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CAIET DE SARCINI

Informatii generale

Prezentul Caiet de Sarcini s-a intocmit Tn conformitate cu prevederile Deciziei
Managerului Teatrului National ,lon Luca Caragiale” din Bucuresti nr. 109 din
data de 23.11.2015.

Prezentul Caiet de sarcini reglementeaza cadrul organizatoric si conditiile de
atribuire a contractului de inchiriere a unor spatii cu destinatia de cafenea si
bar aflate in administrarea Teatrului National ,I. L. Caragiale” din Bucuresti
precum gi prestarea serviciilor de alimentatie publica.

Denumirea procedurii : “inchirierea prin licitatie a unor spatii pentru activitati
de alimentatie publicd si servicii de preparare si servire a mesei si a
bauturilor”.

¥ Cod CAEN 5530/5610 - Restaurante; .

¥ Cod CAEN 5621 - Activitdti de alimentatie (catering} pentru evenimente si alte servicii de alimentatie;
¥ Cod CAEN 5629 - Alte servicii de alimentatie n.c.a.;

v Cod CAEN 5630 - Baruri si alte activitdti de servire a bauturilor;

¥ Cod CAEN 4799 - Comeri cu amanuntul.

Datele de identificare ale titularului dreptului de administrare {Locator):
Teatrul National /. L. Caragiale” din Bucuresti

Adresa: Bucuresti, Bd. N. Balcescu nr. 2, sector 1, cod postal 010051
Telefon: +40 (021) 313 94 37

Fax: +40(021)312 3169

e-mail: thbinvest@gmail.com
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Descrierea bunului imobil care face obiectul inchirierii:

suprafafa totald oferitd spre Tnchiriere in metri patrati este de :

» 234,87 in extrasezon (perioada cuprinsa intre 15 octombrie si 15 martie din an);
e 379,87 In sezon (zilele anului mai putin perioada extrasezonului).

arul
Numaru Denumirea zonei inchiriate Suprafata Observatii si detalii
curent mp
Anexanr. 1
1. n 75,89, .
Salo spatiul 13
Anexa nr. 2
2. Cafenea cota + 5,00 m 53,45 3
suprafata hasurata
Anexanr. 1
' 10,33 .
3 Anexa bar spatiul 10
Anexa nr. 4
a 8 47,60 .
ar nord Suprafata hasurat
Anexa nr. 5
_ 60
5 Bar sud 47, Suprafata hasuraté
6. Terasé nord 72,50 Ariexa nr. & 3
Suprafata hasuratd
. Anexanr. 7
7. Terasd sud 72,30 Suprafata hasurati
TOTAL SUPRAFATA TN EXTRASEZON 234,87
TOTAL SUPRAFATA TN SEZON 379,87

cafeneaua este amplasata in cladirea TNB, corp A1, cota +5.00 m;

barurile nord si sud sunt amplasate in cladirea TNB, corp A1, cota 0.00 m;

terasele nord si sud sunt amplasate n aer liber, lateral fatd de corp A1, cota 0.00 m;
privitor la compartimentarea acestor spatii, precum si pentru numéarul maxim de
persoane se vor consulta planurile din anexele 1-7;

spatiile interioare sunt racordate, fard contorizare individual, la energie electrica;
toate spatiile intericare beneficiaza de sistemul general de incalzire/racire al cladirii:
racordarea la sursa de apa rece/calda se afld numai in baruri si in zona anexa bar;

Valoarea minima a contractului

‘e Valoarea chiriei ofertate pentru zona de cafenea, baruri si terase nu
poate fi mai mica de 10 euro/mp/luna;

e Valoarea chiriei ofertate pentru zona de salon nu poate fi mai mica de 5
euro/mp/luna; .

e Valoarea chiriei ofertate pentru zona de anexa bar nu poate fi mai mica
de 4 euro/mp/luna;
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+ Valorile definite mai sus reprezinta preturlle minime pe metru patrat
inchiriat de la care porneste licitatia.

o Valoarea totala a chiriei minime lunare se ridica astfel la sumade :
(53,45 + 47,60 x 2 + 7250 x 2) x 10 + (75,89 x 5) + (10,33 x 4) =
293,65 x 10 + 379,45 + 41,32 = 1.907,27 euro In extrasezon $i 3.357,27 euro in
sSezon. £

6. Destinatia bunului imobil care face obiectul inchirierii si obiective urmirite de
titularul dreptului de administrare

inchirierea se face Tn scopul organizarii in aceste spatii a unei cafenele, baruri si
terase destinate atat publicului larg cat si personalului Teatrului National /. L.
Caragiale” din Bucuresti, in conformitate cu legislatia Tn vigoare.

