ROMANIA I !
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR —
BIHAR MEGYEI TANACS = F
BIHOR COUNTY COUNCIL 'Q‘E,

HOTARAREA nr. 372
din 28 noiembrie 2023
privind aprobarea inchirierii prin licitatie public# de ciitre Teatrul ”Szigligeti Szinhaz” a unui
spatiu din incinta clidirii Teatrului de Stat Oradea, aflat in proprietatea Judefului Bihor

Avind in vedere: Proiectul de hotéirdre nr. 400 din 27.11.2023 privind aprobarea inchirierii prin
licitatie publicd de cétre Teatrul “Szigligeti Szinhaz” a unui spatiu din incinta clidirii Teatrului de Stat
Oradea, aflat in proprietatea Judetului Bihor, propus de Pregedintele Consiliului Judefean Bihor — dLIlie
Gavril Bolojan, care este insofit de Referatul de aprobare cu nr. 27035/27.11.2023 si de Raportul de
specialitate cu nr, 27036/27.11.2023, intocmit de Directia Generalf Economici — Compartimentul
patrimoniu din cadrul Consiliului Judetean Bihor;

Tindnd seama de: Raportul de avizare nr. 27104 din 28.11.2023 al Comisiei de studii, prognoze
economico-sociale, buget-finante §i administrarea domeniului public si privat al judefului; Raportul de
avizare or. 27211 din 28.11.2023 al Comisiei juridice, dezvoltare regionald gi cooperare transfrontaliera;
Raportul de avizare nr, 27145 din 28.11.2023 al Comisiei de organizare $i dezvoitare urbanistic, realizarea
lucriirilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitectur; adoptate in conformitate cu art. 182
alin, (4) coroborat cu art. 136 din Ordonanta de urgenti a Guvernului nr, 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile §i completirile ulterioare;

Tinénd cont de:

- Hoté#irdrea Consiliului Judefean Bihor nr. 155 din 31.07.2012, privind constituirea dreptului de
administrare in favoarea Teatrului “Regina Maria” §i Teatrul “Szigligeti Szinhaz”, asupra
imobilului (constructie §i teren) situat in Oradea, P-ta Regele Ferdinand I, nr.6;

- Contractul de administrare cu nr. 11770 din 11.10.2011, Incheiat intre Consiliul Judetean Bihor si
Teatrul ”Szigligeti Szinhaz";

- Contractul de administrare cu nr. 11768 din 11.10.2011, incheiat intre Consiliul Judetean Bihor si
Teatrul "Regina Maria™,;

- Hot#rérea Consiliului Judefean Bihor nr. 13 din 28.01.2020, privind aprobarea Regulamentului de
organizare $i desfiigurare a licitatiilor publice pentru inchirierea imobilelor (terenuri, cladiri) aflate
in proprietatea public# si privatd a Judetului Bihor;

- Adresa cu nr. 3369/2530/16.10.2023, inregistrati la Consiliul Judetean Bihor sub nr. 23742 din
16.10.2023, prin care Teatrul "Regina Maria” si Teatrul “Szigligeti Szinhaz” solicitd aprobarea
inchirierii spafiului cu destinafia de Bufet de incint#, situat in clidirea Teatrului de Stat Oradea,
proprietatea Judetului Bihor;

- Adresa nr. 2796 din 24.11.2023 finregistratd la Consiliul Judetean Bihor sub nr. 26838 din
24.11.2023 prin care Teatrul “Szigligeti Szinhaz” depune documentafia de atribuire intocmits
pentru inchirierea spatiului cu destinatia de Bufet de incint#, situat in incinta cladirii Teatrului de
Stat Oradea, proprietatea Judefului Bihor;
fn conformitate cu prevederile:
> art. 108, art. 135 alin (8), art. 173 alin 1, lit. (c), alin.4, lit. (a), art. 285, art. 287, art. 297 si art.

300 alin. (1), lit.c), art.332 — art.348, din Ordonanta de Urgent¥ a Guvernului nr. 57/2019,
privind Codul administrativ;

» art. 1777- art.1823 din Legea nr.287/2009, privind Codul Civil, republicats, cu modificirile i

completirile ulterioare,

in temeiul competentelor stabilite prin art. 182 alin. (1) §i art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile i completirile ulterioare,



CONSILIUL JUDETEAN BIHOR,
HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi inchirierea prin licitafie publicé de céitre Teatrul ”Szigligeti Szinhaz”, a unui spatiu
cu destinatia de Bufet de incintd, situat in clidirea Teatrului de Stat Oradea, proprietatea Judefului Bihor,
conform Anexei nr. 1 parte integranti din prezenta hotérire.

Art.2. Se aprobd documentatia de atribuire pentru inchirierea spatiului cu destinatia de Bufet de
incint, situat in clédirea Teatrului de Stat Oradea, proprietatea Judetului Bihor, conform Anexei nr. 2 parte
integranti din prezenta hotirére.

Art.3. Se mandateazi Presedintele Consiliului Judetean Bihor s3 numeascd Comisia de evaluare a
ofertelor depuse pentru inchirierea prin procedura licitafiei, a spatiului cu destinatia de Bufet de incints,
situat in clidirea Teatrului de Stat Oradea, proprietatea Judefului Bihor.

Artd4. Cu punerea in aplicare a prevederilor prezentei hotirari se incredinfeazi Presedintele
Consiliului Judetean Bihor prin Directia Economicd — Compartimentul Patrimoniu, Teatrul “Szigligeti
Szinhaz”, respectiv Comisia de evaluare a ofertelor.

Art5. Prezenta hotfirdre se comunicl: Institutiei Prefectului Judetului Bihot, Pregedintelui
Consiliutui Judetean Bihor, Compartimentului Relatii cu Consilierii, Directiei Economice -
Compartimentului Patrimoniu, Serviciului Financiar Contabil, Teatrului Szigligeti Szinhaz”, Teatrului
“Regina Maria” §i se aduce la cunogtinté publici prin afigare pe pagina de internet “www.cjbihor.ro”.

PRESEDINTE Contrasemneazi
Ilie Gavril Bolojwur SECRETAR GENERAILX1. JUDETULUI,
Marioara.Carfirten Soltinel

Nr. 372 din 28.11.2023
Prezenta hotirére a fost adoptatsi cu 35 voturi “pentru”, 0 voturi “impotriva®, 0 “abtineri” si 0 membrii ai
Consiliului judetean nu au votat, fiind astfel respectate prevederile legale privind majoritatea de voturi

necesari.
Tex
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Anexa nr. 2 la Hot#irdrea Consiliunlui Judetean Bihor nr. - din
Vizat,

Presedinte, Secretar generdl al judefului
Hie Gavril Bolojan Mirioara £ gfmen Soltinel

APROB

MANAGER
CZVIKKER KATALIN

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
PENTRU INCHIRIEREA SPATIULUI AFLAT LA PARTER N INCINTA CLADIRII
TEATRULUI DE STAT ORADEA - CU DESTINATIE SPATIU COMERCIAL

Contabil Sef Sef Serviciu Administrativ Pazi si Protectie



Cap. I INFORMATII GENERALE

TEATRU SZIGLIGETI SZINHAZ, cu sediul in jud. Bihor, municipiul Oradea, Pta
Ferdinand I, nr.4-6, telefon 0359800533, cu drept de administrare asupra cladirii TEATRULUI
DE STAT ORADEA situats in jud. Bihor, municipiul Oradea, P-ta Ferdinand I, nr. 6

Persoana de contact Haldsz Levente, telefon: 0772298970,
e-mail: titkarsag@szigligeti.ro.

Cap. II ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE

Art.1 Licitajia publics va fi Impéirtitd in dousi etape, respectiv:
(1) etapa de depunere a ofertelor si & garanfiilor de participare (documentelor de
eligibilitate);
(2) etapa de evaluare a ofertelor in vederea desemniirii ofertantului cégtigétor.
Art2 Sedinta de licitatie este organizata de TEATRUL ,,SZIGLIGETI SZINHAZ”, la sediul
din jud. Bihor, Mun. Oradea, P-ta Ferdinand I, or. 6
Art.3 (1) La licitafie pot participa persoanele interesate care indeplinesc conditiile impuse prin
caietul de sarcini si au depus oferte in conformitate cu prevederile documentattei de atribuire.
(2) Pentru desfiigsurarea procedurii licitajiei publice deschise este obligatorie participarea a
cel putin 2 (doi) ofertanti.
(3) In cazul repetiirii procedurii este suficients §i prezentarea unui singur ofertant cu
condifia ca acesta s fi participat §i la prima gedint#i de licitatie.
(4) In cazul in care pind la expirarea termenului limiti de depunere a ofertelor nu se
depun cel pufin dous oferte, Teatrul Szigligeti Szinhéz va proceda la repetarea licitatiei.
Art4 (1) In vederea participarii la licitatie, ofertantul trebuie s¥ constituie o garanfie pentru
participare, cu o perioads de valabilitate de 90 de zile de la data deschiderii ofertelor. Ofertantul
va trebui si precizeze pe documentul doveditor al platii garantiei de participare pentru care
spatiu a fost depusi garanfia.
(2) Garantia pentru participare este necesari pentru a proteja Clidirea Teatrului de Stat Oradea
fati de riscul unui eventual comportament necorespunzitor al ofertantutui, pe intreaga perioads
derulats péns la semnarea contractului de inchiriere. in cazul Ofertantului cigtigator, garantia de
participare va putea fi transformat in Garantie pentru neplata chiriei.
(3) Garantia pentru participare stabilit conform caietului de sarcini - poate fi constituitd prin
ordin de plati tn contul Teatrului ,Szigligeti Szinhdz”, respectiv contul nr.
RO93TREZ(7621G300530XXXX deschis la Trezoreria Municipiului Oradea, titular de cont
Teatrul ,,Szigligeti Szinhdz”, cod fiscal 28570745 sau numerar la casieria unitiii.
(4) Ofertele care nu sunt insofite de dovada constituirii garanfiei pentru participare vor fi
respinse §i returnate la deschidere.
(5) Teatrul ,,Szigligeti Szinhdz” are dreptul de a vira garantia pentru participare la bugetul
propriu, ofertantul pierzénd suma constituits, atunci cénd acesta din urm# se afli in oricare
dintre urmétoarele situatii:
a) Isi retrage oferta in perioada de valabilitate a acesteia,
b) oferta sa fiind stabilits cégtigitoare, refuzii s# semneze contractul de inchiriere in
perioada de valabilitate a ofertei;
¢) inainte de semnarea contractului de inchiriere nu achiti garanfia de neplati a
chiriei ce reprezinti contravaloarea a 2 chirii lunare. Garantia de neplati & chiriei
va fi executat’ de ciitre Teatrul ,,Szigligeti Szinhdz" in situatia in care ofertantul nu
isi indeplineste in totalitate, corespunzitor i la termen toate obligatiile contractuale.



Cap. I INFORMATII GENERALE

TEATRU SZIGLIGETI SZINHAZ, cu sediul in jud. Bihor, municipiul Oradea, Pta
Ferdinand I, nr.4-6, telefon (6359800533, cu drept de administrare asupra clidirii TEATRULUIT
DE STAT ORADEA situata in jud. Bihor, municipiul Oradea, P-ta Ferdinand ], nr. 6

Persoana de contact Haldsz Levente, telefon: 0772298970,
e-mail: titkarsag(@szigligeti.ro.

Cap. I ORGANIZAREA $I DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE

Art.1 Licitatia publics va fi imp#rfit} tn dous etape, respectiv:

(1) etapa de depunere a ofertelor §i a garanjiilor de participare (documentelor de

eligibilitate);

(2) etapa de evaluare a ofertelor in vederea desemndrii ofertantului céstigator.
Art.2 Sedinta de licitatie este organizata de TEATRUL ,,SZIGLIGETI SZINHAZ”, la sediul
din jud. Bihor, Mun. Orades, P-fa Ferdinand I, nr. 6
Art.3 (1) La licitatie pot participa persoanele interesate care tndeplinesc conditiile impuse prin
caietul de sarcini §i au depus oferte in conformitate cu prevederile documentatiei de atribuire.

(2) Pentru desfagurarea procedurii licitafiei publice deschise este obligatorie participarea a
cel putin 2 (doi) ofertanti.

(3) In cazul repetirii procedurii este suficientd §i prezentarea unui singur ofertant cu
condifia ca acesta si fi participat i la prima sedint4 de licitatie.

(4) In cazul in care pénd la expirarea termenului limitd de depunere a ofertelor nu se

depun cel putin doud oferte, Teatrul Szigligeti Szinhdz va proceda la repetarea licitafiei.
Art.4 (1) In vederea participarii la licitatie, ofertantul trebuie s& constituie o garantie pentru
participare, cu o perioadl de valabilitate de 90 de zile de la data deschiderii ofertelor. Ofertantul
va trebui s3 precizeze pe documentul doveditor al plitii garantiei de participare pentru care
spatiu a fost depusi garantia.
(2) Garantia pentru participare este necesard pentru a proteja Cladirea Teatrului de Stat Oradea
fati de riscul unui eventual comportament necorespunzétor al ofertantului, pe intreaga perioads
derulatsl pand la semnarea contractului de Inchiriere. in cazul Ofertantului cAstigétor, garantia de
participare va putea fi transformat In Garantie pentru neplata chiriei.
(3) Garantia pentru participare stabilitd conform caietulni de sarcini - poate fi constituiti prin
ordin de plati in contul Teatrului ,Szigligeti Szinhdz”, respectiv contul nr.
RO93TREZ07621G300530XXXX deschis la Trezoreria Municipiului Oradea, titular de cont
Teatrul ,,Szigligeti Szinhdz”, cod fiscal 28570745 sau numerar la casierie unitaii.
(4) Ofertele care nu sunt insofite de dovada constituirii garanfiei pentru participare vor fi
respinse §i returnate la deschidere.
(5) Teatrul ,,Szigligeti Szinhdz™ are dreptul de a vira garantia pentru participare la bugetul
propriu, ofertantul pierzénd sumea constituitd, atunci cénd acesta din uwrmi se afla in oricare
dintre urm#toarele situatii:

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

b) oferta sa fiind stabilitd clgtigitoare, refuzd si semneze contractul de inchiriere in
perioada de valabilitate a ofertei;

c) inainte de semnarca contractului de inchiriere nm achiti garantia de neplati a
chirief ce reprezintdi contravaloarea a 2 chirii lunare. Garanfia de neplati a chiriei
va fi executatd de ciitre Teatrul ,,Szigligeti Szinhdz™ 1in situafia in care ofertantul nu
1si Indeplineste in totalitate, corespunzitor §i la termen toate obligatiile contractuale.



Anexanr, ___laH.CJ.BIHORdin
Vizat,

Presedinte, Secretar general al judeului
Ilie Gavril Bolojan Marioara Carmen Soltanel
APROB
MANAGER
CZVIKKER KATALIN
DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

PENTRU INCHIRIEREA SPATIULUI AFLAT LA PARTER iN INCINTA CLADIRII
TEATRULUI DE STAT ORADEA - CU DESTINATIE SPATIU COMERCIAL

(_ontabil Sef $ef Serviciu Administrativ Pazi §i Protectie



(6) Garantia pentru participare constituits de ofertantul a cirui ofertd a fost stabilitd ca fiind
céstighitoare se restituie la cerere, de ciitre autoritatea contractants in cel mult 5 zile lucréitoare de
la data la care ofertantul a facut dovada constituirii garantiei de neplati a chiriei.
(7) Garantia pentru participere, constituitd de ofertantii ale ciror oferte nu au fost stabilite ca fiind
cstigitoare, se returneazé la cerere, de céitre Teatrul ,,Szigligeti Szinhaz”, in termen de 5 (cinci)
zile lucriitoare de la data expirdrii termenului pentru depunerea eventualelor contestafii (7 zile de
la data transmiterii adreselor de ingtiintare asupra rezultatului licitatiei), dar nu mai térziu de 5 zile
lucritoare de Ia data expirérii perioadei de valabilitate a ofertei.
(8) Taxa de participare la licitatie este in sumé& de 50 (cincizeci) lei §i nu se restituie ofertantilor.
(9)Taxa de participare poate fi constituiti prin ordin de plati in contul
RO93TREZ07621G300530XXXX deschis la Trezoreria Municipiului Oradea, titular de cont
Teatrul ,,Szigligeti Szinhaz”, cod fiscal . 28570745 sau prin depunere numerar la casieria unitéii.
Art.5 (1) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoanii fizicd sau juridicd, roménd sau
striind, care indeplineste cumulativ urmétoarele conditii:

a) a plitit toate taxele privind participerea la licitafie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuns cu toate documentele

solicitate In documentatia de atribuire, In termencle previzute in documentafia de

atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plati a impozitelor, a taxelor §i a

contributiilor cétre bugetul consolidat al statului si citre bugetul local;

d) nu este in stare de insolvents, faliment sau lichidare, activitatea comerciala a acesteia

nu este administratd de cétre un judec#tor sindic si nici nu a fost inceputd procedura

insolventei, falimentului sau lichidarii impotriva acestuia;

e) nu au fost condamnate prin hotfirdre definitivd a unei instante judecitoresti,

pentru comiterea uneia dintre urmitoarele infractiuni: economice, spélarea banilor,

coruptie (declaratie pe proprie rispundere sau cazier),

(2) Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnati cégtigatoare la o
licitatie public# anterioard privind inchirierea spatiilor din administrarea Teatrului ,,Szigligeti
Szinhdz”, in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a plétit pretul, din culp# proprie.
Restricfia opereazd pentru o duratd de 3 ani, calculatf de la desemnarea persoanei respective
drept cégtigéitoare la licitaie.

Cap. II1 MODUL DE ELABORARE $1 PREZENTARE A OFERTELOR

Art.6 - Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire, acestea vor fi redactate in limba roméng §i se depun la sediul
Teatrului ,,Szigligeti Szinhdz”, in dou plicuri sigilate, unul exterior §i unul interior, care se
inregistreazi la registratura Teatrului ,Szigligeti Szinhaz”, in ordinea primirii lor §i in
registrul de Oferte, precizéndu-se data si ora.
(1) - Pe plicul exterior se vor indica datele de identificare ale spaiului pentru care este depusa
oferta.

- Plicul exterior va trebui sa contini:

a) o figéd cu informatii privind ofertantul §i o declarafie de participare, semnati de ofertant,
fiirki Ingrogéri, sterséturi sau modificéri;

b) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini,

c) acte doveditoare privind calitiifile §i capacititile ofertantilor:



> pentru societiifi comerciale:

- copie de pe certificatul de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comertului, de pe
actul constitutiv, inclusiv de pe toate actele aditionale relevante §i de pe certificatul de
inregistrare fiscals;

- certificat privind plata obligatiilor c#tre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor, eliberat de Direcfia Generald a Finantelor Publice - Agentia Nafionald
de Administrare Fiscald, din care s reiasfi faptul cii ofertantul nu are datorii clitre bugetul
general consolidat;

- certificat de atestare fiscald privind plata obligatiilor la bugetul local eliberat de directia de
specialitate din cadrul primériei in a ciirei raza teritorial#l activeazi ofertantul, valabil 1a data
deschiderii ofertelor, din care s& rezulte ci societatea nu are datorii la bugetul local;

- in cazul ofertantilor persoane juridice stréiine se vor prezenta certificate echivalente care si
ateste i acestia nu inregistreaza obligatii fiscale restante in conditiile legii incidente in tara
de rezidents, la momentul prezentirii,

- dovada privind Certificarea Sistemului de management de mediu (dach este cazul);

- dovada privind cash-flow-ul {conform model anexat)

- certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comerfului cu meaxim 30 zile
calendaristice inainte de data stabilitd pentru depunerea ofertelor, din care s& reiasd faptul cé
ofertantul nu este in stare de faliment, lichidare judiciarli, nu a comis abuzuri sau alte
asemenea fapte,

- declarafie pe propria rispundere a reprezentantului legal al societiifii comerciale sau al
organizatiei cooperatiste, din care s# rezulte c3 aceasta nu se afldi in reorganizare judiciard sau
faliment;

- documentele justificative privind constituirea taxei §i/sau garantiei de participare;

- copie de pe actul de identitate al reprezentantului legal, in copie cu mentiunea ,.conform
cu originalul” §i semnétura reprezentantului;

- declaratie pe propria rspundere a reprezentantului legal al persoanei juridice privind
respectarea reglementérilor referitoare la protectia mediului (Formular nr.4);

- angajament pentru indeplinirea conditiilor specifice impuse de natura bunului inchiriat
(Formular nr.5);

- imputernicire pentru persoanele care vor participa la licitafia publici in calitate de
reprezentant cu puteri depline, in original, precum $i actul de identitate al persoanei
imputernicite, in copie cu mengiunea ,.conform cu originalul” §i semnédtura reprezentantului
(in cazul in care persoana imputemiciti nu este reprezentantul legal al ofertantului).

> pentru persoane fizice autorizate;

- copie de pe actul de identitate al reprezentantului legal, in copie cu mentiunea ,,conform
cu originalul” gi semnéitura reprezentantului,

- copie de pe certificatul de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comertului, de pe
actul constitutiv, inclusiv de pe toate actele adifionale relevante si de pe certificatul de
inregistrare fiscald;

- certificat de atestare fiscaléi privind plata obligafiilor la bugetul local eliberat de directia de
specialitate din cadrul primériei In a cirei raz¥ teritoriald activeaz# ofertantul, valabil la data
deschiderii ofertelor, din care s rezulte c# societatea nu are datorii la bugetul local;

- certificat privind plata obligatiilor chitre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor, eliberat de Directia General# a Finanfelor Publice - Agentia Nationala




de Administrare Fiscal, din care si reiaséi faptul c& ofertantul nu are datorii cétre bugetul
general consolidat;

- autorizafie de functionare, certificat de Inmatriculare, certificat de inregistrare fiscald -
pentru persoanele fizice autorizate;

- dovada privind Certificarea Sisternului de management de mediu (daca este cazul);

- dovada privind cash-flow-ul;

- figa ofertantului;

- declarafie de participare;

- documentele justificative privind constituirea garantiei de participare;

- declarafie pe propria rispundere privind respectarea reglementérilor referitoare la protectia
mediului (Formular nr.4);

- angajament pentru indeplinirea conditiilor specifice impuse de natura bunului inchiriat
(Formular nr.5);

- Imputernicire pentru persoanele care vor participa la licitafia publici in calitate
de reprezentant cu puteri depline, In original, actul de identitate al persoanei imputernicite, in
copie cu menfiunea ,.conform cu originalul” §i semnéituréi reprezentantului (in cazul in care
persoana imputerniciti nu este reprezentantul legal al ofertantului).

