de drept, iar Locatarul pierde garantia de buna-
executie.
3.9. Spatiul inchiriat are ca destinatie exclusiva desfasurarea activitatii
................................ avand codul CAENet....................coel.

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.

de

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;

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 din spatiul comercial, domeniul public, cu
respectarea prevederilor inscrise in legislatia muncii §i cu conditia respectarii
reglementdrilor in vigoare privind linigtea si ordinea publici. 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
........ euro + TVA pe luna;

de

42.  Chiria pentru Spatiul inchiriat va fi datorata incepand cu Data predarii
terenului/spatiului comercial, domeniul public, inchiriat consemnata prin procesul

verbal de predare primire al terenului/spatiului comercial,
4.3. Facturile fiscale vor fi emise pana la data de 15 ale fiecarei luni si vor cuprinde
cuantumul chiriei aferent lunii urmatoare. Plata Chiriei se va face intr-un termen



de 15 zile calculat de la data emiterii facturilor, dar fara a depasi data de | 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 fara a fi afectate
drepturile Locatorului conferite prin prezentul contract, precum, dar fari a se limita
la: dreptul de a retine garantia de bun3 executie in contul creantei, dreptul de a
solicita penalitdti de intirziere §i/ sau despagubiri, dreptul de a evacua Locatarul,
dreptul de a beneficia de investitiile, materialele si lucririle de amenajare si
investifiile realizate de locatar pe terenul, domeniu public, inchiriat, etc ...

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

4.7 La prelungire Contractului, Chiria urmeaza sd 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. Locatoru! nu poate fi facut rispunzitor in cazul in care Locatarul nu isi achiti facturile
de servicii si utilitati.

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 consemnati Tn Procesul Verbal de primire, semnat de ambele parti, 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.

6.4. LOCATORUL nu va fi facut responsabil fata de LOCATAR in ceea ce priveste:



(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 d¢ 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) Sa ridice constructii (schele/scari) pentru accesul la TRASEELE DE UTILITATI, chiar
daca acestea vor restrictiona temporar accesul catre terenu! 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.

TDrepturile 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 fatade LOCATOR pentru daunele aduse cilor 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 activitati de agreement in care, in anumite situatii, se
impune intreruperea activitafii desfasurate pe terenul, domeniul public, inchiriat,
Locatorul va proceda la conservarea utilajelor amplasate pe terenul inchiriat §i anuntarea
prin NOTIFICARE scrisd a Locatorului cu cel putin 7 zile lucritoare inainte de data la
care se doregte intreruperea activitatii. Pe perioada respectiva Locatorul va percepe o taxd
de 0,05 lei/mp/zi*, denumita taxa de conservare. In toatd aceasta perioadd Locatarul va
fi controlat, pentru conformitate, de citre Politia Locala Sector 4 si de citre Administratia
Parcurilor. Daci Locatarul doreste reluarea activiitii Tnainte de termenul notificat initial,
va ingtiinta Locatorul cu privire la aceasta cu cel putin 7 zile lucritoare nainte de data
de la care se doreste reluarea activitatii. Nerespectarea acestor prevederi poate duce la
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.

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 persoanad imputernicitid 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 persoan3 imputerniciti
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, Inchiriat si sa-
1 predea Locatorului impreuna cu procesul verbal de predare-primire, liber de orice
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 spatiul 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 LOCATORULUI.

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 lucriri care necesita permiterea
accesului Locatorului pe terenul inchiriat sau eliberarea terenului de catre
LOCATAR pe durata lucrarilor (care trebuie sa fie cat mai scurta) LOCATARUL
ia la cunostinta, printr-o NOTIFICARE scrisd, si accepta acest drept al
LOCATORULUIL 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
LLOCATAR 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, moderniziri sau
imbunitatiri aduse de Locatar intréi de drept in domeniul public local. In cazul in care
Contractul inceteazd din culpa Locatarului, inainte de implinirea termenului
contractual, acesta renun{d la dreptul de a pretinde la despagubiri pentru investitiile

st lucrérile 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 terenuil, 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 cesioneazi 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 reglementarile in vigoare privind linistea si ordinea
publici.;

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 Fard 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, LOCATARUL este

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

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 LOCATORULUIL.

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

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

inchiriat, 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 lucritoare fnainte 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 efectueaza in baza actului emis de

autoritatea contractanta, prin care se comunica intervenirea rezilierii.

15) Nerespectarea Contractului si penalitati

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
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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;

c) 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) For{a 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 0 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 autorizatitlor 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 eveniment incélcase
obligatiile sale contractuale si fara aceasta incalcare (daca acea Parte si-ar fi indeplinit
obligatiile la timp) respectiva circumstanta nu s-ar fi ivit.



17) Nerenuntare

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. Daca, dupéle 10 zile de la inceperea
tratativelor de solutionar, partile nu reuigesc sa resolve in mod amiabil o divergenta
contractuald, fiecare poate solicita ca neintelegerea si se solutioneze de citre
Instantele Judecatoresti de la sediul Locatorului.

21)Alte Clauze

211. Partile convin ca prezentul contract sa fie titlu executoriu in conditiile legii.

21.2. Orice madificare 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 prezentului contract, trebuie

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



Locatar:

Locator: e-mail: patrimoniu@ps4.ro_sau contact@ps4.ro ; telefon 021/9441,

22.2. Urmarirea si derularea prezentului Contract se va face prin intermediul serviciitor 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 originale, cate unul pentru fiecare parte semnatara
si un exemplar care va fi inregistrat la organele fiscale.

LOCATOR: LOCATAR:

Consiliul Local al Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti, in calitatea sa de titular al
Dreptului de administrare al spatiului ...



Anexanr.2 laContractul nr. ...

PROCES VERBAL DE PREDARE PRIMIRE

A terenului/imobil ..., in suprafatide ............o.oveeee. mp
amplasat in .........oooiveiiniiiienienn

inceheiat Astazi ......................... in conformitate cu prevederile contractului de
inchiriere Tnregistrat sub nr...... [ IL AN R intre:

1 ... R S reprezentat prin ....................... in calitate de Locator,

care preda
Si
2) e e aeaa, reprezentatd de .......................... in calitate de

Locatar, care primeste in folosinté terenul / imobilul n suprafati de ........ mp, situat in

Starea in care se preda si se primeste spatiul se prezinta astfel:

a) Racordarea la reteauelectrica .....................oooiiiiini.

b) Racordarea larefeauade apd .................oooiiiiiiiii

c) JAltele.. . m o N Es Al E. S IS Gl = -
Am predat, Am primit,

LOCATOR LOCATAR

Reprezentat prin Reprezentat prin