Obiectivele titularului dreptului de administrare, avand calitatea de Locator, sunt:

|~

asigurarea functionarii unei cafenele, baruri si terase care, prin serviciile oferite,
sa se Tncadreze la un nivel calitativ foarte inalt, specific ambientului deosebit oferit
prin gazduirea intr-o zond de Tnaltd tinutd din cadrul Teatrului National /L.
Caragiale” din Bucuresti;

folosirea eficientd si Tn deplind sigurantd a spatiului situat in imobilul proprietate
publica a statului Tn care isi desfigoard activitatea si pe care 1l administreaza.

Conditii de participare :

a)

b)

d)

Situatia personala a ofertantului: Ofertantul va prezenta certificatul de
atestare fiscala si certificatul fiscal privind impozitele si taxele locale care
sa ateste ca ofertantul nu are datorii scadente la nivelul lunii anterioare celei
in_care este prevdzut termenul limitd de depunere a ofertelor (copii
conforme cu originalele);

Capacitate de exercitare a activitatii profesionale: Ofertantul va prezenta
documente legale prin care sd dovedeascéa forma de inregistrare si obiectul
de activitate;

Capacitatea _economico-financiard si prezentarea activititii firmei (toate
activitatile desfasurate si punctele de lucru): Ofertantul trebuie si faci
dovada functionarii in domeniu de cel putin 3 ani si si facd dovada ci , in
ultimii 3 ani anteriori datei limita de depunere a ofertelor (2014, 2015, 2016),
a avut o cifrd medie de afaceri anuald de peste 500.000 lei;

Capacitate tehnica: ofertantul va prezenta in detaliu dotérile tehnologice pe
care le va asigura precum $i un proiect de amenajare ambiental3;
Asigurarea cu personal: Locatarul trebuie s3 prevadi si s asigure suficient
personal de specialitate, atestat in alimentatie publicd, cu autorizirile
sanitare si controalele/analizele medicale la zi;

Dovada constituirii garantiei de participare.
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8. Cerinte minime privind regimul de exploatare a bunului inchiriat si clauze

contractuale obligatorii :

a)

b)

Orarul de functionare al cafenelei, barurilor si teraselor este minim intre orele 10-
23, de luni pand vineri si ntre 10-24 sambéta si duminica, cu posibilitatea
modificarii in funciie de programul institutiei. Orarul de functionare este orientativ,
cu posibilitatea de modificare, la cererea Locatorului, pentru pericada cdnd
sunt organizate evenimente (festivaluri, schimburi culturale sau alte
evenimente speciale) desfasurate in cadrul Teatrului, la care Locatorul este
organizator sau co-organizator.

Obligatiile Locatorului:

sa predea spatiul de inchiriat, precum si toate accesoriile/dotérile acestuia in
starea corespunzatoare destinatiei in vederea céreia a fost inchiriat; Dotarile ce
se vor preda Locatarului vor fi consemnate intr-un proces-verbal la momentul
predarii — primirii spatiilor;

sa asigure accesul la utilitatile (energie electrica, energie termica, apa-canalizare,
salubritate) necesare realizarii activitatilor specifice unei cafenele; subliniem faptul
ca Locatorul asigura accesul la racordul de apa-canal numai in zona ,anexa bar”:

sa asigure, Tn cadrul orarului de functionare, accesul liber al clientilor la cafenea Si
la facilitatile sanitare din zona respectiva.

sé noftifice Locatarul asupra datei de la care foaierul Salii Mari intra in regim de
acces deschis, asa cum este el prevazut sd functioneze permanent de citre
conducerea Locatorului. Modificari ulterioare ale regimului de acces in foaierul
Salii Mari vor fi notificate Locatarului.