Notii:

* Lipsa oricirui document menfionat mai sus, lipsa garantiei de participare,
depunerea garantiei de participare intr-o formi g§i/sau cuantum gregit sau depunerea unui
document solicitat inifial in alti zi/ord decét cele stabilite pentru depunerea ofertelor,
atrage descalificarea ofertantului

{2) - Pe plicul interior, se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau
sediul social al acestuia, dupi caz, iar in interior se vor introduce:

- oferta financiarél in lei/mp/lunsi, pentru inchirierea spatiului, situat in Oradea, Pfa Ferdinand
I nr. 6; la parter — spatiu comercial, respectiv caietul de sarcini previzut la Cap. XI din
documentatia de atribuire, semnat §i stampilat pe fiecare pagind pentru asumarea cerinjelor
stabilite de Locatar/administrator.

(3) Oferta va fi depusi intr-un exemplar §i trebuie s fie semnaté de céitre ofertant.

(4) Fiecare participant poate depune doar o singuré oferti.

(5) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toat#i perioada de

valabilitate de 90 de zile,
(6) Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa §i pAn# la data-limita pentru

depunere, stabilite In anunful procedurii.

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

(8) Oferta depusa la o alti adress decit cea stabilitd sau dup#l expirarea datei-limiti pentru
depunere se returneazi nedeschisi.

(9) Continutul ofertelor trebuie si riménd confidenfial pénZ la data stabiliti pentru
deschiderea acestora, Teatrul ,Szigligeti Szinhdz” urménd a lua cunostinid de continutul
respectivelor oferte numai dups aceasts data.

Art.7 Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixati pentru deschiderea lor,
previazuti in anunjul de licitatie.

Art.8 Dup# deschiderea plicurilor exterioare Tn gedin{d publics, comisia de evaluare elimini
ofertele care nu respectd prevederile art. 6.



Art.9 Pentru continuarea desfiguréirii procedurii de licitajie este necesar ca, dupa deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin dous oferte si intruneascl conditiile previizute la art, 6. [n caz
contrar, Teatrul ,,Szigligeti Szinhé2" este obligatd si anuleze procedura §i sé organizeze o
nout licitatie,

Art10 Dupi analizarea confinutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare
intocmegte procesul-verbal in care se va preciza rezultatu] analizei.

Art.11 Deschiderea plicurilor interioare se face in gedinta de evaluare la care pot participa
doar membrii comisiei de evaluare gi reprezentantii ofertanfilor calificati. Ofertele depuse in
plicul interior de chtre ofertantii respingi conform Axt. 8 nu se deschid.

Art.12 Deschiderea plicurilor interioare se face mumai dup¥ semnarea procesului-verbal
previizut la Art.10, de ciitre toti membrii comisiei de evaluare i de ciitre ofertantii prezeni.
Refuzul ofertantilor prezenti de a semna procesul verbal se va consemna in cuprinsul
acestuia,

Art13 fn urma deschiderii plicurilor interioare §i analizérii ofertelor de citre comisia de
evaluare, secretarul acesteia Intocmeste un proces-verbal in care menfioneazd prefurile,
documentele doveditoare pentru cash-flow (conform modelului anexat), declaratia privind
protectia mediului, angajamentul pentru indepliniree condifiilor specifice impuse de natura
bunului finchiriat , nivélul punctajelor obtinute pentru criteriile de evaluare.
Oferta cégtightoare este oferta care intrunegte cel mai mare punctaj in urma aplic#rii criteriilor
de atribuire. Procesul-verbal se semneazi de clitre toji membrii comisiei de evaluare,

CAP. IV — CRITERIILE DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE iNCHIRIERE

Art.14 - (1) Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei - 50% - oferta financiaré conform Formular nr. 3;

b) capacitatea economico - financiaré a ofertantilor {cash-flow) - 30% - fluxul net

de numerar — Formular nr. §;
¢} protectia mediului inconjuritor — 10% - declaratie privind respectarea
reglementirilor referitoare la protectia mediului - Formular nr. 4;
d) conditii specifice impuse de natura bunului — 10% - angajament privind
-indeplinirea-conditiiler speeifice-—Formular nr.5, - '

(2) Pe parcursul aplicirii procedurii de atribuire, Teatrul ,,Szxghgeti Szinhéz” are dreptul de a
solicita clarificiri si, dup# caz, completiiri ale documentelor prezentate de ofertan{i pentru
demonstrarea conformitétii ofertei cu cerintele solicitate.
(3) Solicitarea de clarificéri este propusé de ciitre comisia de evaluare §i se transmite de cétre
Teatrul ,Szigligeti Szinhéz” ofertanfilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea
propunerii comisiei de evaluare.
(4) Ofertantii trebuie s# riispundi la solicitarea Teatrului ,,Szigligeti Szinhdz” in termen de 3
zile lucriitoare de la primirea acesteia.
(5) Teatrul ,,Szigligeti Szinhdz" nu are dreptul ca, prin clarificdrile ori completérile solicitate,
sii determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.
(6) Comisia de evaluare stabilegte punctajul fiechirei oferte, finind seama de ponderile
prevézute la art. 14 alin. (1). Oferta cgtigitoare este oferta care intrunegte cel mai mare
punctaj in uyma apliclrii criteriilor de atribuire.
(7) tn cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in funciie de punctajul obfinut pentru criteriul de atribuire care are




ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitétii in continuare, departajarea se va face in functie
de punctajul objinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dup# acesta.
(8) Pe baza evaludirii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de tofi membrii comisiei.

Art.15 Teatrul ,,Szigligeti Szinhdz” are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a cérui
ofertd a fost stabiliti ca fiind céstigitoare.

CAP. V — INCHEIEREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Art.16 (1) Contractul de inchiriere cuprinde clauze de naturd sé asigure folosinga spatiului
inchiriat, potrivit specificului acestuia,

(2) Contractul se incheie in formé scrisé, sub sanctiunea nulitafii.

(3) Contractul cuprinde clauze privind despdgubirile, in situatia denuntiirii contractului
inainte de expirarea termenului.

(4) Predarea-primirea spajiului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile
de la data constituirii garantiei pentru neplata chiriei.

(5) Garantia pentru neplata chiriei se constituie la data semnirii contractului de inchiriere si
va fi in echivalentul a 2 chirii lunare.

(6) Contractul se va incheia in termen de 20 de zile de la data realizéirii comunic#rii

ofertantilor.

CAP. VI - NEINCHEIEREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Art.17- (1) Neincheierea contractului in termenul prevézut la art.16 (6) poate atrage plata
daunelor-interese de citre partea in culp.

(2) Refuzul ofertantului declarat céistigitor de a incheia contractul poate atrage dupd sine
plata daunelor-interese.

(3) In cazul in care ofertantul declarat cstigator refuzé incheierea contractului, procedura de
licitatie se anuleaz3, iar autoritatea contractant3 reia procedura, in conditiile legii, studiul de
oportunitate pastrindu-§i valabilitatea.

(4) Daunele-interese previizute la alin. (1) si (2) se stabilesc de cétre proprietarul spatinlui.

(5) In cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
céstigator din cauza faptului cé ofertantul in cauza se afld intr-o situatie de fortd majora sau in
imposibilitatea fortuiti de a executa contractul, autoritatea contractanti are dreptul si declare
cigtigitoare oferta clasatéi pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibili.

(6) In cazul in care, in situatia previizuts la alin. (5), nu existd o ofert} clasat2 pe locul doi
admisibila, se aplici prevederile alin. (3).

(7) in situatia in care au avut loc modificdri legislative care au ca obiect instituirea,
modificarea sau renunjarea la anumite taxe/impozite nafionale sau locale al ciror efect se
reflectsi in cresterea/diminuarea costurilor pe baza cérora s-a fundamentat pretul contractului,
chiria poate fi ajustat, la cererea oricérei parti, dack posibilitatea de ajustare a fost previzuts
in documentatia de atribuire.

CAP. VII - ANULAREA LICITATIEL

Art.18 In cazul in care, In cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publici nu se depune
nicio ofertd valabild, autoritatea contractant? anuleaz procedura de licitatie.



Art.19 Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratéi documentatia de atribuire aprobati pentru
prima licitatie. Cea de-a doua licitatie se organizeazi in aceleasi conditii ca procedura initiald,
Art20 (1) Autoritatea contractants are dreptul de a anula procedura pentru afribuirea
contractului de inchiriere in situatia in care se constats abateri grave de la prevederile legale
care afecteazi procedura de licitafie sau fac imposibil# incheierea contractului.
(2) Autoritatea contractanti are obligatia de a comunica, in scris, tuturor

participantilor la procedura de licitatie, in cel mult 3 (trei) zile lucriitoare de la data annlérii,
atdt incetarea obligatiilor pe care acestia §i le-au creat prin depunerea ofertelor, cét si motivul
concret care a determinat decizia de anulare.

CAP. VIII -MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

Art21 (1) impotriva hotirarii Comisiei de licitafie prin care a fost stabilit ofertantul
céstigator, ceilali participanti au dreptul sé formuleze contestaie.

(2) Contestatia trebuic formulatd in scris si depuss la sediul Teatrului ,Szigligeti
Szinhdz”, Mun, Oradea, Pta Ferdinand I nr. 6 in cel mult 3 (trei) zile lucriitoare de la data
comunic8rii raportului final de adjudecare.

(3) Contestatia trebuie s# precizeze explicit actul invocat ca nelegal, interesele lezate,
modul in care agteapt® s& fie rezolvat cazul in speté.

{4) Formularea contestagiilor va conduce la suspendarea procedurii de inchiriere a
spetiului respectiv pané la solutionarea acestora,

(5) Comisia analizeaz# contestatia depuséi, prezentind propuneri intr-un raport inaintat
chtre managerul Teatrul ,,Szigligeti Szinhédz”,

(6) Comisia analizeaz3 contestatia, verifici temeinicia acesteia §i In termen de 3 (trei)
zile lucritoare anuntl In scris contesatatorul céi:

» & respins contestatia §i motivul pentru care s-a respins, informénd in acelasi
timp gi pe ceilelti participanti, sau ci

o & admis contestatia 3i modul de solutionare, informénd in acelagi timp §i pe
ceilalti participanti

CAP. IX -CLAUZE CONTRACTUALE OBLIGATORII
Art.22 Principalele drepturi §i obligatii:

(1) Teatrul ,,Szigligeti Szinhéz” are urmétoarele drepturi gi/sau obligatii:

a) s# predea spatiile pe bazii de proces-verbal, in termenul prevézut I« art. 16 alin.
@,

b) s# incaseze chiria, tn conformitate cu dispozitiile contractului de inchiriere;

c) s beneficieze de garantia constituitd de titularul dreptului de inchiriere in
conditiile art. 16 alin. (5); in caz conirar, Teatrul ,,Szigligeti Szinhdz”, dup
caz, are obligatia s restituie garantia la incetarea contractului;

d) si mentind spatiile In stare corespunziitoare de folosinii pe toatd durata
tnchirierii, potrivit destinatiilor §i si suporte cheltuielile reparatiilor necesare
in acest scop;

¢) si controleze executarsa obligatiilor titularului dreptului de inchiriere si
respectarea conditiilor inchirierii, avnd dreptul si constate, ori de cte ori este
nevoie, fird a stinjeni folosinfa spatiilor de cétre titularul dreptului de
inchiriere, staree integritétii spatiilor gi destinatia pentru care sunt folosite;



f) si asigure folosinta netulburats a spagiului pe tot timpul inchirierii.

(2)Titularul dreptului de inchiriere are urmitoarele drepturi si obligatii:

a) sd nu aducd atingere dreptului de proprietate publicd prin faptele si actele
juridice sivérsite;

b) si pliteascd chiria, In avans, in cuantumul §i la termenele stabilite prin
contract;

¢) si constituie garantia in cuantumul, in forma §i la termenul previzut In
documentatia de atribuire;

d) s solicite titularului dreptului de administrare, dupi caz, reparatiile necesare
pentru mentineree spatiilor in stare corespunzitoare de folosin{d sau
contravaloarea reparatiilor care nu pot fi aménate;

e) sl execute la -timp §i in condifii optime lucriirile de intrefinere curente si
reparatii normale ce fi incumbi, in vederea mentinerii spatiilor inchiriate in
starea in care le-a primit in momentul incheierii contractului;

f) si restituie spatiile, pe bazd de proces-verbal, la incetarea, din orice cauzi, a
contractului de inchiriere, In starea tehmicd §i functionald avuti la data
prelugirii, mai putin uzura aferentsi exploatérii normale;

g) sa suporte toate cheltuielile legate de autorizarea gi functionarea activitiitii;

h) si rdspund de paza §i protectia spatiutui inchiriat;

i) s# incheie contractul de inchiriere in termenul de 20 de zile calendaristice,
conform art.16 alin. (6) §i s& preia spatiul inchiriat in termenul previzut in
contract.

(3) Neplata chiriei, precum §i orice alti prevedere incllcati referitoare la neindeplinirea
obligatiilor contractuale de ciitre titularul dreptului de inchiriere dau dreptul Teatrului
Szigligeti Szinhaz, la refinerea contravalorii acesteia din garantie. Titularul dreptului
de inchiriere este obligat s& reintregeasca garantia.

CAP. X - CUANTUMUL TAXEI DE PARTICIPARE $I A GARANTIEI DE PARTICIPARE

Art.23 Taxa de participare la licitafie - este stabilit8 astfel incit s fie acoperite cheltuielile
ocazionate de organizarea procedurii. Taxa de participare in valoare de 50 lei, se va percepe in
momentul inscrierii la procedura de licitatie, este valabild pentru o singurd licitatie si nu se
restituie.

Art.24 Garantia de participare la licitatie:

(1) Garantia de participare la licitafie pentru spatiul mentionat reprezintd 10% din
pretul initial de inchiriere a spafiului, de la care se pomeste licitatia, pentra primul
an de inchiriere, respectiv de 13,5 eur care se vor achita in lei la cursul BNR din
ziua platii.




CAIET DE SARCINI PENTRU INCHIRIERE SPATIU CU DESTINATIE
SPATIU COMERCIAL
Art.25 Informatii generale privind obiectul inchirierii

Descrierea gi identificarea spatiului:
Spatiul licitat pentru Inchiriere se aflé In cadrul clédirii Teatrului de Stat Oradea, loc Oradea,
str. Piata Ferdinand, nr. 6, cladire de patrimoniu in proprietatea Consiliului Judetean Bihor.,

Suprafata spatiului- conform schitelor anexate:

[ Adresa [ Suprafata supus licitatiei B B
| Orades, str. Piata | 25,15 mp — Spatiu cu destinatie - Bufet incinta dotat cu mobilier
| Ferdinand, nr. 6 | Localizare: parter

Art.26 Conditii generale ale Inchirierii
(1) Destinatia spatiului care face obiectul Inchirierii :
Spatiul licitat pentru Inchiriere este destinat serviril produselor specifice de restaurant si cafe-
bar strict pentru personalul, spectatorii i vizitatorii imobilului Teatrul de Stat. Clédirea este
sediul Teatrului Regina Maria §i Teatrului ,Szigligeti Szinhdz” avind calitate de
administratori care in total au cca. 220 de angajati. In cladire se organizeaz’ lunar in medie
intre 15-20 de spectacole, evenimente la care participd intre 6000-8000 de spectatori.
Vizita in teren va fi obligatorie pentru ofertanti, in urma cireia se va intocmi un Proces
Verbal semnat de reprezentantii ambelor phrfi care va face parte, in mod obligatoriu, din
oferta.
(2) Conditii de exploatare a spatiului :
¢ Locatarul {chiriagul) trebuie s# intretin& spatiul dat spre folosinti, restituirea acestuia la
sfirsitul inchirierii ficindu-se in starea in care a fost preluat, stare consemnati in
procesul-verbal de predare-primire. Nici o lucrare de construciie, nu va putea fi
efectuata fird acordul prealabil al administratorilor (nu se va schimba destinatia pentru
care a fost inchiriat spatiul).
(3) Obligatiile locatarului:
- Obligatia de a prelua spatiul inchiriat,
- Obligatia de a obtine avizele, autorizajia de functionars necesars desfisuréirii obiectului de
activitate, conform actelor normative in vigoare;
- S84 suporte §i si execute pe cheltuinla sa lucrfirile de investitii aferente desfigurdrii
obiectului de activitate, cu acordul administratorilor ;
- Obligatia de a avea o ofertd de meniu zilnic, respectiv in weekend in cazul in care sunt
repetitii, spectacole.
- Obligatia de 2 adapta orarul de functionare in perioada repetitiilor premierelor §i in perioada
tuturor evenimentelor organizate in clidirea Teatrului de Stat.
- Obligatia de a avea oferte promotionale, prejuri speciale pentru angajafii celor doud teatre,
in general lucritorilor culturali.
- Obligatia de plati a chiriei §i a utilitétilor, in cuantunul gi la termenul stabilit prin contract ;
- Obligatia de a folosi spatiul cu prudents si diligenti,
- Obligatia de restituire a spafiului la incetarea contractului de Inchiriere, din orice cauzi,




(4) Interdictia subinchirierii spatiului inchiriat:

Dupi adjudecarea licitatiei §i incheierea contractului de inchiriere, locatarul {chiriagul)
nu poate subinchiria spatiul ce fac obiectul licitatiei, respectiv al contractului de inchiriere. In
acest sens se va prevede o clauzi in contractul de inchiriere.

Art.27 Conditii de valabilitate a ofertelor
Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului i o valabilitate de 90 de
zile.

Art.28 Incetarea contractului de fnchiriere

(1) Contractul inceteazs, dupé caz, In vreuna din urmétoarele situagii:

a) expirarea duratei acestuia;

b) acordul pértilor;

c) denuntarea unilaterald a contractului;

d) alte situatii — expres previizute de lege.

(2) Denuntarea unilaterals a contractului poate fi ficutd de céitre oricare dintre pirti, potrivit
prevederilor prezentului contract.

(3) Contractul inceteazi de plin drept, firi pumere in intérziere, fird orice formalitate
prealabili si fir} interventia instanfei de judecats, in cazul in care chiriagul se giseste in
una sau mai multe din urmétoarele sitvatii:

2) a subinchiriat spatiul;

b) acedat folosinia spafiului unor terti;

c} a folosit spatiul impreuns cu terti, prin asociere cu acestia, fari acordul scris al
administratorului;

d) nu a folosit, in fapt, spatiul, timp de 3 luni consecutiv;

e) a schimbat destinatia ori profilul de activitate al spafiului, firi acordul scris al
administratorului;

f) nu si-a indeplinit obligatiile de platd a chiriei §i utilitdtilor inclusiv majoriirile de
intérziere aferente, timp de 2 (doud) luni consecutiv;

g) se giseste in reorganizare judiciari;

h) ochiriagul nu permite accesul administratorului (locatorului) in spatiul inchiriat pentru
efectuarea de mésuritori, relevee, expertize tehnice, studii, etc., sau pentru a controla
modul in care este folosit §i intretinut spatiul inchiriate, precum §i pentru efectuarea
unor lucriri care cad in sarcina administratorului,

(4) Contractul inceteazd prin denunfarea unilaterald a acestuia, de cétre chiriag, cu prealabila

notificare a2 administratorului, ficuti cu cel putin 30 de zile tnainte de data la care se doreste

incetarea contractului, in situatia in care chiriasul renunti la contract. In cazul nerespectarii
termenului previzut pentru notificarea administratorului, chiriagul este obligat la plata in
favoarea administratorului a unei sume de bani reprezentind contravaloarea folosinjei
spatiilor pentru o perioadi de 30 de zile, calculats in conformitate cu prevederile contractului.

(5) Contractul inceteaz prin denuntarea unilaterald a acestuia, de citre administrator, cu

prealabila notificare a chiriagului, ficuta cu o luni Tnainte de data la care se doregte incetarea

contractului, in situafia in care interesele publice sau cerintele urbanistice impun eliberarea
spatiilor.

(6) Contractul inceteazi de plin drept, fird punere in IntArziere, fird orice formalitate

prealabild si fird intervenfia instantei de judecatdi, In situatia in care administratorul




(locatorul) urmeazi s3 desfisoare activitsji de conservare, restaurare §i repunere in valoare a
imobilului in care este situat spajiul inchiriat.

(7) Contractul de inchiriere, poate fi suspendat, de c#itre locator, printr-o notificare scriss,
dac# locatarul nu respectsl normele de protectie a mediului §i normele P.S.I.

Art.29 Durata inchirierii
Contract se incheie pe o perioadi de 1(un) an §i va putea fi prelungit numai prin acordul scris
al ambelor pirti contractante, dar nu mai mutlt de 5 ani.
Art.30 Pretul minim al tachirierii- este 13,5 euro/mp/Iuna, respectiv:
- Spatiu cu destinatie bufet incint3 restaurant si cafe-bar
- Localizare; parter
25,15 mp x 13,5 euro/mp/luni = 339,525 euro/lunf;

CAP,. XII - FISA DE DATE A PROCEDURIL:

Art31 Fisa de date confine informatiile specifice referitoare la aplicarea concretd a
procedurii pentru atribuirea contractului de inchiriere, care sunt destinate potentialilor
ofertanji interesaii s perticipe la procedura aplicatd pentru atribuirea contractului de
inchiriere.

INTRODUCERE

(1) Informatii privind Locatorul

- Denumirea; Teatrul ,Szigligeti Szinhdz”

- Cod fiscal: 28570745

- Adresa; Oradea, str P{a Ferdinand I nr. 6

- Telefon: 0359800533

- E-mail: titkarsag@szigligeti.ro

- Principala activitate a Locatorului —

- Cadru legal: Ordonanta de urgenta nr, 57/2019 privind Codul Administrativ

(2) Obiectul contractului de inchiriere :

Obiectul contratului de fnchiriere il constituie Inchirierea unui spafiu destinat
functiondirii unui spatiu comercial avénd ca obiect de activitate: restaurante, bar, alte activitati
de alimentatie, alte servicii de alimentatie n.c.a.

(3) Procedura aplicatd: Licitatia se va desfiijura dupf metoda licitatie publici deschisd
cu oferta tn plic inchis, conform documentatiei de atribuire.

Art.32 Criterii de calificare 5i selectie:
Calificarea candidatilor/ofertantilor - Toate documentele solicitate, previizute la art. 6
din documentatia de atribuire sunt obligatorii.

Art.33 Elaborarea oferte :

1. Limba de redactare a ofertei: Limba romén.

2. Cuantumul taxei §i a garantiei pentru participare la licitafie este specificatd la art. 23 §i art.
24 din documentatia de atribuire .

4, Valoarea de pornire a tarifului unitar de inchiriere este 13,5 euro/mp/luni:

Art34 Prezentarea ofertei:




Adresa la care se depune oferta: Teatrul ,,Szigligeti Szinhdéz" — jud. Bihor, Mun. Oradea, P-fa
Ferdinand I, nr .6 secretariat.

- Data limita pentru depunerea ofertei:  ........... ora 09:00

- Numir de exemplare care se depun: 1 exemplar

- Ora, data §i locul de deschidere a plicurilor care contin documentele: - ora 10.00,
data ............, sediul Teatrului ,Szigligeti Szinhdz” — jud. Bihor, Mun. Oradesa, P-ta
Ferdinand I, nr. 6 secretariat.

- Perioada de valabilitate a ofertelor este de - 90 zile.

Art.35 Conditii pentru ofertanti:

(1) Pot participa la sedinfa de deschidere a ofertelor numai ofertantii care au dreptul
de a licita oferta sau reprezentanti imputernicifi in scris ai acestora, care vor prezenta, la
inceputul sedintei, imputernicirea scris#, originalul $i o copie de pe actul de identitate.

(2) Plicurile, inchise si sigilate, vor fi predate de cétre registratura/secretariatul
unitéifii, comisiei de evaluare a ofertelor la data fixatd pentru deschiderea lor, previzuti in
anuntul publicitar.

(3) La deschiderea plicurilor participi reprezentanfi imputerniciti ai ofertantilor.
Neprezentarea acestora la deschidere constituie motiv de descalificare a ofertei sau de
améAnare a licitatiei.

Art.35 Perioada de vizitare a spafiilor:
De la aparitia anunfului péna la adjudecare, la sediul Teatrului ,,Szigligeti Szinhaz”,
jud. Bihor, Mun. Oradea, P-ta Ferdinand I nr.6 in zilele lucritoare intre orele 09,00 — 14,00.

Art.36 Data organizirii licitatiei:

Licitatia va avea loc la sediul Teatrului ,,Szigligeti Szinhéz”, jud. Bihor, Mun. Oradea,
P-ta Ferdinand I nr. 6, in datade........... ora 10.00
Informatii suplimentare la telefon 0772298970, - domnul Hal4sz Levente,

Comisia de licitatie:

Membri:

B __ Teatrul ,,Szigligeti Szinhaz"
Teatrul ,,Szigligeti Szinhdz"

- CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

A.J.F.P BIHOR

CAP. XIII CONTRACTUL CADRU




CONTRACT DE INCHIRIERE

1. Teatrul “SZIGLIGETI SZINHAZ”, cu sediui in Municipiul Oradea, P.-{a Ferdinand
I nr. 6 telefon 0359800533 cont IBAN RO93TREZ07621G300530XXXX, deschis la
Trezoreria Oradea, cod fiscal nr. 28570745, reprezentata prin D-na. Czvikker Katalin, avind
functia de Manager, §i Viezer Emese Maria, contabil gef, in reprezentarea persoanei juridice
in calitate de ADMINSTRATOR/ LOCATOR,

Si

2. S.C, S.R.L, cu sediul in , Str.
nr. __, judetul ,avind C.LF............ reprezentatd legal prin .......c.evieery I
calitate de CHIRIAS / LOCATAR,
in conformitate cu Hotérdrea Consiliului Judetean Bikor nr. ___ din , respectiv In baza
Hotérérii de adjudecare nr. , & Comisiei de licitajie, numitd prin

, & intervenit prezentul contract:

II. OBIECTUL CONTRACTULUL DESTINATIA PERMISA
Art. 2.1. - Obiectul contractului

(1) Contractul are drept obiect inchirierea unui imobil, avind o suprafaid utild de 25,15 mp

din imobilul situat in Oradea, P.-ta Ferdinand I nr.4-6, aflat in domeniul public al judefului

Bihor §i in administrarea Teatrul ,,Szigligeti Sz{nhdz", fnscris in CF nr, 200987 Oradea, nr.

cadastral 200987-C1, identificat in Anexa nr.  la Hotérfrea Consiliului Judefean Bihor nr.
din

2) Sta.re)a tehnic §i inventarul imobilului sunt previizute in procesul-verbal de predare-
primire.”

Art. 2.2 - Destinatia bunaluj

Spatiul va fi folosit de c#tre Chiriag in mod exclusiv in vederea desfliguririi
urmitoarelor activitiiti: restaurante, bar, alte activitati de alimentatie, alte servicii de
alimentatie n.c.a., conform cod CAEN_5610, 5630, 5621, 5629.

III. DOCUMENTELE CONTRACTULUI
Art.3.1. Constituic anexe g§i fac parte integranti din prezentul contract urmitoarele
documente:

—  Anexanr. | - Procesul Verbal de predare — primire a bunului imobil;

- Anexa nor. 2 — Figa suprafetei imobilului + Releveu

- Anexanr, 3 - Fisa de calcul a chiriei

—  Anexanr, 4 — Modul de constituire, utilizare 3i restituire a garantiei

IV. DURATA CONTRACTULUI

' Anexa nr. 1, cuprinzdnd procesul-verbal de predare-primire face parte integranta din prezentul
contract.




Art. 4.1. - Prezentul contract se incheie pe o perioad# de 1 an, intr in vigoare incepénd cu
data semnérii contractului . va fi valabil pin# la data de . si
va putea fi prelungit numai prin acordul scris al ambelor parti contractante.

V. DREPTURILE $I OBLIGATIILE PARTILOR

Art. 5.1 Chiriagul are urmitoarele drepturi gi obligatii:

a) si constituie garantia pentru neplata chiriei echivalenta cu chiria datorata pe o perioads de
2 (doud) Iuni. Cégtigétorul licitafiei, va putea opta pentru returnarea garantiei de participare
sau transformare a acesteia in garantie pentru neplata chiriei, caz in care va proceda la
intregirea acesteia la nivelul sumei licitate.

b) dup# semnarea contractului de inchiriere, in maximum 30 de zile de la data constituirii
garantiei pentru neplata chiriei, si preia bunul, in starea tehnic# in care acesta se gisegte, de
la administrator;

c) in termen de 30 de zile de la incheierea contract, chiriasul este obligat s3 depuné declaratia
fiscald In vederea stabilirii taxei pe clidire §i teren, conform art. 461 si art.466 din Legea
227/2015, privind Codul Fiscal.

e) si incheie contracte de prestiiti servicii, in calitate de beneficiar, cu prestatorii de utilitafi
(energie electricl, energie termich, aps caldi, api rece, salubritate, etc.), potrivit legii gi s fsi
indeplinescd obligatiile contractuale fati de acegtia. In situatiile previzute de art.9.6, din
prezentul contract (referitoare la rezilierea contractului de inchiriere), obligatiile curente §i
restante ale chiriagului faté de prestatorii de utilit4ti rimén in sarcina acestuia pentru perioada
in care a utilizat spatiul Inchiriat,

f) in cazuri speciale (spatiul inchiriat nu este contorizat separat si plata utilititilor se va face
in sistern pausal) chiriagul va incheia conventii pentru plata contravalorilor consumurilor de
utilitifi in calitate de beneficiar, cu titularul dreptului de administrere, In aceast situafie va
depune §i o garanfic pentru neplata utilitifilor, echivalentd cu contravaloarea utilitéfilor
datorate pe 2 (dou#t) luni.

g) s foloseascd bunul cu buna credintd, ca un bun gospodar, conform destinatiilor si
profilelor de activitate existente la data incheierii contractului, ori, dup# caz, solicitate de
acesta in scris si acceptate de administrator;

h) s& achite administratorului, chiria in cuantumurile, prin modalitétile si la termenul stabilit
prin prezentul contract;

i) neplata chiriei, precum §i orice altd prevedere incélcath referitoare la neindeplinirea
obligatiilor contractuale de cifre chiriag, dau dreptul administratorului, la retinerea
confravalorii acesteia din garanfie. Chiriagul este obligat si reintregeascé garantia

i) st execute la timp §i in conditii optime lucrérile de Intrefinere curente gi reparatii normale
ce ii incumba, in vederea mentinerii bunului inchiriat in starea in care 1-a primit in momentul
incheierii contractului i pentru folosinta in scopul pentru care a fost inchiriat;

k) s# solicite titularului dreptului de administrare, dupéd caz, reparafiile necesare pentru
mentinerea bunului in stare corespunziitoare de folosinti sau contravaloarea reparatiilor care
nu pot fi aménate;

1) sé asigure bunul inchiriat potrivit legii;

m) sé nu aducé atingere dreptuiui de proprietate prin faptele si actele juridice sivérsite;

n) s& nu exploateze bunul inchiriat in vederea culegerii de fructe naturale, civile, industriale
sau producte,

o) si nu schimbe destinatia imobilului, firi acordul prealabil al administratorului
(locatorului);

p) s nu aducs modificiri de constructie la imobilul inchiriat (compartimentéiri, modificéri ale
structurii de rezistents, etc.), s& nu modifice cursul refelelor de utilitii, fird acordul prealabil
al administratorului

q) s# permit# accesul administratorului (locatorului) in spafiul inchiriat, pentru efectuarea de
mésuritori, relevee, expertize tehnice, studii etc;

r) s permité accesul administratorului (locatorului) in spatiul inchiriat, pentru a se controla




modul in care este folosit §i intrefinut imobilul inchiriat, precum §i pentru efectuarea unor
lucréri care cad in sarcina administratorului ;
5) in conformitate cu prevederile art.9 din Legea 307/2006 :
- 54 cunoascé gi s3 respecte mésurile de aprare impotriva incendiilor
- 58 intreting §i s& foloseascd, in scopul pentru care au fost realizate, dotérile pentru
ap#rarea incendiilor
- 84 respecte normele de aparare impotriva incendiilor, specifice activitajilor pe care le
organizeazA sau le desfigoard
- s# aduci la cunogtinta proprietarului/administratorului orice defectiune tehnic ori
alt4 situafie care si constituie pericol de incendiu.
t) responsabilitifile de mediu, revin in exclusivitate chiriajului, acesta avénd obligatia de a
obfine pe cheltuiala sa toate avizele impuse de legislajia de mediu in vigoare;
u) si asigure, pe cheltuiala proprie, securitatea spafiilor primite in folosin{#i; administorul nu
rAspunde pentru tulburarile de fapt provenite de la terti;
s4 rispundd de toate pagubele pricinuite imobilului de: incendiu, inundafie, furt, distrugere
daci nu va dovedi ci acestea au fost cauzate de un caz fortuit sau de for{#i majord
v) si restituie bunul, pe bazi de proces-verbal, la incetarea, din orice cauz, a contractului de
inchiriere, in starea tehnic gi functionald avuté la data preludirii, mai putin uzura aferents
exploatéirii normale;
x) chiriasul declarii c# este de acord cil, la momentul incetérii contractului i predérii spatiului
cltre administrator, toate imbuniititirile §i amenajéirile efectuate la spafiu ce nu au fost
ridicate de citre chirias in conditiile reglementate in prezentul contract, si devin#l proprietatea
exclusiva a administratorului, faréi nici o pretentie din partea chiriagului.

Art.5.2 Administratorul are urmiitoarele drepturi gi obligagii:

a) dupd semnarea contractului, n maxim 30 de zile de la data constituirii garanfiei pentru
neplata chiriei, si predea chiriagului, bunul in stare tehnics in care acesta se gisegte;

b) s incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile prezentului contract de inchiriere;

c)s# beneficieze de garantia pentru neplata chiriei §i garantia de neplata utilitétilor, dach este
cazul sau in caz contrar s restituie garaniiile la incetarea contractului ;

d) si confere, chiriagului, dreptul de folosint#i asupra bunului, conform destinaiei sale gi s&
suporte cheltuielile reparatiilor care conform legii revin proprietarului, necesare mentinerii
bunului in bune conditii;

e) si asigure chiriasul tmpotriva oricéiror evictiuni ce s-ar putea produce din partea terfilor,
privind proprietatea bunului,

f) si controleze executarea obligatiilor titularului dreptului de inchiriere §i respectarea
conditiilor inchirierii, avind dreptul s¥ constate, ori de cite ori este nevoie, firé a stdnjeni
folosinta bunului de c#itre titularul dreptului de inchiriere, starea integritdtii bunului si
destinatia in care este folosit;

g) sd solicite chiriagului efectuarea lucrérilor de reparatii

f) s4 asigure folosinta netulburaté a bunului pe tot timpul inchirierii.

g) sé preia bunul, de la fostul chiriag la Incetarea contractului, in baza unui proces-verbal de
predare-primire In starea initiald, cu exceptia uzurii normale.

Art.5.3 La obligatiile previzute art.5.1 si art.5.2 se adaugs orice alte obligafii previizute de
lege cu aplicabilitate in domeniul spatiilor cu alth destinatie.

VI. CHIRIA. MODALITATI DE PLATA

Art, 6,1- Chiria
&) Pentru folosinta imobilului, chiriagul datoreazi lunar, administratorului - chirie, respectiv
Municipivlui Oradea - tax# clédire §i teren aferent.

b) Chiria se stab:leste in baza Hotérérii de adjudecare nr. . aComisiei de
licitatie, numitd prin _




c) Chiria, la data incheierii prezentului contract estede ™ eur/luni la cursul BNR

valabil la data emiterii facturii.

d) Chiria se indexeaz¥, de drept, anual, cu indicele de inflafie prognozat, urménd a se

regulariza la prima scadenté a anului urmétor conform indicelui prefului de consum aferent

anului anterior stabilit Institutul Nafional de Statisticé;

e) Chiria se factureazii pénki cel térziu in data de 10 a fiecirei luni pentru luna pe care

urmeazi sé se efectueze plata,

f) Chiria se achitd pani cel tirziu in data de 25 a fieciirei luni, datd la care factura devine

scadenti;

g) In caz de neplats a chiriei la termenele scadente se vor percepe majorédri de intdrziere in

cuantumul legal stabilit pentru creante fiscale;

h) In caz de neprimire a facturii, chiriagul il va sesiza de urgents pe administrator. Neprimirea

facturii nu il exonereaza pe chiriag de plata chiriei.

i) Chiriagul datoreaza administratorului chirie pan3 la data de intdi a lunii urmdtoare celei in

care se predd spafiul pe bazé de Proces Verbal;

j) Modificérile ce intervin in raporturile contractuale, sub aspectul schimbirii suprafetei

inchiriate, atrag dupd sine §i modificarea cuantumului chiriei percepute, de la data acceptirii

in scris a acestora de citre administrator;

Art.6.2 — Plata chiriei, a taxei pe clidire i teren aferent

a) Plata chiriei se efectueazd prin virament bancar in contul administratorului

..................................... sau In numerar la casieria Administratorului;

b) Plata taxei pe cladire i teren se va face lunar péni la data de 25 a lunii urmétoare pe

perioada valabilitafii contractului de inchiriere, conform art. nr. 455 si nr, 463 din Legea

227/2015, privind Codul Fiscal, prin virament bancar in contul Municipiului Oradea
- sau In numerar la casieria Municipiului Oradea;

VIL. LUCRARI

Art.7.1 In termen de 6 luni de la intrarea in vigoare a prezentului contract, chiriasul va

executa, pe cheltuiala sa, toate lucréirile de intretinere si reparatii necesare in vederea

desfigursrii activititli conform destinatiei spatiutui inchiriat, respectiv lucririle impuse prin

caietul de sarcini (dac3 este cazul): =

Art.7.2 Lucrdrile vor fi executate in strictd concordantd cu prevederile legii, inclusiv cu
Hotérdrile Consiliului Judefean Bihor / Hotdrérile Consiliului Local al localititii pe raza
cliruia se afld situat spatiul §i vor fi avizate §i confirmate, in scris de citre administrator.
Art.7.3 Lucririle interioare pentru imbunitatirea conditiilor de munca, ridicarea gradului de
confort sau nivelul calitifii serviciilor (placare de gresie, faiants, marmuri, tapete, lambriuri,
tavane false, zugrdveli, vopsitorii, modemizarea iluminatului, modemizarea grupurilor
sociale, microclimat) se efectueazéi pe cheltuiala chiriagului, firA nici o pretenentie de la
administrator.

Art.7.4 Lucririle de intrefinere §i reparatii se efectueazii de citre chiriag, pe cheltuiala sa, ori
de céte ori este necesar.

Art.7.5 Lucriérile care, potrivit legii, pot fi executate numai cu acordul proprietarului, vor fi
executate numai dupé prealabila obfinere a acordului comunicat in scris, respectiv, numai in
conditiile previizute de acesta.

VIII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.8.1 Pentru neindeplinirea, indeplinirea cu intérziere sau indeplinirea necorespunzitoare a
clauzelor contractuale ori prevederilor legii, partea in culpi datoreazi celeilalte parti, dup’
caz:

a) majoriiri de intérziere;

b) daune interese;




Art.8.2 Majordirile de intérziere se datoreazi pentru :
a) neplata la termenele scadente sau in cuantumurile stabilite a chiriei;

b) neexecutarea la termenele scadente, in cuantumurile prevéizute, sau conform
normelor de calitate minime previizute de lege, a lucréirilor previizute la art. 7.1.
Majoririle de tntdrziere se datoreaz, in cuantumul legal previizut pentru creante fiscale,

incepénd din prima zi ulterioars scadentei pénk la data pléfii inclusiv.

Pentru recuperarea obligatiilor bugetare restante, datorate in baza prezentului contract, se vor
aplica procedurile de executare silitd stabilite prin O.G nr. 92/2003 privind Codul de
procedurs fiscals;

Majorarile de intérziere se calculeazh i se incaseaza de drept, férd prealabila notificare.

Art.8.3 Daunele - interese reprezinté :

a) paguba efectivi ;

b) céstigul nerealizat ;
Constituie paguba efectivi:

a) contravaloarea distrugerilor pricinuite bunului, actualizatd cu rata inflaiei;

b) contravaloarea chiriei neachitate la termen, actualizatd cu rata inflatiei ;
Constituie cstig nerealizat:

a) echivalentul chiriei trimestriale;

b) echivalentul dobénzii bancare medii practicate de B.N.R,, aplicaté la echivalentul
chiriei,
In urma rezilierii contractului din culpa exclusivé & chiriagului, acesta va datora
administratorului pentru perioda dintre data incetdrii de drept a contractului de inchiriere §i
péni la pirdsirea efectivél a spatiului, daune interese.

Art.8.4 Daunele - interese se datoreazi la solicitarea partii interesate.
Art.8.5 Constituie cauze exoneratoare de riispundere, dack sunt constatate §i comunicate
potrivit legii urmatoarele:

a) forta majoré;

b) cazul fortuit;

¢) starea de necesitate;

Art.8.6 Nu constituie cauze exoneratoare de rispundere:
a) lipsa capacitétii de plati;
b) greva;
¢) lichidarea judiciari

IX MOFICAREA, SUSPENDAREA $I INCETAREA CONTRACTULUI
Art9.1 Orice modificare a clauzelor contractuale, se va face prin incheierea unor acte
aditionale.
Art.9.2 Suspendarea contractului are loc in cazurile previizute de art. 8.5, la cererea express a
chiriagului, formulat# in conditiile legii.
Art.9.3 Suspendarea contractului nu opereazi in cazul in care, la data producerii
evenimentelor in cauzi, chiriajul era in intfrziere privind indeplinirea obligafiilor
contractuale.
Art.9.4 Contractul inceteaz#, dupi caz, in vreuna din urmiitoarele situatii:

a) expirarea duratei acestuia ;

b) acordul partilor;

¢) denuntarea unilaterald a contractului ;

d) rezilierea in conditiile art.9.6, art.9.7, art.9.8 gi art.9.9 din contract

e) alte situatii -expres previizute de lege.
Art.9.5 Denuniarea unilaterald a contractului poate fi fiicutd de clitre oricare dintre pérti,
potrivit prevederilor prezentuiui contract.




Art.9.6 Contractul Inceteazd de plin drept, féirf punere in intérziere, fird orice formalitate
prealabild gi fir3 interventia instantei de judecats, in cazul in care chiriagul se giseste in una
sau mai multe din urmtoarele situatii:

a) a subinchiriat bunul;

b) a cedat folosinta bunului unor terti;

¢) a folosit bunul impreuna cu terti, prin asociere cu acestia, fird acordul scris al

administratorului;

d) nu a folosit, in fapt, bunul, timp de 3 luni consecutiv;

€) a schimbat destinatia ori profilul de activitate al bunului, firf acordul scris al

administratorufui:

f) nu si-a indeplinit obligatiile de platd a chiriei, inclusiv majorérile de intirziere

aferente, timp de 2 (dous) luni consecutiv;

g) a intérziat cu 3 luni efectuarea lucrérilor previzute la art.7.1, firk justs intemeiere;

h) se giiseste In reorganizare judiciaré ;

1) neplata citre agentii economici prestatori de servicii a contravalorii serviciilor

facturate;

j) neconstituirea garantiei prevézuti art.5.1, lit.a);

k) neasigurarea bunului fnchiriat In termen de 6 ($ase) luni de la data incheierii

prezentului contract;

1) neefecutarea lucririlor prevéizute de art. 7.1 din prezentul contract;

m) chiriagsul nu permite accesul administratorului (locatorului) in spatiul inchiriat,

pentru efectuarea de misuritori, relevee, expertize tehnice, studii, etc., sau pentru a

controla modul in care este folosit §i intrefinut imobilul Inchiriat, precum §i pentru

efectuarea unor lucréri care cad in sarcina administratorului.
Art.9.7 Confractul inceteazd prin denuntarea unilaterald a acestuia, de cétre chiriag, cu
prealabila notificare a administratorului, ficut cu cel putin 30 de zile inainte de data la care
se doregte incetarea contractului, in situatia in care chiriagul renunti la contract. fn cazul
nerespectirii termenului previzut pentru notificarea administratorului, chiriagul este obligat la
pleta in favoarea administratorului a unei sume de bani reprezentind contravaloarea folosintei
spatiului pentru o pericadd de 30 de zile, calculatd in conformitate cu prevederile
contractului.
Art.9.8 Contractul inceteaz# prin denunjarea unilaterala a acestuia, de cétre administrator, cu
prealabila notificare a chiriagului, fiicuts cu o luné inainte de data la care se doregte incetarea
contractului, in situatia In care interesele publice sau cerinjele urbenistice impun eliberarea
spafiului.
Art.9.9 Contractul inceteazd de plin drept, firi punere in intirziere, firé orice formalitate
prealabild gi fard interventia instantei de judecatf, in situajia in care administratorul
(locatorul) urmeazi si desfisoare activitiiti de conservare, restaurare si repunere in valoare a
imobilului in care este situat spatiul inchiriat.
Art.9.10 In cazul neexecutdirii sau a executdrii necorespunzitoare de citre chirias a
obligatiilor sale contractuale, altele decét cele mentionate la art.9.6, devine aplicabil acelagi
pact comisoriu expres, previzut la art. 9.6, contractul incetdnd de plin drept, fird punere in
intarziere, fard orice formalitate prealabils gi fird interventia instantei de judecatd.