Obligatiile Locatarului:

sa Tntrebuinfeze spatiul, pe toatad durata Inchirierii, ca un bun proprietar, cu buna-
credinfa si potrivit destinatiei de cafenea, baruri si terase de categorie ridicata,
purtand raspunderea pentru toate daunele, de orice fel, produse din culpa sa;

sa execute la timp si in bune condifii lucrarile de intretinere si reparatii normale
care ii incumba, Tn vederea mentinerii spatiului inchiriat in starea in care I-a primit
n momentul incheierii contractului; Locatarul va putea solicita, Tn cazuri
excepfionale, asistenfd tehnicd din partea personalului de intretinere al
Locatorului (electricieni, instalatori}, doar pentru interventia asupra bunurilor care
fac parte din configuratia cladirii;

sa achite contravaloarea chiriei lunare si a cotei proprii de utilitati la termenul
stipulat Tn coniract;

din punctul de vedere al SSM si PSI, pe toatd durata de desfasurare a activitaii in
spatiul nchiriat, Locatarul trebuie s& asigure respectarea prevederilor si normelor
valabile in domeniu; totodatd Locatarul trebuie sd obiind toate autorizatiile
necesare solicitate de autoritati;
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sa nu tulbure derularea activitatilor desfasurate in sediul Teatrului National /. L.
Caragiale” din Bucuresti; subliniem Th mod special obligatia de a asigura
debarasarea in zonele adiacente cafenelei, barurilor si teraselor, in cazul in care
in urma clientelei Locatarului rAman resturi de orice fel;

sa asigure circulatia liberd, nestanjenita, la lifturile si ciile de acces din zona
inchiriata; '

sa raspunda pentru deteriorarea totala sau partiald a spatiului inchiriat, precum si
a dotarilor acestuia, care s-ar datora culpei sale sau a clientilor sai;

sd doteze cafeneaua, barurile si terasele cu echipamentele specifice
necesare $i sa amenajeze ambiental spatiile destinate servirii si consumului
produselor; proiectul de amenajare trebuie agreat in prealabil de Locator;

sd asigure desfagurarea unei activititi de alimentatie publici autorizate in
conformitate cu legislatia in vigoare, obfinand in timp util toate autorizatiile
si avizele de functionare necesare pentru spatiul si dotirile puse la
dispozitie;

pe tot intervalul prestatiei sa asigure pe cheltuiala sa inventarul necesar
desfagurarii activitatilor de alimentatie publici (fete masa, veseld, tacamuri,
pahare, etc.);

sa permita Locatorului sa controleze modul in care este utilizat spatiul inchiriat si
starea acestuia, inclusiv pe linie de PS| si SSM; sa asigure respectarea interdictiei
de fumat valabila Tnh cadrul teatrului;

sd amenajeze spatiul inchiriat din fonduri proprii, in conformitate cu propriile
necesitafi tehnologice; nu va putea efectua interventii (modificare, ad&ugire,
gaurire, lipire etc.) asupra arhitecturii spatiilor in care isi desfasoara activitatea,
decat cu avizul scris al Teatrului National /. L. Caragiale” din Bucuresti si al
autorului proiectului cladirii;

sa restituie spatiul Inchiriat si dotérile acestuia la expirarea/incetarea contractului
in starea in care |-a primit, conform procesului verbal de predare-primire, luandu-
se Tn considerare gradul normal de uzurd, inclusiv pentru echipamentele
existente;

sd respecte normele de protectie a mediului;

sa asigure pe cheltuiala proprie curatenia permanenta a spatiutui inchiriat;

sé efectueze pe cheltuiala sa orice reparatie, revizie a echipamentelor pe care le
foloseste in desfasurarea activitdtii sale; Locatarul va efectua igienizarea,
dezinsectia si deratizarea spatiilor Inchiriate ori de cate ori este necesar, pe
cheltuiala sa numai dupa notificarea prealabila si acceptul Locatorului;

sa asigure normele de igiena sanitara tn spatiul inchiriat;

subinchirierea n tot sau in parte a spatiului inchiriat sau cesiunea catre un tert a
contractului de Tnchiriere este interzis3;

sa permita exercitarea controlului efectuat de catre perscanele desemnate si
comunicate de catre Teatrul National /. L. Caragiale” din Bucuresti cu privire la
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respectarea tuturor conditiilor impuse si a normelor sanitare si sanitar veterinare
de functionare; :

- finuta si comportamentul personalului Locatarului se vor incadra n normele de
conduita general acceptate si vor fi in conformitate cu legislatia in vigoare;

- sa permitad verificarea inventarului complet al spatiilor, utilajelor, materialelor
sifsau a dotarilor date in folosintd de la Teatrul National .. L. Caragiale” din
Bucuresti;