X. DIFERENDE, LITIGIL

Art.10.1 Pirtile vor incerca si solutioneze pe cale amiabild orice diferende ce s-ar ivi intre
ele, avind drept obiect prezentul contract.

Art.10.2 In cazul in care pirtile au efectuat procedura prealabil judec#fii previzuti de art.
10.1, dar nu au reusit solutionarea diferendelor ivite, partea interesati se va putea adresa
justitiei.

Art.10.3 Litigiile dintre p#rii altele decét cele previizute la art. 9.6, art. 9.8, art. 9.9 si art. 9.10
se solutioneazi de cétre instantele judecatoresti, potrivit dreptului comun.

Art.10.4 In cazurile previzute la art. 9.6, art. 9.8, art. 9.9 si art. 9.10, evacuarea se va face pe
cale administrativd, daci chiriasul nu elibereazi §i pred# spafiul administratorului, in




termenul previzut in notificarea de evacuare.

XI. PREDAREA - PRIMIREA BUNULUI

Art.11.1 Predarea-primirea bunului se efectueazi dupd semnarea contractului de ciitre ambele
prti In max. 30 zile de la data constituirii garanfiei pentru neplata chiriei, respectiv in
ultimele 5 zile ale duratei contractului,

Art,11.2 Predarea-primirea bunului se consemneazi in proces-verbal de predare-primire.
Art.11.3 Administratorul va putea proceda la incheierea procesului verbal de predare-primire
in lipsa chiriagului, in situatia in care acesta nu se prezintd la data i ora stabilitd pentru
derularea procedurii de predare primire, chiriagul pierzéind dreptul de a ridica eventuale
obiectii cu privire la cele consemnate In cuprinsul procesului verbal ori starea spatiului de la
momentul predérii.

Art.11.4 Starea spatiului de la momentul predérii-primirii se va putea dovedi numai prin
procesul verbal de predare primire incheiat precum §i plangele fotografice realizate la
momentu] predérii, partile convenind ¢ nici o alts proba suplimentaré fatd de procesul verbal
si plangele fotografice nu va putea fi admisé pentru a demonstra starea Spaiului.

Art.11.5 Bunurile chiriagului, amenajirile, imbunétatirile i siglele amplasate de cite chiriag
ce sunt situate in incinta/exteriorul spatiului, vor fi ridicate de ciitre chiriag la momentul
incheierii procesului verbal de predare primire ori in termenul convenit de cétre plrti in
cuprinsul procesului verbal, fir# a produce degradsiri spatiului administratorului. In situatia in
care ridicarea acestora nu este posibili datoritd riscului de degradare a spatiultui ca urmare a
operatiunii de ridicare, ori in cazurile in care acestea au fost incorporate in imobil, bunurile,
lucréirile de imbun#tétire sau amenajare, siglele devin proprietatea administratorul, chiriagul
neavénd dreptul de a solicita plata vreunei despégubiri din partea administratorului.

Art.11.6 Bunurile si lucririle de imbunétitire gi amenajare ce nu au fost ridicate de ciitre
ahirias Ja momentul pred#ri primirii, ori in termenul convenit de ciitre plrgi prin procesul
verbal de predare primire sau cel tArziu pén# la finalizarea lucrdrilor de remediere a
deficientelor de ciitre chirias, devin de drept proprietatea administratorului, chiriagul pierzénd
dreptul de a solicita restituirea acestora ori plata vreunei sume cu titlu de despiigubire pentru
acestea

XII. DISPOZITII FINALE

Art.12.1 Prezentul contract constituie titlu executoriu fiind inregistrat la organele fiscale
competente,

Art.12.3 Prezentul contract intr¥ in vigoare la data semniirii de clitre ambele piirti 5i inceteazi
potrivit dispozitiilor sale §i prevederilor legii.

Art.12.4 Prezentul contract s-a incheiat in 2 ( dou#i } exemplare, din care céite | (un) exemplar
pentru fiecare parte, a cte 14 pagini.

ADMINISTRATOR CHIRIAS




Anexa nr. 1
parte integranti din contractul de tnchiriere
inregi’mt sub nr..ll..tll din LRI 2l ol Tl Ty g

PROCES - VERBAL
de predare-primire a spatinlui din imobilul situat in Oradea, P-ta Ferdinand I or. 6,
fnscris in CF nr. 200987 Oradea, nr. Cadastral 200987-C1, proprietatea privatii a
Judetului Bihor

1. Se incheie prezentul proces-verbal de predare—primire intre:

Teatrul “SZIGLIGETI SZINHAZ”, cu sediul in Municipiul Oradea, P.-ta Ferdinand I
nr.4-6 telefon 0359,805.000 cont IBAN RO93TREZ07621G300530XXXX, deschis la
Trezoreria QOradea, cod fiscal nr. 28570745, reprezentata prin D-na. Czvikker Katalin,
avind functia de Manager, si Viezer Emese Maria, contabil sef, in reprezentarea
persoanei juridice in calitate de ADMINSTRATOR/ LOCATOR,,

Si

- , cu sediul in , Str. nr. ,
judetul , avAnd C.LF............ reprezentatd legal prin ............... , 1N
calitate de CHIRIAS,

2. Inventarul si starea in care se predd i se primeste spatiul sunt urmétoarele:
a) — peretii, dugumelele §i tavanele (tencuieli, zugréveli, vopsitorii, tapete, parchet, etc):

b) — ugile, ferestrele (vopsitoriile, incuietorile, drukerele, broagtele, jaluzelele, cremoanele,
geamurile, galeriile, etc.):

-INSTARE DE FUNCTIONARE, USI____ bue, FERESTRE ___ buc,
¢) — instalatia electrici (prizele, intrerupitoarele, comutatoarele, locurile de lamp#, aplice,
tablouri electrice, globurile, candelabrele, etc.):

PRIZE buc, PRIZE TEL/INTERNET buc, INTRERUPATOARE simple
buc, multi____ buc, corp NEON ___ buc, SPOTURI ____buc,
d) — instalatia de incilzire (radiatoare, convertoare, conducte aparente, sobe, centrals termicé
proprie, etc.) :
RADIATOARE, X CM.
¢) — instalafia sanitard (cazan, baie, cad#, duguri, vase, scaune §i capace, we, bideuri,
chiuvete, lavoare, spélitoare, buc#tiirii, robinete, etc.) :

- Lavoare+baterie _ buc, vas WC+rezervor __ bue, suport hartie igienicé buc,
oglinzi buc, pisoar buc, etajere buc, monturd buc, suport prosop
buc

f) — altele nepreviizute mai sus {(dulapuri in perete, mobilier, unitdti de calcul, videoproiector
ete.) :

3. Starea spatiului de la momentul predirii-primirii se dovedeste prin prezentul proceé




verbal de predare primire incheiat intre pérti, precum §i plangele fotografice realizate
la momentul predérii primirii, care constituie anexe la prezentul proces verbal gi fac
parte integranti din acesta,
4, La data predarii primirii s-au inregistrat :
INDEX CONTOR ENERGIE ELECTRICA.....coemvecrmmnvirmsservssersssesssessesascstasssessssnassssasesssessas
INDEX CONTOR ENERGIE TERMICA .....oonverr s ssssssessssssssssssnessansseans
INDEX CONTOR APA RECE.....coccnninininnniererisssessssssessnsssssarmessnssmess sissins rasssssssssssss esssssas
INDEX CONTOR APA CALDA......cooooeceeeeiescenritsssinssss s isms st s sassas sssss st sessmsessessassssmtebee
5. Prezentul proces-verbal s-a intocmit azi in doufi exemplare
originale, céte unul pentru fiecare parte.

Administrator Chiriag
AM PREDAT, AM PRIMIT,




Anexanr. 2
parte integrantii din contractul de inchiriere
fnregistrat sub nr.. din

FISA
SUPRAFETEI SPATIULUI CU ALTA DESTINATIE INCHIRIAT iN:
Municipiul Oradea, Pta Ferdinand I, nr.4-6 - parter

a) incalzirea DA/NU -

b) apa curenta DA/NU ;
c) Instalatia electrici DA/NU;
d) construite din ...............
Nr. Destinatia spatiu_lul_ Suprafata in folosinta
| Crt. (mp) Exclusivi " Comuni
- |
|
| ' |
TOTAL GENERAL
ADMINISTRATOR CHIRIAS




Anexa or. 3
parte integrantsi din contractul de inchiriere
inregistrat sub nr din

FISA DE CALCUL"Y
a chiriei pentru spatiul cu destinafia restaurant, cafe-bar, alte activitati de alimentatie, situat
Municipiul Oradea, Pfa Ferdinand I, nr.4-6 - parter

Chiriag:

Nr . Suprafata/ | Tarif | Valoarea totald
Crt Denumire indicator mp euro/mp enr fluni

Spatiu Licitat 144,91
Cod CAEN

5610 Restaurante

5630 Bar

5621 Activitati de alimentatie (catering)
5629 Alte servicii de alimentatie n.c.a.

Profil de activitate

2 Tarife calculate pentru untilititi
’ (daod este cazul)

Tarife caiculate pentru terenul aferent (dacs
este cazul ; ex-curit)

TOTAL I (rd.1+rd.2 +rd. 3) eur/luni

iNTOCMIT




Anexa ur. 4
parte integranti din contractul de inchiriere
fnregistrat sub or. din

Constituirea, utilizarea si restituirea garantiilor pentru neplata chiriei, respectiv pentru
neplata utilitiifilor, constituite conform art. 5, din contractul de fnchiriere
inregistrat sub nr. din _, . .

Garanfia pentru neplata chiriei §i garantia pentru neplata utilitifilor (dupé caz) se
constituie in suma care si reprezinte echivalentul a 2 (dou#) chirii respectiv a utilitatilor
datorate pe 2 (doull) luni — in momentul incheierii contractului, prin deschiderea a dou
conturi bancare (dupd caz) - 1Inchise pentru chiriag, deschise pentru administrator —
purtiitoare de dobédnd4, sau prin depunerea acestora la caseria administratorului, caz In care
chiriagul nu beneficiaza de dob&nda.

Dobénda aferenti garantiilor riméne la dispozitia administratorului pe perioada
derulérii prezentului contract.

incheierea contractului de inchiriere este conditionatid de constituirea garantiilor
pentru neplata chiriei gi a utilititilor (dupi caz).

Dovada pentru constituirea garantiilor, dupd caz sunt: ordinul de platd insofit de
extrasul de cont eliberat de unitatea bancard la care s-au deschis conturile, respectiv chitanta
eliberatd de caseria administratorului, documente justificative ce urmeazi a fi prezentate la
inchierea contractului de inchiriere, constituind anex3 la acesta.

Utilizarea garantiei pentru neplata chiriei §i a utilit¥filor, precum §i a dobénzilor
aferente acesteia, se va face in urmiitoarele situatii:

- neplata la scadents a contravalorii trimestriale a chiriei, respectiv a utilitatilor;

- neplata majorfrilor de intdrziere calculate pentru neplata in termen a sumelor datorate in
baza prezentului contract;

- chiriagul nu respect obligatiile prevézute in prezentul contract;

Restituirea garanjiilor pentru neplata chiriei, respectiv pentru neplata utilitatilor, se

face In urmétoarele situatii:

- contractul de inchiriere a incetat In situafiile prevazute de art. 9.4, lit 2) si b) din contract;

- contractul de inchiriere a Incetat In situatiile previzute de art. 9.7, art.9.8, art.9.9 din
contract

Restituirea garantiilor constituite se va face la incetarea contractului de inchiriere in
termen de 5 (cinci) zile lucritoare de la data intocmirii procesului-verbal de predare-primire
al spatiului cu alt4 destinatie de ciitre chiriag

o prin virament bancar, in situatia In care garanfia/garantiile au fost depuse la
caseria administratorului ;

o prin eliberarea unei adeverinfe de deblocare a garantiei/garangiilor, in cazul in
care garantia/garantiile a/au fost constituite prin deschiderea de cont/conturi
bancare ;

Garaniile se pierd in intregime atunci clnd chiriagul se afld in situatiile previzute de
art. 9.6 din contract, fiind utilizate cu prioritate de citre administrator la recuperarea datoriilor
restante ale chiriasului fati de administrator.

Neconstituirea garantiei la data incheierii contractului de inchiriere atrage dupd sine
neincheierea acestuia de cétre administrator.




ADMINISTRATOR LOCATAR

Ca , FORMULARE SI MODELE DE DO NTE

Formular nr. 1 Model

OFERTANTUL ........cconvvremrinnens
(denumirea/numele)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

Subsemnatul(8) ....ooeessisiaenn (denumirea, numele operatorului economic), in
calitate de ofertant la procedura de licitatie publics pentru atribuirea contractului de inchiriere
spatiu declar pe propria rispundere ci:

a) tu sunt in stare de faliment ori lichidare, afacerile mele nu sunt conduse de un
administrator judiciar sau activitifile mele comerciale nu sunt suspendate i nu fac obiectul
unui aranjament cu creditorii. De asemenea, nu sunt ntr-o situatie similarl cu cele anterioare,
reglementati prin lege;

b) nu fac obiectul unei proceduri legele pentru declararea mea in una dintre situatiile
previzute la lit. a);

c) mi-am indeplinit obligatiile de platd a impozitelor, taxelor $i contributiilor de asiguréiri
sociale ciitre bugetele componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu
prevederile legale in vigoare in Roménia sau in fara in care sunt stabilit péin#i l2 deta solicitati

d) nu am fost condamnat, in ultimii 3 ani, prin hotirfrea definitivd a unei instanie
judecatoresti, pentru o faptd care a adus atingere eticii profesionale sau pentru comiterea unei
greseli in materie profesionald.

Subsemnatul declar ¢& informatiile furnizate sunt complete §i corecte in fiecare
detaliu si injeleg ¢ autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul verificlirii §i
confirmérii declaratiilor, orice documente doveditoare de care dispun.

inteleg ca in cazul in care aceasta declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil
de inc#lcarea prevederilor legisiatiei penale privind falsul tn declaratii.

(fertant,

(semnatura autorizata)




Formular nr. 2 Model

OFERTANTUL fnregistrat la sediul autoritatii contractante
or. .ovcveeene ST

(denumirea/numele soc.com. ofertantului)

SCRISOARE DE INAINTARE

0 1 PSP,

(denumirea autoritdtii contractante §i adresa completd)

Ca urmare a anunfului de participare aparut M ..o din

cresersessennsee e en ooy Privind aplicarea procedurii pentru inchirierea unui spatiu .....

T0R cuererisccncnintnn e v et s e s enenasnansmnans s s st resrensreeneennenns VL (TANSIItEM alfturat
(denumirea/numele ofertantului)

urmétoarele:

1. DOCUIMEIITUL wovvesuninsianaisennneninenensainenieneurisesessreniersesnsisasssasenensosin

(tipul, seria/numérul, emitentul)
privind garantia pentru participare, in cuantumul §i in forma stabilite de dumneavoastr3 prin
documentetia pentru elaborarea si prezentarea ofertei;

2. coletul sigilat gi marcat in mod vizibil, contindnd, in original §i intr-un numér de .......
copii:

a) propunerea tehnici;

b) documentele care insofesc oferta.

Avem speranta cé oferta noastré este corespunzitoare §t vi satisface cerintele.
Data completirii ...............
Cu stim,

Ofertant,

(semnétura autorizat#)



Formular nr. 3 Model

OFERTANTUL Inregistrat la sediul autoritatii contractante
11 U P
(denumirea/numele soc.com. ofertantului)

OFERTA FINANCIARA

1. Examindnd documentatia de atribuire, subsemnafii, reprezentanti ai ofertantului

{denumirea/numele
ofertantului), ne oferim ca, in conformitate cu prevederile §i cerintele cuprinse in
documentatia de atribuire nor. din , 84 inchiriem {denumirea imobil):

- Obiect, inchirierea unui spatiu destinat servirii produselor specifice de restaurant si cafe-bar

strict pentru personalul, spectatorii §i vizitatorii imobilului Teatrul de Stat. Clidirea este
sediul Teatrului Regina Maria §i Teatrului ,Szigligeti Szinhdz” avénd calitate de
administratori care in total au cca. 220 de angajati. In cladire se organizeazi lunar in medie
intre 15-20 de spectacole, evenimente la care participi intre 6000-8000 de spectatori, din
imobilul situat in Orades, aflat in domeniul public al judetului Bihor gi in administrarea
Teatrului ,,Szigligeti Szinhdz”, inscris in CF nr. 200987 Oradea, nr. cadastral 200987-C1,
identificat in Anexa nr.__ la Hotéirirea Consiliului Judejean Bihor mr.
__din_ , precum §i a prevederilor legale §i prescriptiilor tehnice in vigoare,
in perioada convenit §i in conformitate cu obligatiile asumate printr-un contract, dupd cum
urmeazi:

Denumire serviciu/documentatie Tarif unitar | Tarif unitar
Nr. eur fara eur cu TVA/
ert. TVA/ mp/luni
mp/luni

Obiect, inchirierea unui spajiu destinat servirii produselor
specifice de restaurant si cafe-bar strict pentru personalul,
spectatorii §i vizitatorii imobilului Teatrul de Stat. Clidirea este
sediul Teatrului Regina Maria §i Teatrului ,,Szigligeti Szinhdz”
avind calitate de administratori care fn total au cca. 220 de
angajefi. in clidire se organizeazd lunar in medie intre 15-20 de
spectacole, evenimente la care participd intre 6000-8000 de
spectatori, din imobilul situat in Oradea, aflat in domeniul public
al judetului Bihor §i fn administrarea Teatrului ,Szigligeti
Szinh4z", inseris in CF nr. 200987 Oradea, nr. cadastral 200987-
C1

L

- Spatin  destinat function#irii unui punct de lucru avénd ca=

abiect de servire a produselor specifice de restaurant si cafe-bar
-25,15 mp
Total
, pentru suma de (suma in litere i

n cifre)




2. Ne angajim s#i menfinem aceasty ofertd valabili pénd la data de
, §i ea va riméne obligatorie pentru noi §i poate fi acceptatsi oricind

inainte de expirarea perioadei de vaiabilitate.

3. Pdnd la incheierea §i semnarea contractului aceastd ofertf, impreund cu
comunicarea transmisé de dumneavoastrd, prin care oferta noastrs este stabiliti cAgtigitoare,
vor constitui un contract angajant Intre noi.

Data:

Ofertant,
(semnétura autorizati)

Nume, semnaturi si stampila



Formular nr. 4 Model

OFERTANTUL ..........coimmemniinns
(denumirea/numele)

Declaratie privind respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului

Subsemnatul ............... , teprezentant / imputernicit al (denumirea §i sediul
ofertantului), declar pe propria réspundere, sub sancjiunea aplicatd faptei de fals in acte
publice, cA m# angajez s prestez activitifi in cadrul spetiului inchiriat, pe toatd durata
contractului de finchiriere, in conformitate cu prevederile legislafiei in vigoars privind
protectia mediului.

Data

Ofertant,

(semniitura autorizat)
Nume, semnaturé si gtampila



Formular nr, 5 Model

OFERTANTUL ....ccocivemervensenns
(denumirea/numele)

ANGAJAMENTUL INDEPLINIRII CONDITIILOR SPECIFICE IMPUSE DE NATURA
BUNULUI INCHIRIAT

Subsemnatul .......ocoeane. , reprezentant / Imputernicit al (denumirea §i sediul
ofertantului), declar pe propria réspundere, ci in cazul in care oferta noastri va fi
céstigitoare, imi iau angajamentul indeplinirii urmitoarelor conditii specifice:

- destinatia spafiului trebuie si fie in conformitate cu cerintele Caietului de sarcini;

- mijloacele tehnice de care dispun asiguré efectuarea serviciilor de buni calitate.

Data

Ofertant,
(semnéitura autorizati)
Nume, semnaturd si stampila



PROPRIETATEA MOBILIARA COMPUSA DIN:

SPATIU COMERCIAL
m?ggm INCINT3)

Iozcrniek fa Cartes fendiary
Nr. IMERET - Qradgea
NI, cadasirad 23B937-C)

LI

SC Estim Expert SRL
Omades. st i ar, 10




Spatiu comercial (P02 bufet incintk), Oradea pta Regele Ferdinand I nr 6

CUPRINS

1. SINTEZA EVALUARII.ccooiimioorirummssisssssssisss st sssasss st s s 3
2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL....cvvevrmmmsemesasssssssessissmsmsmsssrssssstsssasenssaanasssssesss 6
e T T . P——————EE R 6
.2 SCOPUL EVAIGATI 1.re1svseesesressesssossssssssessasts s e 6
2.3 Instructiunile evalufrii (beneficiarul evaluarii) .......... e eeeeesieeseneressteses st iRt eR AR pr R s b 7
2.4 Drepturile de PrOPHEIALE EVAIUALE w.oocwwucrssssssssrssssmmsssss s s 7
2.5 Baza de evaluare. Tipul valorii eStMALE. . .uwwwrerersssemmrarmersssssssss s 7
2.5.1 IDOLEZE vvvvvvvessosserssssmsssssosassss st a8 7
2 5.2 Restrictil de utilizare, difuzare sau P R ———————EEER 9
2.6 Tipl VIOFHi ESHIMALE cevrvrseesssrnesssstnsseoes s s o s e 9
P g o | AR 11
P T c L ————RER L 11
2.0 MOGGIEG] B0 PIAE cooveeeeessrsonsmsessssemsssssssssssasases st s T 000 il
2,10 InSpectia PrOPrIEIaMHl e wwusuuvmmssssssssssessmssmmsessss st s s sy 12
2.11 Informatil gi sursele de informatii utilizate 12
213 ClaUZE 08 NEPUBLICATE .cvrvesrssesrecsssmssmsmssssssss s ssssssmss s s 0000 12
P R L g P 13
3. PREZENTAREA DATELOR wcovvvvcviseestssssssss s st s s s st e 13
3.1 Identificarea proprietéfii 13
3.2 Situatia JURIGICH  ..ovuersmresssorsessassesssrssssmmssssem st erereesesiessarsssrentessansrassanranaes 1 3
3.2.] Statutul Juridic al defRGIOPUIAL .o 13
3.2.2 Dreptul de PrOPYICIAIE ccovmessessisssrisssssssisss s s s 13
3.3 DESCriErea PrOPHEtEil EVAIUALE «...ccoiirvvuressmmssmssssssssrss st st S 14
3.4 Analiza pietel IMODIETE ..vuvrrresmmsrrssssscsrsress st sess st s 16
4. ANALIZA DATELOR, EVALUAREA PROPRIETATIL ST CONCLUZII c.c.vvrememsrasrieanenes 21
4.1 DEEHEE v eeseesserecsessssssssssaessesssssnee s e BT 21
4.2 Cea mai buna utilizare & Proprietitil. e mmssmmmmssermsssssrimssaresmsssssssssneeess rvernerensasresenstsinndd
4.3 Bstimarea valorii de piati prin abordarea DL COSE 1urvnsessresmssessassessmsmussssssansssssssssmssesesssen 22
4.4 Estimarea valorii de piatd prin abordarea Prin VEMIt...o e rsvismsessssmrssssesmssmmmssssaraassiseseseees 23
4.5 Estimarea valorii de piatd a proprietitii prin abordarea prin Piatl .......coiesmmmmmssssmssasasonses: 23
4.6 RECONCILIEREA VALORILOR. VALOAREA ESTIMATA PROPUSA, OPINIA §I

CONCLUZIILE EVALUATORULUL..cocvuseemsienrereens

ANEXA 1: Prezentarea evaluatorului

ANEXA 2: Grila de estimare a chiriei de piata prin comparatii directe
ANEXA 3: Datele studiutui de piata

ANEXA 4: Fotografii

ANEXA 5: Documente

NOIEMBRIE 2023 o ' 2



Spajiu comercial (P02 bufet incints), Orades pta Regele Ferdinand I nr 6

| OBIECTUL EVALUARII _ ' (P02 - BUFET INCINTA)

1. SINTEZA EVALUARI

SPATIU COMERCIAL

et w o ——— n —om— .

' MUNICIPIUL ORADEA

; AMPLASAMENT " PTA REGELE FERDINAND I NR 6 :

-

_PARTER __SPATIUL P02

DOMENIUL PUBLIC
PROPRIETAR _AL JUDETULUI BIHOR

" IDENTIFICARE CLADIRE DE BAZA _: NR.CADASTRAL 200987-C1

_ELEMENTE DETIP EXCEPTIONAL | NUSUNT __ P

1
I
)
|
'
!
‘!
{.-..._ retle—
]
H
|
|

i

t

SCOPUL EVALUARI | INCHIRIEREA SPAIIULUI o B
| .BENEFICIAR RAPORT = _TEATRUL SZIGLIGETI SZINHAZ = .
' DREPTULEVALUAT . __QREPTUL DE PROPRIETATE INTEGRAL
TIPUL VALORII EXPRIMATE ! VALOAREA DEPIATA N
| DATA DE REFERINTA N ' 20.11.2023 :
! DATA INSPECTIEI - 020112023
MONEDA RAPORTULUI - LELEURO I
gm‘g‘E I'{’gm%gfm‘l BNR LA 49711 LEVEURO ' |
| VALORI ESTIMATE REZULTATE | LE/MP __ EURO/MP |
' ABORDAREA PRIN PIATA . 67 . 13,5
VALOAREA DEPIATA 6T 135

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
ING. BURTAN FELICIAN

NOIEMBRIE 2023 3



@ Estin expert IR comercial (P02 bufet incints), Oradea pta Regele Ferdinand I nr 6

Citre,
TEATRUL SZIGLIGETI SZINHAZ

Acest Raport de evaluare anexat in Tntregime, prezinti concluziile procesului de evaluare al
proprietifii imobiliare “Spatiu comercial (P02 bufet incints)”, situatd in Municipiul Oradea Pa
Regele Ferdinand I nr 6 parter spaiul P02, judetul Bihor, proprietatea Domeniului Public al Judetului
Bihor. Obiectul evaluflrii este o proprietate imobiliari.

Scopul elaboririi prezentului Raport a fost inchirierea proprietétii.

Proprictatea evaluati este amplasati in zona ultracentrald a Municipiului Oradea, pe Pfa
Regele Ferdinand I nr 6, la parterul Teatrului de Stat, aviind identificatorul P02 (conform planului de
arhitecturd), §i este constituitd de un spatiu monocompartimentat cu suprafata utild de 25,15 mp.
Terenul aferent avind acelagi proprietar, asiguréi funciionalitatea cladirii evaluate, dar nu constituie

obiectu] prezentului raport.

Metodele de evaluare utilizate in acest Raport a fost cea recunoscutd de Standardele de
Evaluare Anevar, adici:
- Abordarea prin piatd
In Raport sunt explicate in ce constau metodele utilizate respectiv motivul pentru care nu au

fost utilizate §i alte abord#ri.
Raportul a fost structurat dupé cum urmeaza:

1. Introducere

2 Termeni de referint? ai evaluérii

3. Prezentarea datelor

4. Analiza datelor, evaluarea proprietétii; concluzii
5 Anexe

In urma aplicirii metodologiilor de evaluare, la estimarea valorii de piatd s-a utilizat
abordarea prin piaf#i, consideraté cea mai adecvatd in acest caz. Aplicdnd metoda comparatiei directe,
valoarea chiriei de piaté a proprietdtii imobiliare “Spatiu comercial (P02 bufet incintd) ™ situati in
Municipiul Oradea Pta Regele Ferdinand I nr 6 parter spatiul P02 - judetul Bihor, estimati la data de
20.11.2023 este de:

V =67 lei/mp,
adici V = 13,5 Euro/mp

Valoarea rezultats este o concluzie experts §i rezonabild a unui profesionist calificat, bazatd
pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la momentul evaludirii gi reprezinti
perceptia evaluatorului Ja cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectivi, incheiat in
conditiile de vénzare specificate.

Prezentu! Raport a fost intocmit pe baza standardelor si metodologiilor recomandate de cétre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizeti din Roménia).

Cu stimé:
Ing. Felician Burian
%ator aytorizat ANEVAR
“ 1
LG a — .
X r=nn _, 4
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expert

Declaratie de certificare

Prin prezenta, in limita informatiilor i 2 cunostintelor definute certificim, c& afirmatiile
prezentate in acest Raport sunt corecte si adevérate.

De asemenea, certificim ca analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele luate in considerare si de conditiile limitative specifice. Acestea sunt
analizele, opiniile §i concluziile noastre personale, fiind neplrtinitoare din punct de vedere
personal,

Declarim ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea imobiliard
care face obiectul prezentului Raport, nici un interes sau influen{s legats de pértile implicate.

Contravaloarea acestei lucriri ce ne revine in urme efectudirii evalulirii nu are nici o
legaturd cu valoarea evaluatd 2 imobilului analizat in Rapert, §i nu este influentaté de aparifia
unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost reelizate in conformitate cu
standardele §i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia), cét si Codul deontologic al acesteia.

Proprietatea a fost inspectatd de personal de cétre evaluator. In elaborarea Raportului nu
s-a primit asistenta semnificativi din partea nici unei alte persoane,

Firs aprobarea scrisi a evaluatorului, publicarea integrald sau partiald a prezentului
Raport, a oriciirei referinte sau valorii incluse, a numelui si afilierii profesionale a evaluatorului,
sunt interzise.

Ing. Burian Felician
membru titular ANEVAR, _
Evaluatof autorizgp g

gepoemint imobiliare gi de bunuri mobile
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIY

2.1 Obiectul evaludrii
Obiectul evaludrii 1l constituie proprietatea imobiliari compusé din:

SPATIU COMERCIAL (P02 BUFET INCINTA)

amplasati in Municipiul Oradea Pta Regele Ferdinand I nr 6 parter spatiul P02, judetul Bihor,
proprictatea Domeniului Public al Judetului Bihor, constituitd de un spatiu din incinta Teatrului de

Stat, cu suprafata utild de 25,15 mp.

Beneficiarul prezentului raport are intenfia de a Inchiria spafiul, obiectul evaludrii, in vederea
implementirii de cétre viitorul chiriag a unui bufet incintd, destinat strict pentru personalul si
vizitatorii Teatrului de Stat.

2.2 Scopul evaludirii

Scopul evalugirii este Inchirierea proprietatii.
Evaluarea reprezinta o consultanti de pe pozifia de evaluator expert, In scopul prezentat

mai sus.
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2.3 Instrucgiuntle evaludrii (beneficiarul evaludrii)

Beneficiarul Raportului de evaluare este Teatru! Szigligeti Szinh4z, cu sediul in Oradea
Pia Regele Ferdinand I nr 6 judetul Bihor.

2.4 Drepturile de proprietate evaluate

Au fost supuse evalurii drepturile de proprietate ale Domeniului Public al Judetului Bihor,
asupra proprietétii prezentatd anterior.

2.5 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze §i restricyii dc utilizare. Opinia gvaluatorului este
exprimatd in concordantli cu acestea, precum si celelalte aprecieri din Raport. Evaluatorul fgi
exprimil integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, in limita ipotezelor si &
restrictiilor de utilizare de mai jos.

2.5.1 Ipoteze

. Toate aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile §i documentele puse la
dispozitie de ciitre Beneficiar; nu s-8 intreprins verificarea sau investigarea suplimentard
a acestora, aceasta nefiind in sarcina evaluatorului; dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil;

- Proprietatea este libers de orice sarcing, in afara cazului fn care proprietarul nu declard
altfel.

- Se presupune ci proprietatea este conformd tuturor reglementarilor legale i restrictiilor
de zonare si utilizare, ci respecti prevederile urbanistice din zoné.

. Proprietatea nu & fost expertizatd detailat; orice schiffi din raport prezintd dimensiuni
aproximative ale proprietitii i ajutd cititorul si vizualizeze proprietatea.

- Presupunem ci proprietatea nu a fost contaminaté, respectiv costul decontaminarilor nu
afecteaza valoares; nu am fost informati despre nici o inspectie, act legal, care sd indice
existenta contaminantilor sau a materialelor periculoase; cvaluatorul nu are cunogtinfe
despre conditii adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard evalpati sau una
fnvecinat¥, inclusiv prezenta substanielor periculoase sau toxice); se presupune cd nu
existd astfel de conditii dacii ele nu su fost observate la data inspectiei sau nu au devenit
vizibile tn perioada efectudirii analizei obignuite necesare intocmirii unui astfe] de raport.

. Baza selectirii metodelor de evaluare i a modalitétilor de aplicare a acestora a fost
situajia actuali a proprietifii; astfel valorile rezultate conduc la estimarea cea mai
probabila a valorii reale.

. La estimares valorii, evaluatorul a utilizat numei informatiile pe care le-a avut la
dispozifie; existd posibilitatea existentel altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostings in momentul intocmirii raportului; evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea in
privinte acuratetei informatiilor furnizate de terfe plri.

. Documentatiile tehnice §i juridice puse la dispozitie se presupun a fi corecte.
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Actele de proprietate nu au fost puse la dispozitia evaluatorului. Se presupune ca actele
de dobandire nu includ informafii care si influenteze in vreun fel valorile estimate in
raport.

La data evalusirii spajiul evaluat nu a fost amenajat ca §i bufet incintd. Se presupune nu
existd motive juridice, urbanistice sau tehnice care s& impiedice obtinerea tuturor avizelor
necesare functiondirii spatiului evaluat ca gi bufet incintd. Se presupune cé toate avizele
sau autorizatiile solicitate de citre institutiile abilitate sunt sau pot fi obfinute respectiv
reinnoite.

Se presupune ca la data evalulirii spatiul anelizat a fost amenajat. Cu respectarea
reglementrilor legale, ca i bufet incinta.

Se considerd ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale structurii proprietatii, ale
starii §i structurii solului, care ar duce la o valoare mai mare sau mai mici a valorii
estimate.

Se presupune ca limitele terenului $i ale constructiilor corespund granitelor proprietéii si
¢& nu existd nici o servitute; in caz contrar aceasta este descrisd in Raport.

Se consider ci toate taxele si impozitele au fost achitate de cétre proprietar.

Se considerd ca accesul la componentele proprietitii evaluate §i la utilititile necesare
functiondrii sunt nefngridite §i neconditionate de niciun factor juridic, tehnic sau legal

Se presupune ca spaiul analizat, din punct de vedere tehnic si juridic, poate functiona
independent de celelalte activitifi specifice domeniului de activitate ale teatrului.
Suprafata utild 2 spatiului a fost preluat din releveul prezentat, elaborat de un birou de
arhitectur

Se considerd ca toate elementele construciiei de bazd care concurd la exploatarea in
conditii optime ale proprietatii si acestea deservesc §i proprietatea evaluatad

Estimarea valorii de piafsi s-a efectust pentru condifii normale de exploatare si
funcfionare a proprietdtii, rezuitate pe baza concluziilor analizei juridice, tehnice si
comerciale a proprietitii

Proprietatea a fost evaluati plecind de la premisa ci entitatea dejinfitoare se supune
principiului continuitAtii activitatii, deci se considerd ca activul evaluat continui s§ fie
utilizats in aceleasi scopuri pentru care a fost edificaté

Proprietatea va fi evaluati de sine stitator, fird analizarea combinatiilor cu celelaite
active ale entitéfii definfitoare sau asupra ciirora are drept de folosinid; activele respective
se exclud din sfera misiunii de evaluare §i presupune c4 acestea nu sunt disponibile.
Verificarea situafiei juridice a bunului, astfel cum rezultd din documentele puse la
dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului §i mu fi angajeazi
raspunderea (GEV 520 pct. 2.9)

Afirmatiile facute de evaluator cu privire la descrierea legald a proprietaii nu se
substituie avizelor juridice exprimate de consilieri juridici; evaluatorul nu are competentd
in acest domeniu.

In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decét cele utilizate
de catre evaluator, acesta igi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordant# cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul
mentionat anterior.

Dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil gi neafectat de nicio sarcind,
Valorile estimate sunt valabile atéta timp, cét conditiile in care s-a realizat raportul (starea
pietei, nivelul cererii i a ofertei, raportul lewEuro, factorii economici, sociali si politici)
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nu se modifici semnificativ. Pe piefele imobiliare velorile pot evolua ascendent sau
descendent, si dependenta lor de evolutia monedei naticnale nu este liniard,

. Estim#rile se bazeazs pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai cererii §i ai
ofertei pe termen scurt.

2.5.2 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

. Valorile componente sunt valabile numai in contextul prezentului raport; acestea nu 3¢
pot folosi in legiturd cu o altd evaluare, si dacé sunt astfel utilizate, acestea nu sunt
valabile.

. Evaluatorul nu este obligat s& acorde consultan{s in continuare, sau s depund mérturie in
instants in legiturd cu proprietatea evaluati.

- Nici prezentul raport, nici pérfi din acesta nu se pot publica sau mediatiza fird acordul
scris al evaluatorului,

. Valorile estimate se aplicd intregii proprietiti; orice divizare sau distribuire a valorii pe
fractiuni de proprietate va invalida valoarea estimat, cu exceptia cazului in care o astfel
de divizare a fost tratat¥ in mod special in raport,

- Cel care intrd In posesia unei copii din prezentul raport nu are si dreptul de a o face public
sau de a o publica.

2.6 Tipul valorii estimate

Tindnd cont de scopul evalurii, s-au respectat recomandiirile Standardelor de evaluare.

Definitia conceptului “valoarea de piatd”, aga cum este ea definitd in Standardul de
Evaluare SEV 100 din 2022, IVS - Cadrul general:

«Ygloarea de piajli reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(2) la data evalusrii, intre un cumpéritor hot#rét si un vinzitor hotlirt, intr-o tranzactic
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat §i In care pirtile au actionat fiecare in cunostintl de
cauza, prudent §i f&rk constréngere.”

Definitia valorii de piaf# trebuie aplicatd in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:

(a) ,,suma estimati” se refers la un pre} exprimat In unitdti monetare, platibile pentru activ, Intr-0
tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piath este preful cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piafd, la data evaludrii, in conformitate cu definifia valorii de piafd.
Acesta este cel mai bun prej care se poate obtine in mod rezonabil de citre vanziitor si cel mai
avantajos pre} care s¢ poate objine In mod rezonabil de citre cumpdrfitor. Aceastd estimare
exclude, in mod explicit, un pre{ estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situafii speciale,
cum ar fi o finanjare atipics, operafiuni de vénzare si de leaseback, compens#ri sau coneesti
speciale acordate de orice persoand asociath cu vénzarea, precum si orice element al valorii
disponibil doar unui proprietar sau cumpérdtor specific,

(b) ,un gctiv san o datorie ar putea fi schimbat(8)” se referd la faptul c& valoarea unui acfiy sau
datorie este mai degrabé o sumé de bani estimat decét o sumi de bani predeterminatd sau un
pre; efectiv curent de vanzare, Bete pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definifia valorii de piafd la data evaludrii.

{c) »la data evalulirii” cere ca valoarea s fie specifick unui moment, adic3 la o anumitd daté,
Deoarece piefele §i conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimath poate 54 fie incorectd
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sau necorespunzitoare pentru o altd dati, Mérimea valorii va reflecta starea i circumstaniele
piejei, asa cum sunt ele la data evalurii, §i nu cele aferente oricarei alte date.

(d) ,.intre un cumpéritor hotirit* se referd la un cumpdritor care este motivat, dar nu i obligat sé
cumpere. Acest cumpiritor nu este nici nerfibdiitor, nici decis s cumpere la orice pref. De
asemenea, acest cumpdriitor este unul care achizifioneazi in conformitate mai degrabd cu
realitéiile pietei curente §i cu agteptiirile piefei curente decét cu cele ale unei piefe imaginare sau
ipotetice, a cirei existentd nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpirétorul ipotetic nu ar
pléti un pref mai mare decélt preful cerut pe piafii. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeazi ,piata”.

(€) ,,si un vanzitor hotardt” nu este nici un vénzitor neribditor, nici un vénzétor fortat si vandi
la orice pref, nici unul pregatit pentru a vinde Ia un pref care este considerat a fi nerezonabil pe
piaja curenti. Vénzitorul hothirdt este motivat s& vinda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun
pret accesibil pe piaja liber, dupd un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret.
Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste considerafii, deoarece
vénzitorul hotirét este un proprietar ipotetic.

(f) ,.intr-o tranzacfie nepartinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre phrti care nu au o
relatie deosebit sau speciald, de exemplu, intre compania mamaé §i companiile sucursale sau
intre proprietar si chiriag, care ar putea face ca nivelul prefului s& nu fie caracteristic pentru piati
sau si fie majorat. Tranzacfia la valoarea de piaji se presupune cd are loc intre pérfi férd o
legéturd intre ele, fiecare actionind in mod independent.

(g) ,,dupd un marketing adecvat inseamné ci actival a fost expus pe piati in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret care se poate obfine in mod rezonabil,
in conformitate cu definitia valorii de piafi Metoda de valorificare prin vénzare este considerat
a fi acea metod prin care se obiine cel mai bun pref pe piafa la care vanzétorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piaté nu este o perioadd fixé, ci va varia In functie de tipul activului §i
de condiiile pietei. Singurul criteriu este acela ci trebuie sd fi existat un imp corespunzitor
pentru ca activul s& fie adus In atenfia unui numir adecvat de participanti de pe piad. Perioada
de expunere este situatl Inainte de data evaluirii,

(h) ,.in care partile au actionat fiecare In cunogtinti de cauzd, prudent” presupune ci atit
cumpéiritorul hot#iret, cft §i vanzétorul hotirét sunt informati, de o manierd rezonabild, despre
natura §i caracteristicile activului, despre utilizirile curente i cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea In care se afl4 piafa la data evaludirii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi
acele cunogtinte in mod prudent, pentru a céuta prejul cel mai favorabil corespunziitor pozifiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situafia piefei de la data evaludrii i
nelufnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este
neap#rat imprudent ca un vénzétor si vnda activele pe o piaffi cu preturi in sciidere, la un pref
care este mai mic decét prefurile de piati anterioare. fn astfel de cazuri, valabile §i pentru aite
schimburi de pe pietele care Inregistreazi modificiiri ale prefurilor, cumpérétorul sau vénzitorul
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informafii de piafs, disponibile la data
evalufirii.

() ,.5i firi constrangere” stabileste faptul ci fiecare parte ¢ste motivati sé Incheie tranzactia, dar
niciuna nu este forfatd in mod nejustificat sé o faci.

Natura §i sursa datelor de intrare trebuie si fie adecvate tipului valorii, care, la réndul séu,
trebuie s& {ind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii,
se poi uliliza diferite abordari §i metode, cu condifia s& se bazeze pe informatii extrase din piati.
Prin definitie, abordarea prin piatii se bazeazi pe informatii extrase din piaté.

Valoarea de piats nu reflectél caracteristicile unui aetiv care au valoare
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pentru un anumit proprietar sau cumphrdtor §i care nu sunt disponibile altor cumpérétori din
piath. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturit economicé
sau juridica ale unui activ. Valoarea de piats impune si nu fie luat In considerare niciun astfel de
element, indiferent de moment, sigurul lucru presupus fiind acela ci existd un cumprétor
hotéirdt, §i nu un anumit cumnpéritor hotirat.

“Chiria de piajd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdfii imobiliare ar putea
fi tnchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt §i un locatar hotdrdt, cu clauze de
fnchiriere adecvate, ntr-o tranzactie nepdirtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent i fird constrdngere.”

Chiria de piejli poate fi utilizats ca tip al valorii la evaluarea unei inchirieri sau a unui drept creat
prin inchiriere. In cazurile in care existd contracte de inchiriere este necesar si se ia in
considerare chiria contractual, Jar in alte cazuri chiria de piafé.

Pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piaji se poate utiliza acelasi tip de comentarii,
precum cele pentru definifia valorii de piajé, prezentate anterior. In particular, suma estimats
exclude o chirie majorati sau micgorats de clauze, compensiiri sau reduceri speciale. ,,Clauzele
de inchiriere corespunzitoare” sunt aceles care ar fi, de reguls, convenite pe piaj pentru acel tip
de proprietate, la data evalufirii, intre participaniii de pe piatd. Estimarea chiriei de piaja ar

trebui si fie efectuats numai in corelare cu clauzele principale de inchiriere luate in considerare
de evaluator.

La determinares chiriei de piatd, evaluatorul trebuie st ia in considerare urmitoarele:

a. in ceea ce priveste chiria de piatd aferentd unui contract de inchiriere, termenii i clauzele de
tnchiriere stipulati(te) in acel contract sunt considerafi(te) a fi adecvati(te), cu conditia s nu fie
ilegali(le) sau contrari(re) cadrului general de reglementare, i

b. in ceea ce privegte chiria de piaf# care nu este stipulats intr-un contract de inchiriere, termenii
si clauzele presupugi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de reguld
convenit pe piatd pentru acel tip de proprietate, la data evalufirii, intre participanil de pe piata.

2.7 Data evaludrii

Data evalugrii este 20.11.2023, La beza evaluirii au stat informatiile privind prefurile
corespunziitoare lunii nolembrie 2023; tot pentru aceasta perioads sunt valabile si ipotezele luate

in considerare.
Data intocmirii Raportului este 22.11.2023,

2.8 Moneda raportului

Valorile finale estimate vor fi prezentate in Lei si in Euro. Cursul de schimb la data de

referingi a fost de 4,9711 lei/Euro.
Valoarea estimati este valabild atdta timp, cét principalele premize care au stat la baza
evaludirii (cursul de schimb, riscul investifional, conditii de piaté) nu suferd modificéri majore.

2.9 Modalitdti de platd

Valoarea estimat in prezentul raport este valabilé in condiiile in care suma ce urmeazi a
fi platits in urma tranzactiondrii va fi achitatd integral la data fncheierii tranzactiei, cash sau
echivalent cash.
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2.10 Inspectia proprietatii

Inspectia proprietéfii a fost realizatd in datele de 20.11.2023 de cétre Burian Felician,
evaluator autorizat. La inspectie au participat reprezentantu] imputernicit al Beneficiarului, DI
Haldsz Levente. Cu aceastd ocazie au fost preluate informatii despre proprictatea evaluati, s-au
executat fotografii, s-a solicitat completarea documentatiei, etc. A fost inspectaté starea fizicd a
proprietifii de evaluat. S-au cules informatii despre situatia juridicd a proprietdtii evaluate —
proprietari, eventuale sarcini, etc.

2.11 Informatii §i sursele de informatii utilizate

Informatiile utilizate au fost:
- situajia juridics a proprietitii, extrasul CF, caracteristici tehnice, istoricul propriettii,
utilizarea curenti §i utiliziri alternative ale proprietaii
- cele privind piata imobiliara specifici (prefuri de ofertare si de tranzactionare,
vandabilitatea viitoare a proprietafii, conditii normale si locale de piatd, tendintele pietii
imobiliare)
- plte informatii din literatura de specialitate

Sursele de informatii au fost:
Beneficiarul, pentru cele legate de proprietatea imobiliard evaluatd §i care este

responsabil pentru veridicitatea datelor furnizate; acesta a pus la dispozitia evaluatorului
diferite documente. Evaluatorul nu-gi asum# nici o responsabilitate pentru datele §i
docurmentele puse la dispozitie de citre beneficiar, §i nici pentru rezultatele influentate de
eventualitatea unor date incomplete sau gregite.

- publicatii si bibliografia de specialitate, alti evaluatori care opereazi pe piata locald

- agentii imobiliare care opereaza in zond

- internet, baza de date a evaluatorului

2.13 Clauzii de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in baza informatiilor furnizate de beneficiar,
veridicitatea §i corectitudinea datelor fiind responsabilitatea acestuia, Valorile estimate sunt
valabile la data de referinté specificats in raport i incd o perioadd scurtd dupé aceastd dats,

perioadi in care conditiile specifice nu suferd modific#iri majore.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual economic general existent (noiembrie
2023), situatia pietei imobiliare din judetul Bihor, §i scopul prezentului raport. Dacé acestea se
modifici semnificativ in timp, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport este confidential, este destinat numai scopului precizat, §i numai pentru uzul
beneficiarului mentionat. Nu acceptim nici o responsabilitate dac# acest raport a fost transmis

unei alte persoane.
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2.14 Velabilitatea raportului

Valoarea estimatd este valabild la data prezentatdi in raport si incA un jnterval de timp
limitat dup# aceasts dati, atita timp, ¢t principalele premise care au stat la baza evaludirii (cursul
de schimb, riscul investitional, conditii de piatd) mu suferd modificéri majore.

Luénd In considerare Standardele de evaluare, precizim ca valoarea de piati estimaté in
prezentul taport de evaluare este valabild numai la data evaludrii. Veloarea de piefd estimatd nu
poate si fie atinsé in cazul unei eventuale incapacitati viitoare de platd, cind atit conditiile pietei
cét si situatiile vénzirii pot fi diferite.

Evaluatoru] nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile §i cunoscute de
acesta la data evalulirii.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietitii

Proprietatea ce constituie obiectul prezentului Raport de evaluare este “Spajiu comercial
(P02 bufet incintd) " amplesata in Municipiul Oradea Pta Regele Ferdinand I nr 6 parter, spatiul
P02,

3.2 Situatia juridicd
3.2.1 Statutul juridic al detindtorului

Bunul evaluat este proprietatea Domeniului Public al Judetului Bihor. Dreplurile de
proprietate sunt fnscrise in registrele de publicitate ale proprietétii imobiliare.

Beneficiarul a prezentat extrasul CF eliberat cu nr 674/07.01.2019 de BCPI Oradea.
Conform acestui act, proprietatea este detinutd de Judegul Bihor, Domeniul Public.

Conform extrasului CF prezentat, Teatrul Regina Maria si Teatrul Szigligeti Szinhédz au
drept de administrare asupra imobilului,

In extrasul CF prezentat este notatd obligatia privind folosinfa monumentului istoric
R.07/2017, in baza actului emis de Directia Judeteani pentru Culturé Bihor.

Tn extrasul CF prezentat nu sunt notate alte sarcini.

3.2.2 Dreptul de proprietate

Proprietatea nscrisé in CF nr. 200987 - Orades, identificatd cu nr. cadastrele 200987 si
200987-C1, este inregistratii ca proprietatea Judetului Bihor, proprietarul tabular si faptic.
Actele de proprietate nu au fost puse la dispozitie evaluatorului.

Lipsi extras CF actualizat.
Toate informatiile legate de proprietate au fost furnizate de céitre Beneficiar. Conform

acestuia, proprietatea nu formeazd obiectul unor altor litigi sau neintelegeri, nu existd alti
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coproprietari decét cele specificate in prezentul Raport, nu existd nici o obligatie de servitute
citre o a teria persoand fizicll sau juridica.

Proprietatea este In circuitul civil i poate fi tranzactionati.

In cadrul Raportului, a fost evaluat dreptul de proprietate integral asupra proprietitii.

3.3 Descrierea proprietitii evaluate

3.3.1 Amplasamentul, zona, vecindtdfi, accesul

Proprietatea ce formeazé obiectul prezentului raport se situeazi in zona ultracentrald a
Municipiului Orades, in centrul istoric, pe Pta Regele Ferdinand I nr 6, in incinta Teatrului de
Stat. Este o zon# caracterizati clidiri monumentsle, case colective in regim de tnél{ime D+P+E
sau D+P+2E, Proprietatea se situeazé in arealul format de str. Patriofilor, str Moscovei, str
Madéch Imre si Pta Regele Ferdinand 1. Cladirea teatrului este invecinatd de drumuri si spatii
publice.
In apropierea proprietiifii se situeazé unitdti hoteliere, Filarmonica de Stat, institutii de
cult, Liceul Ady Endre, spatii comerciale amenajate la parterului clidirilor, sedii de societti
comerciale, Priméria Oradea, Complexul Vulturul Negru, unitéfi de alimentatie publics, zona
pietonald Republicii i Aurel Lazér, etc.

Accesul principal la clidirea teatrului se realizeazii din pta Regele Ferdinand I, iar cele
secundare din drumurile publice adiacente. Toate arterele de acces sunt asfaltate sau pavate cu
pietre ornamentale gi dispun de iluminat public.

In zona traficul auto este de nivel redus.

In timpul inspectiei nu s-a constatat existen{a unor factori de poluare in vecinitatea
amplasamentului. Amoplasamentul este favorabil utilizirii propuse: cea comerciald (bufet

incinti).

Sursd: google.com/maps
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3.3.2 Descrierea constructiei de bazd

Cladirea teatrului are regim de in¥itime Dp+P+EIp+E2p. Claditea a fost finalizati n
1900 5i este monument istoric de valoare nationald gi universald, reprezentativ pentru
patrimoniul cultural local, conform listei 2004/201062016, pozitia BH-II-m-a-0148. Suprafata
construiti la sol este de 1639 myp, iar suprafata desfligurat construitii de 4479 mp.

Infrastructura este realizati din cirimida cu plangeu din boltigoare, iar suprastructura din
zidéirie portanti de céirdmida cu planseuri din boltigoare.
Fatadele exterioare imbini stilul neoclasic cu elemente neorenascentiste §i neobaroce. Finisajele
interioare dispun de ornamentatii in stil rococo.

Edificiul a fost structurat pe patru niveluri: sals, loji, balcon, §i demisol. Sala de spectacole are in
prezent o capacitate totald de 570 de locuri. Recent clidirea a fost integral renovati,

3.3.3 Descrierea spatiului comercial

Spatiul comercial amenajat ca bufet incinté se situeazi la parterul teatrului, la coltul constructiei
de bazii. Are front dublu stradal: citre Nord-Vest (str Patriotilor) cu o lungime de cca 4 m, iar
céitre Sud-Vest (pta Regele Ferdinand I) cu o lungime de cca 8 ml.

Pe latura Nord-Vest se situeazii o ugd de acces de dimensiuni 151 cm x 370 cm, iar cétre Sud-
Vest o fereastrii cu dimensiunile de 158 cm x 220 cm. Témpléiria este executati din profile de
lemn cu geamuri. Mention#m ca datoriti categoriei cladirii (monument istoric), nu se pot executa
modificari ale aspectului exterior.

Conform celor declarate de Beneficiar, bufetul incint va deservi personalul propriu al teatrulni
w8t i vizitatorii/spectatorii acestuia. Ca atere, usa se va utiliza doar pentru aprovizionare, iar
accesul clientilor cétre spatiu se va realiza exclusiv dinspre holul principal.
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Pardosesla este acoperiti cu mochets, iar peretii §i tavanul sunt finisate in stil rococo (similar cu
celelaite spajii ale teatrului).

»

\

Utilitati: energie electrics, incélzire prin calorifer de fontd racordat la refeaua publici,
racord la retelele intericare de api si canalizare (fir# obiecte sanitare). Spatiul este
monocompartimentat gi nu dispune de grup sanitar propriu.

Stare tehnics generald: foarte buni, recent renovaté.

3.4 Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliari este compusi dintr-un grup de persoane fizice sau juridice care intr# in
contact unii cu altii in vederea efectuirii unor tranzactii imobiliare. Scopul acestor tranzactii este
schimbarea unor drepturi de proprietate contra unor bunuri, cel mai des banii.

In mod normal, o piati eficients finctioneazi pe baza cererii §i a ofertei existente pe acea
piafi. Spre deosebire de aceasta, piafa imobiliard este influenfatd §i de reglementiri
guvernamentale gi/sau locale. Echilibrul Intre cerere si ofertd se realizeazid teoretic, existind
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intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. De multe ori avem de a face ori de supraoferti ori de
exces de cerere. Oferta pentru un anumit tip de imobil se dezvoltd greu iar cererea poate si se
modifice brusc.

Spre deosebire de o piatd eficientd a bunurilor i serviciilor, pe piata imobiliard existd
pufin participanti. De asemenea, pe pietele imobiliare prefurile sunt relativ ridicate, iar acestea
sunt influentate de modalitatea de finantare a cumpériturii (dobénzi, avans, rate, etc)

O altd problem# constituie faptul cd, spre deosebire de o piatd eficients, informatiile
despre tranzactiile efectuate circuld greoi, cu intdrziere. De asemenes, spre deosebire de o piafé
eficients unde bunurile sunt gata de consum, livrate imediat §i ugor de transportat, proprietifile
imobiliare sunt pufin lichide, vénzarea lor este un proces indelungat, necesitAnd timp si
rezolvarea finangérii,

In concluzie, piejele imobiliare nu sunt eficiente iar comportamentul acestora este greu de
previzionat.

In vederea identificarii pietei imobiliare specifice pe care operam, trebuie intdi definitd
piata imobiliari de care aparfin proprietétile imobiliare tratate In studiu.

Pinta imobiliar# specifics pe care operdm este “piats proprietitilor imobiliare comerciale situate
in judetul Bihor”, “subpieta proprietéilor comerciale din municipivl Oradea™.

Pentru a analiza aceasts piejs, am studiat aspecte legate de situatia economic a zonei, respectiv
a zonelor similare, populatia sa, amplasamentul, tendinje de dezvoltare, cererea specifich i
oferta competitivil pentru acest tipuri de bunuri. Pentru a evidentia confirmérile pietei pentru o
anumits utilizare a imobilului, trebuie identificaté relajia dintre cererca specifics §i oferta
competitivi. Aceastd relatia va arita echilibru sau dezechilibru intre acesti doi factori,

Amplasament
Municipiul Oradea se situeazs in nord-vestul Roméniei, §i este regedinta judefului Bihor.

Relieful judetului

Este caracterizat de condifii naturale foarte diferite: de la Muntii Apuseni la zone deluroase plnd
la cmpiile amplasate in vest. fn Muntii Apuseni sunt amplasate majoritatea zonelor turistice:
Padig, Stdna de Vale, Pasul Virtop (Arieseni), Coada Lacului Legu, Valea Brateuted, Valei
Bogi, Finig §i altele, Corespunzator acestor zone minunate, cAt §i a celor cu resurse bogate in
ape geotermale, din punct de vedere turistic judeful reprezinté un potential deosebit.

Economia

Economia judefului este de tip mixt, in urma transformérilor care au avut loc dupi 1990. S-a
dezvoltat tn primul rind industria ugoars si cea alimentars, respectiv industria de prelucrarea §i
comercializarea lemnului, industria de prelucrarea metalului, dar In ultima pericadd se constatd o
diversificare a ramurilor in care opereazé agenfii economici, indeosebi datoritd aparifiei
parcurilor industriale. De asemenea, judetul reprezintd una dintre cele mai importante zone
agricole producitoare de cereale si legume. Un sector important in curs de dezvoltare il

reprezintd turismul si alimentaia publicé.

Piata imobiliard

Pandemia a afectat aproape toate sectoarele de activitate, indeosebi cele din sectorul Horcea.
Piata imobiliars mu a fost nici ca lipsitd de provocdrile aceastei perioede — cum ar fi blocarea
importurilor de materiale de constructii, imposibilitatea unor clienti s& acceseze credite din canza
pierderii locului de muncé, imposibilitatea intrérii in faré a muncitorilor din alte state §i altele.
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Cele mai afectate industrii au fost cele din turism, hoteluri si restaurante, transporturi si
organizarea de evenimente. De asemenea, mulfi dintre investitorii chestionafi pe marginea
subiectului au semnalat probleme de aprovizionare, potentialele cresteri de prefuri §i accentuarea
blocajului financiar. Piata rezidentiald a fost si ea afectatfi in perioada stirii de urgents: s-a
observat sciderea abrupti atéit a intentiei de achizitie, cét §i a numérului de locuinte scoase la
vAnzare

Dup# terminarea stdrii de urgentd (mai-junie 2020), ultimele 2 trimestre ale anului au fost
caracterizate de revenirea la o oarecare normalitate: statisticile au aritat c& prefurile solicitate
pentru proprietétile rezidenfiale din Roménia (apartamente i case) au inceput sk creascd usor
incepénd cu perioada noiembrie-decembrie 2020.

Piata imobiliard specificd

In cazul nostru imobilul de evaluat se incadreazé la tipul “spajiu comercial - bufet incintd) * —
clidire comercialé.

Piata imobiliard specifici pe care operfim este “piata proprietitilor imobiliare comerciale
(spatii de alimentatie publicd) situate in judetul Bihor, subpiafa spatiilor de comerciale
(spatii de alimentatie public#i) din Oradea”.

Intrucét tranzactiile de proprietati de acest tip sunt rare, luind in considerare compartimentarea
actuald a proprietétii, vom hia in calcul ca cea mai buné utilizare cea a spatiilor de alimentatie
publica.

Dupi perioada stirii de urgents din mai-iunie 2020, in ceea ce privegte terenurile i terenurile cu
constructii comerciale/industriale, numarul tranzacfiilor a crescut ugor. A crescut si interesul
investitorilor pentru proiecte noi. Investitorii s-au orientat ciitre terenurile aflate in zone usor
accesibile, cu vizibilitate ridicats, cu accesibilitate din punctul de vedere al transportului pubhc si
accesului auto. In continuare se agteapts pistrarea evolufiei pozitive la nivel nafional.

Marea majoritate a dezvoltatorilor nu au fost afectati de Covid-19 §i au accelerat constructiile in
desfiigurare §i vénzarea umitifilor locative/comerciale. Sectorul roménesc de constructii a
inregistrat cresteri in fiecare luni din junie 2020 incoace.

Cresteri de prefuri de pana la 10-20% sunt mentionate indeosebi pe segmentul terenuri §i a
spatiilor de locuit. Specialigtii pun cregterea pe seama majoririi preturilor la materialele de
constructie.

Piaga imobiliar# specifica imobilului evaluat este cea a spatiilor de alimentafie publicé. Ofertele
depind in primul rind de locatia spatiului, de ciile de acces, gradul de inzestrare, existenfa

vitrinei, dar si de gradul de finisare.

Analiza cererii solvabile
Cererea reflectd necesititile, dorinjele materiale, puterea de cumpirare gi preferintele

consumatorilor. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali, in cazul nostru

cererea de terenuri de constructii.
Cererea este formulata in general de doud tipuri de cumpéritori:

- cei care doresc s cumpere un teren In vederea construirii unei locuinte,
investitorii care achiziioneaz# in general In vederea revénziéirii terenurilor, sau in vederea
construirii unei vile/pensiuni turistice.
Pentru piata proprietafilor similare sunt importanti urmétorii factori: populaia (dimensiunea, rata
de crestere, compozitia), venituri, procentul din venit cheltuit pe servicii, accesibilitatea, calitatea
solului, apropierea de facilititi de depozitare, tendinte economice generale.
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Piata terenurilor cu constructii din Roménia este una dintre cele mai active din piata imobiliark,
lucru confirmat de cregterea de prefuri de aproximativ 10% din prima parte & anului 2023,
comparativ cu anul trecut.

Atentia dezvoltatorilor este din ce in ce mai mare asupra terenurilor care dejin parametr
urbanistici si pot fi previzibile in obtinerea autorizafiei de construire.

Perioada 2021-2023 a fost caracterizati de cererea pentru terenuri in continui cregtere-alimentatd
atét de evolutia ratei inflafiei, dar mai ales de presiunea asupra stocului limitat de terenuri cu
parametri definitorii, care pot fi dezvoltate intr-un timp asumat.

Pe piafi existd o cerere ridicatd pentru terenurile intravilane din zona de amplasament sau
similare. In cazul municipivlui Oradea, cererea se manifesta mai pregnant in zonele industriale
periferice ale orasului: zona Vest — Borgului, zona centurii rutiere si mai temperat in celelalte
zone industriale din oras (Velenta, logia, etc.). In localitatile din apropierea municipiului, cererea
pentru spatii comercial-industriale se manifesta cu precadere in zona localitatilor Bory, Séntion,
Osorhei. In cazul zonei ultracentrale cererea este ridicat#, indeosebi din cauza investitorilor care
doresc edificarea unor construciii rezidentiale in regim de inélfime P+2 — P43,

Cererea potentiala de proprietati de tip spatii administrative este mai ridicata fata de anii
anteriori, ca urmare & evolutie pietei imobiliare si a deblocajului relativ de pe piata bancara.

In ceca ce priveste cererea pentru inchirierea, aceasta a crescut in ugor in ultime perioada, ca
urmere a extinderii activitatii societftilor comerciale sau relocarea §i intrarea pe piaja
romAneasch a unor companii striine. In Oradea, chiriile au crescut In medie cu 17% fagii de
aceiagi perioads a amului trecut.

De asemenea, se manifesta cereri limitate pentru cumpérare de proprietsti din partea unor
investitori ce doresc valorificarea potentialului de inchiriere.

Zona analizatd, fiind ultracentrald, este una relativ favorabildl pentru activitii similare, Cererea
pentru proprietati imobiliare cu destinatii similare este ins relativ redus, datoritd in primul rind
nivelului relativ ridicat a chiriilor.

In cazul proprietatii analizate, luind in considerare tipul de piata, analiza cererii are la bazi
cererea manifestatd de ciitre agenti economici specializate in domeniu.

Situatia si perspectivele economice analizate, presupune:

1 Gradul de ocupare in procesul de vénzare, comer;, iransport, comunicatii sau utilitafile publice
1 Costul forjei de muncé disponibil in raport cu localizirile alternative

O Tiparele si directiile de cregtere §i dezvoltare

[t Capacitatea de schimb.

Cererea este preponderent orientatd céitre inchiriere. Cererea pentru cumpérare este mai redusé,
avand In vedere caracteristicile proprietdfii analizate.

Rata de neocupare

Gradul de ocupare a proprietatilor imobiliare de tip spatiu comercial difer# in functie de gradul
de adecvare a acestora pentru desfigurarea activitatii.

Rata medie de neocupare se situeaza in intervalu} 5% - 15%, o ratd mai mare de péni la mexim

20%, fiind specifici spatiilor vechi, situate la periferia oragului.