- sa asigure igiena spatfiilor si instalatiilor, igiena instrumentelor si uneltelor de
lucru, igiena in manipularea reziduurilor, precum si cerinfele specifice privind
transportul, receptia si depozitarea materiilor prime, prepararea si servirea
meselor si vor fi indeplinite Tn spiritul normelor de functionare a unitatilor de
alimentafie publica cuprinse in Directivele Consiliului Europei  privind
implementarea Sistemului HACCP, a Legii nr. 150/2004 privind siguranta
alimentelor, republicatd si modificatd si a Ordinului Ministerului Sanatatii nr.
976/16.12.1998;

- Tn cazuri deosebite, urmare a unei notificari din partea Locatorului, Locatarul va
indisponibiliza temporar spatiile nchiriate punandu-le la dispozitia Locatorului;

- castigatorul licitatiei are obligatia de a demara activitatea in spatiul inchiriat in
termen de maximum 5 zile lucrdtoare de la data obtinerii tuturor avizelor de
funciionare, dar nu mai tarziu de 60 de zile lucratoare de la data intrérii In vigoare
a contractului de inchiriere; pentru aceastd perioada de timp Locatarul nu are de
platd contravaloarea chiriei si nici a utilititilor; '

Criteriul de atribuire utilizat:

Comisia verifica si consemneazd indeplinirea conditiilor de participare pentru fiecare
candidat. Preful de Tnchiriere ofertat, pe tip de spatiu, este cel pe care T
consemneaza comisia din documentele depuse de fiecare candidat cu drept de
participare;

Pentru a putea departaja ofertele, comisia de evaluare va atribui fiecarei oferte cate o
nota de la 1 la 10, pentru fiecare din urmatoarele elemente:

» Valoarea totala a chiriei de incasat (chiria cea mai mare este punctatd maxim)
exprimata in euroflund. Cu pondere 70 %;

* Proiect de dotare tehnologicd. Cu pondere 15 %;
* Proiectul de amenajare ambientald. Cu pondere 15 %.

Oferta castigatoare va fi cea care obtine nota ponderatd maxima .
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10.Cerinte minime obligatorii referitoare la produsele ce vor fi comercializate in
cafenea, baruri si terase impuse de titularul dreptului de administrare (Locator)
pentru participantii la licitatie si castigatorului acesteia

Locatarul va respecta definitile si criteriile minime obligatorii privind clasificarea
structurilor de primire turistice cu functiuni de alimentatie publica, asa cum sunt ele
definite in Anexa 1 si 2 la Ordinul nr. 65/10.06.2013 emis de Ministerul Economiei,
Autoritatea Nationala pentru Turism.

Astfel :

» In spatiul ce se inchiriaza va functiona o cafenea si baruri cu categoria de
clasificare de minim 4 stele, precum si terase;

o Cafeneaua este ,0 unitate care imbiné activitatea de desfacere a cafelei cu
cea recreativd; oferd consumatorilor si gustdri calde si reci, minuturi,
produse de cofetérie-patiserie, inghefatd, bduturi nealcoolice calde (cafea
filtru, gvarf, cafea cu lapte, ciocolatd, ceai etc.), bauturi alcoolice fine
(lichior, coniac, vermut efc.).”.

Locatarul se obligd sa respecte solicitarea expresd a Locatorului de a nu
comercializa bere Tn cadrul cafenelei. Totodatd Locatarul se obligd s& nu amplaseze
gratare pe terase,

11. Componenta economico-financiara

Pentru desfagurarea activitatii de alimentatie publicd si servicii de
preparare $i servire a mesei, in spatiile Tnchiriate, lLocatarul va achita lunar
Locatorului urmatoarele sume in lei :

1. O suma fixa reprezentadnd contravaloarea chiriei, conform contract
(calculata |la cursul BNR euro/leu din data emiterii facturii);

2. O suma variabila reprezentand contravaloarea cotei proprii a utilitatilor
(apa, canal, gaze, energie electrica, energie termica, gunoi, s.a.).