Yield/Rata de capitalizare
Pentru spatiile comerciale din zona urbanii avem un interval al yield-ului de 9,3%-9,7% iar

pentru cele din raza orasului Oradea si cele situate in mediul rural avem un interval de 10% -
12%.
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Analiza ofertei competitive
Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibild pentru vénzare sau inchiriere, la
diferite preturi, pe o piafd dati, la o anumité perioada de timp. Oferta dintr-un anumit bun la un
anumit pret, la un anumit moment §i anume loc indicH raritatea relativd a acelui bun, care este un
factor de bazi al valorii.
Oferta se referd la disponibilititile de a schimba dreptul de proprietate a produsului imobiliar.
Oferta competitivéi cuprinde studierea i analiza urmétorilor factori:

- cantitatea §i calitatea ofertei concurentiale;

- volumul constructiilor noi, concurente sau complementare;

- disponibilitatea gi pretul terenului liber;

- costurile de construcie;

- cauzele si nr. de proprietiiti vacante;

- transformarea pentru utiliziri alternative;

- disponibilitatea creditelor pentru constructii.

Pe o piatd instabilé nivelul ofertei competitive este semnificativ cresciitor. Oferta poate

creste si pe segmentul de imobile noi finalizate.
Piata imobiliari comerciald a avut o evolutie pozitivé in 2020-2022, dar §i in prima parte a anului
2023, mai ales dacs luim in calcul contextul dificil prin care trecem de la declangarea pandemiei,
liberalizarea preturilor tuturor formelor de energie, cregterea prefurilor materialelor de constructii
si desfisurarea rizboiului din Ucraine. Dezvoltatorii au mentinut ritmul de constructie la o cotéd
ridicats, in principal datoritd unui nivel de precontractare satisfécator al locuintelor cu termene
de predare in 2023.
Pentru proprietatile similare ofertele de vénzare se inscriu in intervalul de 900 - 1950 Euro/mp in
functie de suprafata, localizare, utilitati, acces, vechime, finisaje, dotiri, etc.
In cea ce priveste chiriile, pe parcursul procesului de evaluare, evaluatorul a identificat
urmitoarele oferte publicate sau rezultate din prospectarea directd a pietei specifice:

e s | O g | Stare |
ofertata/existenta Locatia Tip imobil sanitar 5 Anul PIF
™ Euroime | f | rn—p | propriu | stradala | tehnica |
10 \Ady Endre 4 | 18 spcomdincasa | da | da |maiproasts] simiar |
15 |Patriotilor | 17 lspcomdincasacol| da | da | simiara | simiar |
10 |Moscovei7 | 85  |sp comdincasa da da  maiproasta similar
2 p Ferdinand | 50 |spcomdincasacol| da | da similara similar
11 _|Aurel Lazar 72 |spcomdincasacol| ds da | similara | similar
11 zPUnid 20 spcomdincesa | da  da  |mal proasta| _similar :
| 95 pFerdinand/Liberiatii 21 spcomdincasacol da | nu | maiproasta sir_nilL_i
8 _|Primarlei 1 4 _spcomdincasa | da | da |malproasia mainoua |
10 |Moscovei7 85  spcomdincasa | da da  |maiproasta| similar |

Datele studiului de piati au fost anexate.
In urma compararii spatiului analizat cu datele studiului de piatd, rezultd urmitoarele concluzii:

Avantaje:
- locatia ultracentrald
- finisaje exterioare si interioare superioare, corespunzitoare unei cladiri de patrimoniu

- starea tehnicé foarte bund
dotarea cu mobilier minim necesar desfigurarii activitétii de alimentatie publicd

-
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- clientel# relativ stabil (angajati, spectatori §i vizitatori)

Dezavantaje:

- lipsa grupului sanitar proptiu

- lipsa unui spajiu minim necesar depozitrii mérfurilor

- lipse unei vitrine stradale

- lipsa accesului stradal al clientilor (accesul se va realiza exclusiv din holul principal al
teatrului)

- clientel’ limitaté 1a angajatii, spectatorii §i vizitatorii teatrului

. necesitates respectarii unui orar flexibil, in functie de programul teatrului, inclusiv in week-
end, tntre orele 7,00 — 23,00.

Echilibrul pietei

La nivelul pietei considerate se poate vorbi de o piatd in cregtere a proprietéilor similare,
pe care se efectueazi tranzactii relativ putine gi care si poatd oferi informatii concludente
referitoare la prefuri de tranzactionare. Totugi, acestea indic# starea reald a pietii.

Din punct de vedere al stadiului de dezvoltare, piaja imobiliar} a judetului este o piafd in
stagnare, cu tendinge de echilibru.
Scumpirea materiilor prime din construcii atrage dupa ea cregterea in prima fazé a prefurilor
imobiliarelor noi.
Cresterile de prefuri a materiilor prime din constructii vor afecta evolutia lucréirilor noi in
constructii, dar i finalizarea celor existente. In trimestrul 2 2022 deja au ap#rut primele majoréri
semnificative de prefuri pentru locuinte, generate de cresterea costurilor cu forja de munc §i

scumpirea materialelor de constructie.
De asemenea, un element important de incertitudine este inducat de riizboiul desféisurat in

Ucraina. Analistii previid posibilitatea aparitiei unei crize umanitare §i economice, a Céror
influente asupra evolutiei pietei imobiliare la ora gctualé Incd nu se pot preconiza.

4. ANALIZA DATELOR, EVALUAREA PROPRIETATII $I CONCLUZII
4.1 Definifii

Cea mai bund utilizare este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild 5i legal? a unui
teren lber sau construit, care este fizic posibils, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are
ca rezultat cea maj mare valoare.

Analiza celei mai bune utiliziri se executsi pentru urmétorele situatii:
- tnipoteza ci terenul este liber
- in ipoteza ci imobilul este compus din teren si constructiile de pe el

Cea mai bun utilizare (CMBU) & unei propriet#fi imobiliare trebuie sd indeplineascd patru

criterii:
- 34 fie permisibild legal

- sk fie posibild fizic

- st fie fezabil¥ financiar

- s fie maxim productivé
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4.2 Cea mai bund utilizare a proprietitii

Utilizarea care creeazi valoarea maxim#i a unei proprietdti in functie de rata de
rentsbilitate pe termen lung i riscul asociat este consideratd ca cea mai buni utilizare a terenului
construit.

La ora actual, avind in vedere particularitifile zonei, amplasamentul si caracteristicile
constructiei descrise anterior, cea mai buné alternativd posibild pentru activul analizat este cea de

proprietate imobiliari comercials (spatiu de alimentatie publici. Prin prizma criteriilor care

definesc CMBU, aceasta:
- este permisibild legal
- indeplinegte conditia de fizic posibild
- este fezabili financiar
- este maxim productivi

4.3 Estimarea valorii de piat® prin abordarea prin cost

Conform Standardelor de Evaluare, in orice aplicatie, abordarea prin cost estimeazd
valoarea prin estimarea costurilor de achizitie a terenului §i de construire a unei proprietiti noi,
cu aceeasi utilitate sau de adaptare a unei proprietéti vechi pentru aceeagi utilizare, fira costuri
legate de timpul de constructie. Astfel, costul teremului se adaugi la costul total al constructiei.
Abordarea prin cost stabileste limita superioard pan la care piata ar pliti in conditii normale de
vénzare pentru o proprietate anumnité, cdnd aceasta ar fi noud. Pentru o proprietate veche, pentru
estimarea unui pref care reflectd aproximativ valoarea de piatd, se scad valorile aferente
diferitelor forme de depreciere (cea fizica, cea functionald sau tehnologics, cea economicd sau
externd).

Practic, estimarea valorii in cadrul aborddirii prin cost se bazeazd pe comparatie, §i anume
costul de construire al unei proprietéti este comparat cu valoarea unei proprietiti existente sau a
uneia similare in construcie. Metoda confirma faptul ¢ participantii de pe piaga imobiliara
recunosc existenta unei relaii intre valoare si cost, i in aceste conditii cumparatorii procedeazi
1a corectarea prefurilor pe care sunt dispugi sa le plateasca, cu valoarea estimati a costurilor
necesare pentru a aduce o proprietate existentd la starea fizic4 si utilitate functionals doritA.

In consens cu aceste principii, prin metoda costurilor se determiné costul de reconstructie
sau de inlocuire al mijloacelor fixe si apoi aceasta se diminueaz& cu pierderile datorate vzurii
fizice, valorice si influenta mediului exterior. Pentru estimarea valorii prin metoda costurilor, in

general se utilizeaza:
- pentru cladiri §i constructii speciale:
- metoda comparatiilor unitare
- metoda devizelor
- metoda costurilor segregate
- pentru terenuri:
- metoda comparatiei directe
Metoda CIN (a costului de inlocuire net) se determina pe baza costului de inlocuire sau de

reconstructie, valoarea de inlocuire corectata cu gradul de depreciere fizica sau economica
(strategica si de mediu). Premisa metodei costului este reprezentata de determinarea costului de
inlocuire al wnui bun cu un altul modern echivalent dupa care sunt scazute toate formele de
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depreciere rezultand astfel Costul de Inlocuire Net (CIN). Vproprietate = Costul de inlocuire brut
— Deprecierea totala. In aplicarea metodei CIN au fost avute in vedere:

o Indramarul IROVAL , Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire cladiri industriale,
comerciale si agricole constructii speciale” de ComeliuSchiopu.

o Indrumarul IROVAL ,,Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire cladiri cu structuri
pe cadre, anmexe gospodiresti, structuri MiTek §i constructii speciale” de
CorneliuSchiopu.

« Indrumarul IROVAL ,,Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire cladiri rezidentiale,
constructii speciale” de CorneliuSchiopu.

Estimarea deprecierii se efectueazi prin metoda segregirii. Prin aceasta metoda se analizeaza
separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifica §i apoi se totalizeaza o sumi globald.
In cadrul acestei lucriiri abordarea prin cost nu a fost utilizatd intrucét nu este adecvatd

estimarii chiriei de pia{é.

4.4 Estimarea valorii de piatii prin abordarea prin venit

Proprietiitile imobiliare care genereazi venitur se achizitioneazii ca investitii, iar din punct de
vedere al investitorului capacitatea de a produce profit este un element essential care influenteazi
valoarea proprietiitii.

O premis de bazi a abordérii investitionale este relagia direct proportionalé intre capacitatea
de a genera profit 5i valoarea unei proprietai, Un investitor care cumplirii 0 proprietate imobiliark
care genereaz venituri schimbé de fapt o sumd de bani pentru dreptul de a obine cigtiguri in viitor.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea veniturilor constau in analizarea
capacititii unei proprietéiti imobiliare de a produce beneficiu gi transformarea cagtigurilor viitoare in
valori actualizate,

In cadrul evaluftrii se vor determina:

a. Mirimea fluxului reproductibil, notat cu VBP, §i care este de fapt venitul brut
lunar
b. Multiplicatorul chiriei brute, notat cu Mcb (inversul ratei de capitalizare)

a. Fluxul anual reproductibil poate fi determinat fie pornind de la analiza evolugiei nivelului
si structurii veniturilor §i cheltuielilor propriethiii evaluate, fie prin determinarea aga numitei
capacitiifi beneficiare, care este definita de veniturile brute pe care le poate genera activul pentru
furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie. Pentru determinarea venitului anual brut, se
procedeazi la analizarea nivelurilor chiriilor obtenabile pe piaa imobiliard, pentru proprietii
imobiliare ca utilizare, si caracteristici fizice comperabile,

b. Multiplicatorul chiriei brute. Modalitatea cea mai corectd de estimare a multiplicatorului
brut este analizarea piefei imobiliare, prin raportarea veniturilor realizate (sau realizabile) & unei
proprietéti imobiliare la valoarea sa de vénzare.

In cadrul prezentului raport aceastd abordare nu a fost utilizatd,

4.5 Estimarea valorii de piajd a proprietitii prin abordarea prin plati

Metoda comparafiilor directe utilizeazi procesul de lucru in care estimaree valorii de
piats se face prin analizarea piefei pentru a gisi proprietsfi similare — minimum trei — ca
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amplasare, caracteristici constructive, acces, utilitéti, stare tehnic#, dotéri ete., §i la care avem

date in ceea ce priveste preful de tranzactionare/ofertare.

Premisa majord a metodei comparatiei vénzArilor este aceea cd valoarea de piaféi a unei
proprietii imobiliare este in relafie directd cu preturile unor proprietdfi competitive si
comparabile.

Analiza comparativi se axeazi pe aseménZrile gi difereniele intre proprietiti, in drepturile
de proprietate, conditii de finantare, motivafia partilor contractante, conditii de piafé, localizare,
caracteristici fizice, utilit#ti existente, nivelul de finisaj, cea mai buné utilizare.

Oferta §i cererea piefei este formatd din vAnzitori §i cumpdritori, Pentru a estima
cererea, evaluatorul are in vedere numdrul de utilizatori potentiali ai upui anumit tip de
proprietate, puterea lor de cumpérare, preferintele lor. Pentru a analiza oferta, evaluatorul ia in

A

calcul proprietatile existente nevéndute sau libere, cele in constructie seu planificate a fi
construite.
Principiul substituiel arali cii valoarea unei proprietiiti tinde s fic daté de preful ce ar fi
fost platit pentru o proprietate cu utilitate si atractivitate similar¥, intr-un timp rezonabil.
Evaluatorul a analizat si imprejurimile proprietatii, pentru a identifica i influentele
externe semnificative §i care se reflectd in ajustdrile aplicate. Pentru a aplica cét mai corect
metoda propus3, evaluatorul a cules date despre tranzactii si oferte de proprietiifi considerate
competitive §i comparabile cu proprietatea evaluati.
Ca si elemente de comparsie, evaluatorul a luat in considerare urmitoarele:
- dreptul de proprietate transmis
- conditii de finanfare
- conditii de inchiriere
- cheltuieli imediate dupé achizitie
- conditii de piajd
- localizarea zonalad
- suprafata utild
- tipul imobilului/localizare in cadrul constructiei de baza
- vechimea clidirii
- finisajele existente
- dotarea cu grup social propriu
- utilitiitile existente
- cea mai buni utilizate
Premisa majord a metodei este aceea ci valoarea chiriei de piatd a unei proprietiti imobiliare este
in relafie directd cu chiriiile unor proprietiti competitive i comparabile. Analiza comparativa se
bazeazi pe asemindrile si diferentele fntre proprietatea subiect §i cele selectate in urma studiului
de piaji efectuat, intre elementele care pot influena preturile de inchiriere. Procesul de
comparare ia in considerare aseménérile si deosebirile intre proprietatea subiect i comparabilele
selectate, analizind ofertele publicate sau datele rezultate in urma prospectirii directe & piefei
specifice.
Datele de pornire au fost centralizate In tabelul de mai jos:
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Chirla ] )
ofertsta/existante Locatla su Tip imob sanitar st“‘:;fh m Anl PIF
Euro/mp mp propriu |

= 10 Ady Erdre 4 18 spcomdincasa | da da mal proastal  similar
16 Patriotiler 17 spcomdincesacol] ds da similare similar
10 Moacovel 7 85 sp com din casa da da mal proasta|  aimiiar
25 p Ferdinand 50 sp com din casa col| da da similara similar

. 11 Aurael l.azar 72 spcomdincasacol| ds da similars | similar

: 11 z P Unirl 20 sp com din casa da da |maiprosstal simier

' 8.5 p Ferdinand/Libertatli 21 spoomdincasacoll da n mai proasta| simiar
] Primarial a0 &p com din casa da da mal proasta| mail noua |
10 Moscovei 7 85 sp com din casa ga da mal proasta|  similar

Rezultatele aplicrii metodei sunt prezentate in Anexa ar 2.

V = 67 leifmp adicd 13,5 Buro/mp
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4.6 RECONCILIEREA VALORILOR. VALOAREA ESTIMATA PROPUSA, OPINIA $I
CONCLUZIILE EVALUATORULUT

Inainte de prezentarea concluziilor finale, am dori si efectusim céteva preciziri.

Valoarea de piatii este un concept fundamental in practica evaludirii. Valoarea de piaté nu
depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evalufirii ci este o estimare a prefului ce poate fi
objinut intr-o tranzactie existent4 in conditiile definifiei valorii de piatd. Prejul de vénzare poate
fi diferit fatd de valoarea de piaf#, dac# condifiile de tranzactionare difers de condifiile emuntate
cu ocazia definirii valorii de piaf#.

Valoarea de piata este o reprezentare a prefului agreat de vénzitor §i cumpérétor intr-o
piatii deschisd §i competitiva,

In Raportul elaborat, la estimarea valorii de piafd s-a utilizat abordarea prin piafa.

Dup# aplicarea metodelor de evaluare recomandate de standardele si normativele de
evaluare, s-au obtinut urm#toarele valori estimate:

- Abordarea prin cost: 67 lei/mp adic# 13,5 Euro/mp0

Avand in vedere rezultatele objinute in urma aplicérii metodelor de evaluare, informatiile
care au stat 1a baza intocmirii Raportului, scopul evelulirii, cantitatea de informafii care au stat la
baza aplicArii metodelor, tendintele investitorilor de pe aceastd piai de a face profit, cererea
relativ scizutd pentru propriet#ti similare, in opinia evaluatorului, valoarea estimati a chiriei de
piats prin abordarea prin piatd, pentru “Spatiu comercial (P02 bufet incint#) » situati In
Municipiul Oradea Pta Regele Ferdinand I nr 6 parter spatiul P02, judetul Bihor, este:

67 lei/mp respectiv 13,5 Euro/mp

Valoarea a fost exprimati tinind cont de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile
exprimate in prezentul Raport, si este valabild in conditiile generale i specifice aferente
perioadei noiembrie 2023. Valoarea include chiria de piati pentru spajiul analizat. Valoarea nu
include TVA. Valoarea este obiectiv; este o predictie; evaluarea este o opinie asupra unei valori.
Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu §i de costurile implicate de incadrarea in
ceringele legale. Valoarea estimatd este o concluzie imparfiald, experté si rezonabila bazatd pe
analiza tuturor informatiilor relevante §i cunoscute. Ea este o opinie, si reprezinti perceptia
evaluatorului referitor la cel mai probabil pre{ obtenabil intr-o tranzactie obiectivd §i pentrn

scopul dorit.
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ANEXE

ANEXA NR. 1
PREZENTAREA EVALUATORULUI

SC BSTIM EXPERT SRL are ca obiect principal de activitate elaborarea lucrdirilor in
domeniul evalu#irii proprietétilor imobiliare i a busrilor mobile. In acest context colaboreazi
cu firme specializate §i consacrate in domeniu, Portofoliul de clien}i este compus din bénci
comerciale, alte institutii de creditare, societsti comerciale, persoane fizice §i juridice.

SC ESTIM EXPERT SRL este membru corporativ al ANEVAR, organizaie profesionala
care in 2004 a adoptat Standardele Internationale de Evaluare elaborate de citre IvsC
(Comitetul Internaional de Standardizare in Evaluare) ca §i standarde nationale.

ANEVAR se bucurll de recunoagtere internationald prin statutul de membru asociat al
Grupului European al Asociaiilor de Evaluatori TEGOVA si al IVSC.

Societatea dispune de personal calificat, cu o vasti experienfd §i in managementul
societitilor comerciale, in special a celor cu profil productiv. Personalul dispune de atestate ca
experti evaluatori de proprietéfi imobiliare si de bumwi mobile, §i sunt membrii titulari ai
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia. De asemenea societatea dispune §i
de personal atestat ca auditor energetic grad I - constructii i instalatii,

Activitatea actualdl este orientats citre evaluéiri de proprietiti imobiliare §i bunuri mobile
pentru institufii de creditare, societdfi comerciale, persoane fizice, colaborfiri cu alfi evaluatori
autorizati, efectuarea de audituri energetice pentru cldiri.

Prezentul Raport s-a intocmit in baza §i cu respectarea urmétoarelor reglementhri §i acte
normative:

Standardele de Evaluare Anevar 2022, cuprinzind:
s SEV 100 — Cadrul generel
SEV 101 — Termenii de referint? ai evalufirii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 —- Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdjii imobiliare
SEV 300 - Evaluarea pentru raportarea financiard
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Alte publicatii utilizate:
» Buletine informative §i publicatii editate de ANEVAR
» Cataloage de cost editate de IROVAL, cu prefuri actualizate pentru perioada 2023-2024
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@ Estin expert
ANEXANR. 2

ESTIMAREA VALORII CHIRIEI DE PIATA PRIN COMPARATII DIERCTE
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inBuenta pretul direst de [nchiriere » unei propristat] similare, difecenta de suprafela disire comparsbila si proprisiaton subisct exie una pron mics
m-mwhmnmpumﬁdlinﬁrim.

anhﬂ:ﬂuﬂnﬁ_ﬂmmdn diforents da suprafiia dintre comparabila si subleot, die protut unltar (eus/mp) o comparabilei,
_%Mugumml_.w_ﬂ__“hﬁﬂmﬂm s ===
AJUSTARI PENTRU TIPULALOCALIZAREA SWQBLL LU

Inirucat proprictaten subisct sute P/tesiru D+E2E, far comparabilela 3¢ tip: | (casa F), 2 (Plossn S+P+2E), 3 fcasa P)
tinand cont do comportamentul participantilor po piagt =i da analiza datsfor secundare de pe pisga imobiTinch specificil, pentru un insobil co
aro forcna diferiva do cen s sublectubul, am aplicet umstoarele wjustari :
p is 1. {83 rabila 3, OV . Campannia
KL PP

Elemantul de companiiie JPIF" s refers vechimen cladicil
Din analize pistei imobilinre specifion, respootiv din comportamestul cumpliritorulul, 8 reinglt feptul cd, pentruy proprietatiis mai noi
potentialil cumpriior sunt dispuy od pillisasch suplimenter

vind In yechimea comparbilaier wate similn v cladires subizet, nu 3-au tirlioat aruster
FINISAJ
Ajusiarea pertru finisajele propriotatit feprezinta unul dintre elsmentels din cadnl celor specifioe propristatii influcntand in mod direst pretul do
inchiriere, Daca proprieistes are finimje superioare,
scasten vor fi ecuncacule de pxticipantii din pints ca elemente ¢z adus plus de valosse scestui 5§ astfel, vor duce oxire un pret de inchinors mai mare.
in owml in care peoprietalen are finisaje mediiimfericam o] acemsia carsoterisitca mu corespunde cu nevoila participantilar din plata
acest fap} ponduce £aire un pret de inchiriers mal mic.
Finisajels comparabiledor va subiect 1 medii 2 simitam Isimilarn 4 mai bune

dustinlp aplionts o : | 0% 2 % 3 ;1] =10%
|AJUSTARI PENTRU EXISTENTA GRUPULLA SANITAR PROPRILL:
Pantru Nipsa grupulul sanitar proprl 5-a aplicat © ajeustare de -5%
Nivelul ajustied o fost stablllt avind ls bard anallza datelor secundare de pe piaga Imobillard specifich

Da gsgre=es su foat mnalizate oferts da inchirier! de acelis tip ghuste b ned e zonl toste dnur SeBred saniter propnu

AJUSTARI PENTRU UTLITATE = o
Ukilitali curant, ops, ounalizare, termofioare ! owent, epa,caral 2 similare 3 similnee 4 similare
| L ®mp 2 0 &/mp 10E&mp 4 0Emp
Nivalu} a]idlii @ jirun cont sl de costurils meossara ragorearii luvislele de wilitah
[AJUSTAR] PENTRU UTILZARE

Pentru atilizare™ nua 580 aplicst ajusifiri pretunlor propriziifilor comparsbile, fiind similire cu propretsica pubject din punet de vodete
p cale} mai bune utili=r
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@ Estim o pet N Spatiu comercial (P02 bufet incint#), Oradea pta Regele Ferdinand I or 6

ANEXA NR. 3 )
DATELE STUDIULUI DE PIATA

https://www.olx.ro/d 'oferta/inchi riez-gratiu-comercial-pe-strada-ady -endre-1DhJkqd html

VANZATOR

@ Molnar Tibor

J % [0771) 180 652 ‘|

I LS SORTTIUE & & BTestu, vATZAROr 3

LOCALITATE

@ Grades,

B O

V)
Inchiriez spatiu comercial pe strada Ady Endre
800 lei
7 PROMOVEAZA REACTUALIZEAZE
DESCRIERE
inchiriez spatiu comercial cu vitrina langa Piata Ferdinand - - SU 16mp.
Chiria lumara 800ron
30
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@ Estim expert Spatiu comerciai (P02 bufet incintd), Oradea pta Regele Ferdinand I nr 6

m;ﬂm.r:rl.x,;;nfd/gfeﬂgznersoana-ﬁ;ica-inchi i

hit

IDgHLPX html

I oendige = 5
>
LOCALITATE
Oradea,
@ Ak O
kA
1]

V)

Persoana fizica inchiriez spatiu comercial central-str.
Primariel
350 €

PROMOVEAZA | REACTUALIZEAZA

: ) —= [
Parsonna fzica || Vanzare/inchineie Inchirier2 1 | Saprafate utile: 40 @
[ ki 2 1 , o

DESCRIERE

De inchiriat spatiu comercial it pe str Primariei <u AV £ 1
food. cafenea sau agentil de turism, cabinet medical sa alias
de transport in comun sau dtatie taxd [n irneciintg apropiee.
incalzirea se face cu gaz.