- Contravaloarea chiriei lunare se va plati diferentiat de catre Locatar dupa
cum urmeaza :
* Locatorul are obligatia de a notifica data de la care foaierului Silii
Mari intra in regim de acces deschis; pana la aceasta dat3 Locatarul
are de plata doar 25 % din valoarea calculatd a chiriei; Acest lucru
este valabil si in cazul revenirii ultericare la regim de acces inchis,
fapt consemnat prin notificare emisa de céatre Locator.
 de la data notificatd de catre Locator, privitor la inceperea
functionarii foaierului Salii Mari in regim de acces deschis, Locatarul
are de platd 100 % din valoarea calculatd a chiriei;
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- Suma variabila de mai sus se va calcula ca si cotd parte din facturile de
utilitafi ale Teatrului National ,/. L. Caragiale” din Bucuresti raportatd la suma
suprafetelor Tnchiriate Locatarului.

» Deoarece zonele de servire In aer liber nu sunt nici ncalzite, nici racite, doar
20 % din suprafata lor va fi avutd in vedere la calculul sumei variabile de mai sus
n perioada de sezon;

« in perioada de extrasezon a anului (cuprinsa intre 15 octombrie si 15 martie),
deoarece terasele in aer liber nu functioneaza, suprafata acestora va fi

consideratd 0 (zero) la calculul sumei variabile de mai sus pentru perioada
respectiva.

- Suprafata totala de referinta fatd de care se face raportarea este de
65.567,79 mp.

- Mentionam faptul ca Locatorul nu este plititor de TVA.

- Durata contractului de Tnchiriere: 3 ani de la data semnarii contractului intre
cele douad parii, cu posibilitatea de prelungire;

- Pe durata derularii contractului, contravaloarea chiriei se va actualiza anual
cu nivelul indicelui general al preturilor de consum din perioada de timp
anterioara,

- Plata chiriei se va face anticipat pentru luna urmatoare pe baza facturii emise
de Locator pana la data de 15 a lunii curente. Termenul limita de plata a chiriei
este ultima zi a lunii Tn curs;

- Locatarul va achita cota proprie ce-i revine pentru utilititi in termen de cinci
zile lucratoare de la primirea urmatoarelor documente : nota de calcul cotd
utilitati, copii facturi de utilititi ale Locatorului si factura emisa de cétre acesta.

- In cazul in care plata chiriei sau a cotei de utilitdti se face cu intarziere,
Locatarul va plati majorari de intarziere n cuantumul legal stabilit pentru
creantele fiscale aplicat la suma restant;

- Thainte de incheierea contractului, castigatorul licitatiei va depune intr-un
cont la dispozitia Locatorului o garantie de buna executie, in lei, avand
contravaloarea a doua chirii minime [unare(curs BNR la data depunerii). Suma
respectiva va putea sa fie folositd de Locator Tn caz de neplatd a chiriei sau a
altor obligatii ale Locatarului. Locatorul va notifica Locatarul despre destinatia
sumelor debitate; Garantia de buna executie sau suma ramasita din ea, va fi
returnatéd Locatarului la 15 zile de la terminarea contractului de inchiriere;

- Propunerea economico-financiard a ofertantului va fi semnata si stampilata
de catre conducatorul autorizat.
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12. Componenta tehnica ‘
- Ofertantul are obligatia de a prezenta Locatorului o propunere tehnica care
sa respecte cerintele prezentului Caiet de Sarcini.
- Propunerea tehnica va cuprinde o descriere detaliatid a echipamentelor care
se va dota spatiul precum si a activitatilor ce urmeaza a se desfasura in
spatiul ce va fi nchiriat, schema incadrarii cu personal precum si propunerile
de meniuri;
- Ofertantul va prezenta o propunere de organizare ambientald, de decoratiuni
intericare pentru spatiile inchiriate;
- Ofertele a caror propunere tehnica nu respecta cerintele caietului de sarcini
vor fi respinse.
- Propunerea tehnicd a ofertantului va fi semnatd si stampilatd de cétre
conducatorul autorizat.

13. Rezilierea contractului
- Daca Locatarul nu pldteste chiria sau utilitdtile vreme de 2 luni consecutive,
atunci Locatorul poate proceda la rezilierea unilaterald a contractului prin
simpla notificare;
- Locatorul poate rezilia contractul, de drept, fard preaviz, in situatia in care
apar reclamatii dovedite ca adevérate, legate de punerea n pericol a sanatétii
clientilor sau nerespectarea vadita a prevederilor legale PSlI;
- Locatorul are dreptul de a verifica existenta si valabilitatea autorizatiilor si
avizelor necesare prestarii activitati de alimentatie publicd, care trebuie sa
existe conform legislatiei In vigoare pe numele Locatarului. Dacd aceste
documente nu se gédsesc, sau sunt expirate, atunci Locatorul are dreptul de a
rezilia contractul fara preaviz;
- Nerespectarea n mod repetat a cerintelor minime de la punctul 8 se va
notifica Locatarului si d& dreptul lLocatorului si rezilieze contractul de
inchiriere daca, dupa trei nofificiri succesive, Locatarul nu fsi imbunatateste
activitatea.