Disponibil de 13 Tignpatis.

gty BLIMENTATIE PUBLICA pretabil pepiti fast
- Zona pietoniala cu acces rapid la mijloace

31
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@ Estim exper! Spatiu comercial (P02 bufet incintd), Oradea pta Regele Ferdinand I nr 6

Prospectare de piata 20.1 1.2023 — str Patriotilor, frizerie parter Palatul Adorjan

Spatiu comercial cu grup sanitar, Su = 17 mp, chirie 1300 lei/luna (260 Euro, 15 E/mp)
Sursa de informatii: interviu direct cu chiriasul

Prospectare de piata 20.11 2023 str Moscovei, fosta agentie de teatru

PR P e = T
2 spatii comerciale, fiecare cu cate un grup social, de Su = 65 mp, respectiv de Su = 85 mp,
chirie 10 Euro/mp

Sursa de informatii: 0745/565192
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Spaiu comercial (P02 bufet incint#), Oradea pta Regele Ferdinand I nr 6

Brp g it iy e ERraey Uiy Clai 2 R et P AT LU R

B ramons Rugan
/ agente
ox71 780

=il
LR 8 CETA IR .

§1, = EEarL LAl 0y e 30 Aty

ot ercw de inchent i ag 288 1B 7IC
a2 sare Apltd o ori

rasp e e,

LA f 113

e e |-

; L L £ X A T e | i L
Spatiu comercial de 71.8mp de Tnchirlat In zona Ultracentral

P,

800 €

¥ :
Propune un prey

Prezentare generald

&, Suprafatd 71.8m? Destinat.a propr-etadll i
Etai Tip ciadire
Stare /L Tipvanzdtor agentgie
Vizionare ia distanid i Litser de 13

Descriere

Bropuner fa lachirigre. Spajiu COR erqial laparcerul clacirs “Casa Markovits - Matheser”, sitaatd ia bifurcagia s sz-or Auve. Lazds

5l Liberuéipi, cu vedere citre parcul Libertat, Zona podului intefectuanlor.

Suprafata utid aspagivlul este de 77,8 p 5i este compartimentat astfal: zona d
grupurl sanitare, spagiu de depozitare, birou cu iegive In curtea interivard a imobi

ne gaz, prin calorifere si aparate de aer condigionat Dalkin invertar.
Spatiul este pretabil pantru arice Tp de actvitate comraroal, cabinet medical s biri)

eschisa cu acces direct din swraca 47.7mp, 2
lulul. Confortul termic este realizat de centrala

Pentru deraltl suplimentare 3i vizionae, va stau 'a dispozye!

NOIEMBRIE 2023 33




@ Estim expart Spatiu comercial (P02 bufet incintd), Oradea pta Regele Ferdinand I nr 6

1_1_1_1ns:’!ww.stgri_a.rolro/nfertalbirou-de-inchiriat-ultracentral—in—oradea-IDvXR.h.htm]

& Tnapoi 1a Hsud L a b | -

- 1] Mizelas Monei
© O Agea®
0725095 233
Tyl
P T e A 0
1 3 1 1 / ot
2 3 I‘ ] - T i e
Birou de Inchiriat ultracentral in Oradea 220 €
v
Eropune un preg
Prezentare generals
&, Suprafata 20 m?* _ Destinatia progrietatii birouri, servicii, mag...
I Etaj parter Tarson
N Stare gata de utillzare B e aErga agentlia
Vizionare }a distange Liber dela

Descriere

D" Art imroh va ofera un birou de inchiriat situat ultracantral fn Oradea.

giroul se #A3 la parter intr-0 CUrTe COMUNA, Masoara o suprafata utia de 20 mp. Se corpune dintr-0 camera si Un grup sanitar,

Spatlu] este renovat, are instalatr. e electrice s sanitare schamiate, lzolat exterior, Ecte dotat cu farestre cu geam lermopan. usa
de Interior din Jemn, gresie si falanta.

Incalzires este realizata prin siszemul de termoficare al orasutui, cu instalatie prin calorifere.

Este amplasat in aproplere de Piatz Unir, scolf si stath ale mijloacetor de transport in con:un, locurl de parcare publice si Inclusly
Parcarea subterana de pe strada independetel.

gl pete atest b, A8 bl s s It b o= & AipERie de 2N 2T

Pentru detall supliman:are, wlora.aut siviz ie, ne Luitelt contacta fa

wr. Tel: 0726 095 233 - Manci Nicolae
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Estim expert Spatiu comercial (P02 bufet incintt), Oradea pta Regele Ferdinand I nr 6

Spatiu comercial de inchiriat in zona Piata
Ferdinand-Oradea

SREANEIATH] IKCHIRERL] NCHI
B . " - 3 L R -

* L}

Descriere anunt

Prestige Imobillare va propune spre inchiriere :
Spatiu comercial de inchiriat in zona Piata Ferdinand-Oradea

imobilul este compus dir: sala prezentare/vanzare placata cu ceramica si 0 sala de
depozitare.

Constructia este semidecemandata, desfasurata pe ¢ suprafata utila ce aprox. 50 mp
s este proaspat renovata.

Spatiul se inchiriaza nemobilat i dispune de wiratoareie Ltiitati si dotari. gaz, curent
trifazic, apa, canalizare, instalatie de ilurninare st grup sanitar complet utilat.

Incalzirea se face de la reteaua de termoficare a orasului.

Incaperea respectiva are acces auto/duba/furgoneta direct de pe strada principala care
trece nrin fata spativiui pana in fata usii si se afia intr-o zona corerciala cu trafic
pietona! intens.

NOIEMBRIE 2023 35



@ Estin expert Spatiu comerciat (P02 bufet incints), Oradea pta Regele Ferdinand I nr 6

hngs://imohiliggcora.ro/gmp cnx/sgatiu-comercia]-de—inchiriat-u-ta—ferdinand—chO?S/

Cod De Identificare : SC0078

Acest imobil a fostinchiriat  (ESEUIEEEEEIEEN HERCIAL SPATTL G .

ﬁ: 2imp P 1 Bedroom E:a 1 Bathroom % Adaugi la Favorite & Imprimare

Spatiu comercial de inchiriat, P-ta Ferdinand

Shuat i centrl orasulul, n 2areens

Janz, i

NOIEMBRIE 2023 36




l:’" A sucert IREE comercial (P02 bufet incint#), Oradea pta Regele Ferdinand I nr 6

ANEXA?R. 4 - FOTOGRAFII
/EDERE GENERALA CLADIRE TEATRU _ DETALIU ZONA STR PATRIOTILOR

-

DETALIU INTERIOR P02

sl |
4 L
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Estim expert Spatiu comercial (P02 bufet incintd), Oradea pia Regele Ferdinand 1 nr 6

" ANEXA NR. 5 — DOCUMENTE

’ Ofieny! de Cadastru 3 Publicitate Imobiliars BIHOR e
;; 7 Biroul du Cactastru 3i Pubticitate Imobliiar Oredes AR
F-4 Tuna [}
Anyl 2009

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

ANCPL .

-l AT [T

TN PENTRU INFORMARE I
IR TIFD

Carte Funclaré Nr. 200887 Orecea

LY
' A. Partea ). Descriarea Imobilutul

TEA N Intravilan

Er_tlua Loc. Oradea, Str Plata Regale Ferdinand 1. Nr. 6, jud. Bihor
Nr. | wr. cadastral | g, o rpputa® (mp) Observatil / Refarina

Crt | Nr. topagrafic
Taran nEiMpreimut;

x| 200987 = . Teren Intrylijan u Iegity.

Constructil

crt Nr uﬂd;-tnl Adress

Lig, Sradea, i Pats
ALl | 200987-C1 Ferdinand 1, Nr. B, Jud.

Obsarvatil / Refarinte

a5, Conatnina Ta SOl;TRIE MR: 5, consuruTh
desfasurata:4473 mp; Testru de Stat (Dp+P+E1p+Elp)
edificat fn anul 1300 din caramida arss Suprafata
Desfasursta= 4479 mp,monumant isterlc de valoara
nationala s! universala, monument istoric reprazentativ
gll‘llﬂl patrimanivl cultural local, potrivit listel
Goarda10/auLe . BH.l-m-A-0j40

=
Bihor

B. Partea II. Proprietari gl acte
inserieri privitoars la draptul de propristate i alte drepturl reale Referinte

[30195 / 16/03/2018
Act Notarlal nr. ACT DE DEZLIPIRE AUT. NR. 442, din 15/03/2018 ami|s de Popa Carmen Teodors;

Te 'ninntenza cariea funciara SA0557 a ‘mobiiuju cu numarw] AL
Bl /cadastral 200987/Oradea, rezultat oin dezmembrarea imobllului cu

nunvaryl cadas:ral 164541 inscris in c funclara 154341
| pqumaru cacasical LOASRA T R SRR cIara 3 e TAcr 98 alpiFe sur S7H/I0IE O

umaniath l@ iz grhar oy nr 1458803005

BNP *[gtn Fgm}, Ll aul]
ntabuiara, rapt oe FPRIET , dabandit prin ege, Ccota aciulla al, all I|
1l 1 |

02 !
"1) JUDETUL BIHOA. domeniu public

] | OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 164541/0radea, inscrisa piitl inchelerss nr, 32831 din 2 10;
DE AQMINIS 11.10.201% LEG, CUNR. 922, 4in EE;?%QH emis da

ALT Motaria nr. : A A , 30T .
|Papa carmen Teodora; Act Administrativ nr. HOTARAREA NR. 155, din 31/07/2012 emis de CONSILIUL

Ul r.%',e.m IHOR: .
i nﬁ'Eque. drept de AOWNISTRARE, dooana/l pra Tonventi®, cofa Y]

B Lacrygla 292/1968
CIF:28570729

| 1) TEATRUL REGINA MARE |
> GBSERVATH: poriti transcrise din CF 164541/Orades, Inscrisa arm incheleres . 130492 din 06/12/2017; |

r~iniabulare, drept de AGHMINIRTRARE, Sobandit prin Tonvenilg, cofa LI

B appaia 3Z4E/3E4R0 ; .

i 1) TEATRUL REGINA MARIA, CIF:28570729 ) )

! 'I‘L'D'l TFAVaTT: porlie tranicrisa an LF SEITI T atca, INSCr&a pri mcharerad M. TTOIF an 06/ T
Regina Maria din totalul

Reprezentand suprafata utiia de 324,8 mp. folosita exclusiv de Teatrul

| 4 far i Jﬁﬂimﬂﬂ?fﬁ'ﬂl.-'ﬂ (o e Mmrﬂﬂmj?mﬂﬂ o
AT M m"n’ni nr. EHGHEI‘E. DE Lh'ftn'llg E NR. 17 ni.maﬁmn L&fm. T NR 21, oin 0&/1 212017 emis

de Popa Carmen Teadora; Act ‘administrativ nr. HOTARAREA NR. 155, din 31/07/2012 emis de CONSILIUL

: Ay _

MT%%WWWQE. zots actuald| 1

BS 9771969 ]
1) TEATRUL STIGLIGETI SZINHAZ, CIF:28570745

i DBSERVATIL: porstie transerisa din CF 16454 1/0radea, Inscrisa sh inchalared nr. 130492 din 06/12/2017;

f Tntabulare, drest o€ AGMINIST —dobanait prn Lege, cota actudn| AL =1

| B6 [3537/38450

mummmﬁnmwwmnmemmnaM_u_wm. §77/2002. Pagine 1 din 5

Letrasis & stdrg lgeeearg Ureld ) aarass apay.umcphre Fomnis vesaee 1.1
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@ Estim experd Spatiu comercial (P02 bufet incint#), Oradea pia Regele Ferdinand I nr 6

Carte Funciard Nr. 200987 Comune/Orasitiu _ ol g, ,"‘ 4

Tnscrieri privitoare In dreptut da propristate 3l aite drapturi reale Refari-:
i)mTu?vg‘ll"r“L%T“—r"mm sz%amus Crisa pHN Inchejered . -'Il;':;e-l-
VATIF o ERSCIEA 3 M nr. = I8/ "1
Repmnnlanap::'pr:raru :ma de ;93.? mp. lolosia exclusiv de Teatrul Szighigeti S2inhar dlr:_,
E— 43 0, (3 fmwwmmmﬂmjw__
109719 / 20/05/2018 ) BN -y
At Adm.ntstratlv_ﬁT"ﬁﬁlﬂﬁﬂﬁmWW 20T U
12/2012 emis de MIN.CUL JJTMI GTIA. NA PTR CULTURA B 3 -
e noteazs ca imo‘E‘ﬁu . repre%%l:'r% 'g"eatru de Slat ALi
87 |(Dp+P+E1lp+E2p) edilicat in anul 1900, de iz All are colitates de
monurnent istoric de valosre natioanla s| universala

C. Partea H}, SARCINI .
inzcrier priving dezmembrimintate drepiulul de proprietate,
" dreptur] rale de garsntle gt sarcind ' Refefinte
[ NUSUNT

. Paging 2 din 5
Document care conjing date Cu coracher personal, protgjele de previceie Lagh W 8223001

13 M porgid mifi e are ot lu pinies wpay-encpl.ra

ramdie yewares £

____.__#

40
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@ Estim expert Spatiu comercial (P02 bufet incint#), Oradea pta Regele Ferdinand I nr 6

Carte Funciard Nr. 200987 Comuna/OrasiMuniclpw: Oredes

Anexa Nr, 1 La Partea i

TEran
Nr.cadastral  {Suprafaia (mp)® Observati! / Refarinie
200987 1,839 ... Taren Intravilan cu teatry
Starmunets Tn planul de prolectiz Stereo 70.

-.Euprnfltn st o
r

-

DETALI LINIARE IMOBIL

| s

Date referitoare Ia teren
iy c,,:{:g:'t"; = Sur"rlnif,atl Tarla Parcel$ Nr. topo Observatii / Referinte
1 cutl  pa| 1.83% - - Teren nelmprejmuit
COpSErUCE
Date referitoare Ia constructil
Destinatle Situatlal
crt Numér constructle Supraf. (mp) Jurlgic Observatll / Referinte
censtrattl 3- ﬂ:ﬂﬂm'ﬂ |‘l4 ;gl:lﬁli n:lrp: 5 :adnstrr:.nu
| 1 esfasurata: mp; eatru de Stat
by (O heEipsEle) ediicat in enul 1500 din
aramida arsa Supra 'ata Desfasurata=
AL1| 200987-C1 1639  |Cuacte| s monument Tutoric da valoare nationala si
universala, monument istorlc reprezentativ
pentru patiimoniul cultural local, potrivit listal
|_ 20045 FLOE00E - A=) m-4-0148 |
Lungime Sagmente
1} Velorile lungimiler segmentelor sun< chtinute in prolectie Tn plan.
Punct]| Punct Lungime Punct| Punct Lungims Punct| Punct Lungime
ncaputjsfirglt segme Incaputistirgit ment| | inceputpfirgit sagmant
1] 2 1,281 2| 3 13.158 3| 4 1171
Hocuinent cors canjine daty <u caracter pranal, protajote o4 prevaderty Leglt hr, 677/2001. Pagine 8 din 3
Fommular versunea 1.1

Ertran: S WRanTalE Qg I8 adnisl appyancpho
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@ Estin ex pe rlf ' Spatiu comercial (P02 bufet incint), Oradea pta Regele Ferdinand I nr 6

Carta Funclard Nr. 200987 Camunmasm;dié}mu- o, 1
¥

Punct| Punct Lungime Puntt| Punct Lungims Punct) Punct Lo
Inceputistio it segment| | Inceputistirsit ngw:mnt m:ep-utLﬁrsltI :’."";‘m
43 3.476, 56 0.1 I
ol | 0.941 | 8§ o 1.356 9 Y
— 1 0685 13 12 0.38 12
—= i‘; u;ﬁ 1: 15 0.663 18
. 1 18 0.562 18
18 20 0278 | 0| 2 0.453] | 21
:g 23 0.354) 23] 24| 5.228 24
— % :: 0.882 %62 0.783 27
® 0.759 2% 30 0.911 30
— :: 1.054 32, B 0.969, 33
= 1178 3 36 0981 ' 36|
I 106:% 38 39 1.073 39
. 4l 42 1.027 42
:: :; 1.456 44 45 0.251 45
= 0.388 471 48 0.34 48|
52| 53 gog':: L 24 [ 5
— 048] 53 54 0.4% 54
= e 0.49 56| 57 0.908 57
r Br—a 0224-: ::;- :0 0497 60
b ] E) 0.57 63
— :: 65 0.294 65| 65 0.07 | 66
! ) 0.808 IR 0.45 69
n 7N 0485| 71 %2 0.773 72|
73 74 9.242 74 75 0.157] | 75
76 17 0.47| 77 78 2.401 78|
79 80| 1138 | 80 8l 1.119 B1
82 83 2.774] | CH 2.03 84
85| 86 9.365 86 87 1.129 87
88 89 3.602 83 90 0517 | %0
91 92| 0.089 52 93 0274 | 93
sa] e 1629 95 96 2,009, 96
97| 98 0.101 98 99 1186 59
100] 101 0.476) | 101 102 2.387 102
103] 104 1132 104 105 0.16 105
106| 107 0.155 107| 208 1.14 108
108] 110 2381 | 1100 111 0.488 111
112] 113 1.161 13 14 007 | 114
115 116 13.67 118 117 0.253 117
118] 119 0.488 M| 1200 2001 [ 120
121 122 131 122 123) 0488 123 124 3455
124] 125 0.488/ 125] 126 1.309 126] 127 0.488
127] 128 1.999) 128) 129 0.488 129 130 1.317
__10[ 13 0.338 131 132 0401 | 132 133 0.338
133, 134 0.252 134/ 135 6.877 I 135, 136 1.071
136 137 1.043 137, 138 1.442 138 139 1.208
139] 140 1.201 140 141 1148 | 141 142] 1138
142] 143 1,206 143 144 1113 144 145 " 1.226]
145 146 1.643 146 147 0.74 147 148 = 0.724
148 149 0.632) 149 150 0.846 150, 151  0.674
151 152 5,336 152 153 0.424 153) 154 0.627
154 155 0,453 155] 156 0539 [ 156 157, 0.947
157|158 1.255 158 159 0304, 158/ 160 D0.285
160 161 0.357, 161 162 0.26 162 183 0.877
3 164 0.741 164] 165 1.287) 165 168 E}
186|167 0.628 67| 168 0.91) 168 1 3.446
Document care confine dete cu carecter persteal, protejate de provedurite Lec Mr. §77/2001. Poginndiny
Pormadar veesnucs 1.1

Lrirags ponta iblormare oreling b isrnd apay.snsphre
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Spagiu comercial (P02 bufet incintf), Oradea pfa Regele Ferdinand I ar 6

Caite unciirs 1 200987 ComunayUrdy: unitugit “hrag *a

e W
Bmlie vogmenteler sunt detarminoto in plan de
prowecle Storeo 78 ¢l sunt rotunjite 1a 1 millmaseu.
,'}“ dintre puncte oste formats din sogmanta cumylata co sunt mal mic! deels valsarna L mills 1y,
4 &

e -
'!ml*ajtt;a_l_s corgspunde cu ponfiie in vigoara din caitea furciard 0riginald, phst st de soest

o
§ d’firpe rtun'ﬁlrn €618 valabi Ia autentiicoran Je catre notwrul public & actelor jundlce prin
raptariie realn procum gl pantru cezbaterad succesiunllor. far informatile srezsntate sunt

d€ orice modificire, in conz-tille iegl
: ﬁ;ﬁuﬁ'ﬂi RUN -Chitaniz rmitema m.213225:67-01-2018 = sura de 20, senkru servizivi de

Aglgrent Regeira. ; =t,
LORIN=ONEL UNGIR
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