14. Alte prevederi
~In situatia in care contractul s-a Incheiat, din orice motiv, Locatarul va elibera
spatiul Tnchiriat Tn termen de 15 zile de la data Tncheierii. Dupa acest termen
Locatorul este in drept sa sigileze spatiul respectiv si sa depoziteze bunurile;
- Daca Locatarul nu-si ridica bunurile Tn termen de 15 zile de la sigilare, atunci
bunurile sunt considerate ca abandonate si Locatorul este in drept si le utilizeze
dupa cum crede de cuviinta;
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FORMULAR nr. 1

OFERTANTUL Inregistrat la sediul autoritatii contractante

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre Teatrul National ,lon Luca Caragiale” din Bucuresti,

Ca urmare a anuntului Dvs. de participare, aparut in presa scrisa si pe site-ul

www.tnb.ro, privind aplicarea procedurii de licitatie publica, noi

va transmitem alaturat urmatoarele documente :

1. Garantia pentru participare la licitatie, in cuantumul si in
forma stabilite de dumneavoastra prin documentatia pentru

elaborarea si prezentarea ofertei, constituita prin


http://www.tnb.ro/

FORMULAR nr. 2

OFERTANTUL

FORMULAR DE PARTICIPARE

Catre Teatrul National ,lon Luca Caragiale” din Bucuresti,

1. Examinadnd documentatia de atribuire, subsemnatii, reprezentanti legali ai
(01 (=1 7= 1 11| 1F ,

ne obligdm ca sa oferim un pret de inchiriere de ........ euro pe mp, lunar.

2. Ne angajam ca, in cazul in care oferta noastra este stabilita castigatoare, sa
platim pretul stabilit in urma licitatiei publice.

3. Ne angajam sa mentinem aceasta oferta valabila pentru o durata de 90 de
zile calendaristice de la declararea castigatorului licitatiei.

4. Pana la incheierea si semnarea contractului, aceasta oferta, impreuna cu
comunicarea transmisa de dumneavoastra, prin care oferta noastra este stabilita
castigatoare, vor constitui un contract angajant intre noi.

5. Am inteles si consimtim ca, in cazul in care oferta noastra este stabilitd ca
fiind castigatoare, sa constituim garantia de bund executie in conformitate cu
prevederile caietului de sarcini.

................................. , In calitate de .............................., legal autorizat

sa semnez oferta pentrusitn numele ...



MODEL CONTRACT DE iINCHIRIERE

Prezentul contract de inchiriere (“Contractul”) este incheiat la data de ..............cccvenee

intre:

A

TEATRUL NATIONAL “IL. CARAGIALE”, cu sediul in Bucuresti, Bd.
Nicolae Bilcescu nr. 2, sector 1, telefon 313.94.37, fax 312.31.69, cod fiscal
4192626, cont RO 49 TREZ 7015 009X XX00 0281, deschis la Trezoreria Statului
Sector 1, reprezentata prin dl. director general ION CARAMITRU, in calitate de
,,Locator”,

si

................................................. cu sediul In ......ccceeevveveveeeeeeee., nr. ..., telefon
...................... y FAX ey CONT e |
Banca................ , inregistratd la Registrul Comerfului cu nr. .........ccceevrieeninnns , cod
unic de inregistrare fiscald ............cccceeveenen. , reprezentat prin Director General

............................ in calitate, ,,Locatar”),

denumite in continuare in mod colectiv Partile si individual Partea,

Partile au hotarat sa incheie acest contract in urmatorii termeni i in urmatoarele conditii:

Articolul 1. Obiectul Contractului

1.1.

1.2.

1.3.

Locatorul inchiriaza Locatarului, iar Locatarul ia in folosintd spatiul situat din
Imobilul TNB din Bucuresti, Bd. Nicolae Balcescu nr. 2, sector 1, (numit in
continuarea ,,Imobilul™), constand in ..................... in suprafatd de ........... m.p..
Spatiul este descris In vederea identificarii in Anexa ... (,,Schita Spatiului”) ce
face parte integranta din prezentului Contract.

Locatarul este deplin responsabil de pastrarea in bune conditiuni a Imobilului,
starea acestuia urmand a fi verificatd la terminarea contractului. Remedierea
oricdror daune care sunt cauzate din culpa Locatarului, va fi suportatd exclusiv de
catre acesta.

Locatorul inchiriaza si preda, iar Locatarul preia Spatiul la data de ........... (,,data
predarii”). Locatarul a vizitat personal Imobilul si s-a declarat satisfacut de starea
acestuia de la data semnarii. Starea Spatiului va fi indicatd de catre parti intr-un
proces-verbal de predare-primire, detaliat in Anexa 2 (“Procesul-verbal de predare-
primire”).

Locatarul va folosi Spatiul exclusiv cu destinagia de ................... , conform
obiectului de activitate al Locatarului si va putea inregistra la Registrul Comertului
punct de lucru cu aceasta activitate.

Locatarul se obliga sa respecte toate normele legale prezente si viitoare referitoare
la amenajarea/renovarea si functionarea Imobilului.

Locatarul va obtine toate avizele de functionare si toate autorizatiile de
amenajare/construire, daca acestea vor fi necesare si le va preda in copie
Locatorului in termen de 5 zile de la obtinerea acestora.
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1.4.

1.5.

Toate cheltuielile, previzibile si non-previzibile, referitoare la amenajarea
Imobilului, avizarea acestuia de organele competente, dotarea Imobilului conform
destinatiei de mai sus, sunt exclusiv in sarcina Locatarului. Locatorul nu va
participa in niciun mod la amenajarea / renovarea / dotarea Imobilului si nici nu i se
vor putea imputa in niciun mod astfel de costuri si/sau reducerea chiriei.
Schimbarea destinatiei Spatiului de catre Locatar se va face exclusiv cu acordul
scris al Locatorului.

Locatarul se obligd sa nu desfasoare activitati ilicite, imorale sau contrare legii in
Spatiul inchiriat, fiind pe deplin responsabil atat civil cat si penal pentru orice
activitate desfasurata in Spatiul inchiriat, Locatorul fiind absolvit de orice fel de
raspundere pe perioada valabilitatii contractului.

La incetarea contractului, Partile vor incheia un nou proces-verbal (”Procesul-
verbal de predare-primire la incetarea Contractului”), atestand starea Spatiului si
predarea acestuia catre Locator. Remedierea oricdror daune aduse/produse
Imobilului si/sau bunurilor aflate in Imobil, cauzate din culpa Locatarului vor fi
suportate exclusiv de catre acesta.

Imbunatitirile / renovirile aduse Imobilului de catre Locatarul vor ramane in
beneficiul Imobilului, fara ca Locatorul sa trebuiasca sa despagubeasca in vreun fel
de Locatar.

Articolul 2.  Termenul contractului

2.1.

2.2.

Termenul contractului este de .......... , incepand cu data semnarii, respectiv de la
datade ........... (PP ) pana la data de......... (cerrrerrrieenn ).

Termenul contractului poate fi prelungit pe baza acordului scris al partilor, chiria
urmand a fi renegociata conform pietei imobiliare de la data prelungirii. Partea care
doreste prelungirea contactului va notifica acest lucru cu 30 de zile inainte de
expirarea prezentului Contract.

Articolul 3.  Chiria si modalitatea de plati

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

in schimbul dreptului de folosinta asupra Spatiului, Locatarul se obligd sa pliteasca
Locatorului o chirie de ......... (cooverenneanens )euro/luna (,,chiria”).

Plata chiriei va fi efectuatd in lei, la cursul de schimb euro/lei stabilit de catre
Banca Nationala a Romaniei la data efectuarii platii chiriei catre Locator.

Plata chiriei se va efectua la fiecare 10 ale lunii, in avans pentru fiecare luna.
Facturile pentru plata chiriei vor fi emise cu .... de zile inainte de data scadenta.
Chiria este considerata platiti in ziua in care contul bancar al Locatorului a fost
creditat cu suma aferentd acesteia.

Locatarul este obligat sa plateascda chiria in contul Locatorului nr.
.................... deschis la ....... sau in orice alt cont notificat in prealabil de catre
acesta.

Articolul 4. Garantia

4.1.

4.2.

43

Locatarul va plati Locatorului o garantie contractuala reprezentand valoarea a ........
luni de chirie (,,garantia”). Aceasta garantie va fi constituita la data semnarii.
Garantia va fi transferata in contul bancar nr. ...........ccccceenee deschis la .................
pe numele Locatorului si nu va fi purtatoare de dobanda in favoarea Locatarului.

In situatia in care Locatarul nu furnizeazi Garantia catre Locator in termenul
stipulat mai sus sau nu 0 completeaza, in cazul in care este utilizata de Locator
conform contractului, acest lucru va fi considerat o incalcare substantiala a unei
obligatii contractuale. Locatorul are dreptul, in acest caz, sa rezilieze contractul,
daca Locatarul nu completeaza Garantia in termen de 15 (cinsprezece) zile de la
notificarea transmisa in acest sens de Locatar, conform art.4, pct. 4.5.
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4.4.

4.5.

Locatorul poate utiliza in orice moment garantia pentru acoperirea oricarei datorii
scadente a Locatarului, cu o notificare prealabild scrisa catre Locatar. In aceasta
situatie, Locatarul este obligat ca deindata ce a fost notificat de Locator, sa
reintregeasca garantia la suma initiala.

In termen de 15 (cincisprezece) zile de la cererea Locatorului, Locatarul are
obligatia de a plati Locatorului suma necesara pentru
refacerea/reconstituirea/mentinerea Garantiei la suma mentionatd in cadrul
prezentului Articol 4.

In termen de cel mult 15 (cincisprezece) de zile de la incetarea contractului,
Locatorul va plati Locatarului o suma egala cu diferenta garantiei dupa deducerea
tuturor sumelor pe care Locatorul este sau va fi indreptatit sa le retraga,
reprezentand cheltuielile de intretinere scadente ale Imobilului inchiriat(energie
electrica, apa, gunoi, salubrizare, gaze, paza, internet, telefonie etc.), repararea
Imobilului si/sau a bunurilor aflate in Imobil, daca aceasta se datoreaza din culpa
Locatarului si nu a uzurii normale.

Denuntarea unilaterald a contractului de cdatre Locatar, inainte de termen, duce
la pierderea Garantiei.

Articolul 5. Costuri

5.1.

In vederea folosirii Spatiului, Locatarul va pliti urmatoarele costuri:

@) Costurile pentru utilitati ce vor fi platite lunar potrivit consumurilor
realizate de Locatar — energie electrica, apa, gunoi, salubrizare, gaze, paza,
internet, telefonie, publicitate.

Locatorul va factura costurile respective Locatarului, care le va achita in
contul Locatorului indicat in factura.

Locatorul se obligd ca, dupd incasarea sumelor de la Locatar, s achite
facturile pentru utilitati deindata.

Neplata utilitatilor de catre Locatar in termen de 10 zile de la data scadenta
va duce la sistarea utilitatilor fara nici un preaviz, cu suportarea tuturor
costurilor de re-bransare de catre utilizator (Locatar), in cazul continuarii
contractului.

Articolul 6.  Declaratiile si Obligatiile Partilor

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Locatorul declara ca:

6.1.1. Are deplina capacitate pentru incheierea prezentului contract;

6.1.2. Are titlu legal pentru inchirierea Imobilului, pe toatd durata pentru care
prezentul contract a fost incheiat;

Locatorul isi asuma urmatoarele obligatii:

6.2.1. sa predea Spatiul Locatarului, in bune conditii, la data semnarii;

6.2.2. sa asigure Locatarului folosinta linistita si utila a Spatiului.

6.2.3. sa emitd facturi pentru chirie intr-un termen rezonabil, cu precizarea ca
Locatarul nu poate opune Locatorului exceptia de neplatda a chiriei sau
costurilor intemeiata pe faptul ca nu a primit facturi din partea Locatorului,
daca acesta din urma face dovada ca a transmis aceste facturi Locatarului.

Locatarul declara ca:

6.3.1. Are deplina capacitate pentru incheierea prezentului contract;

Locatarul isi asuma urmatoarele obligatii:

6.4.1. sa respecte prevederile prezentului contract referitoare la folosirea
corespunzatoare a Spatiului, in conformitate cu destinatia Spatiului
prevazuta in Articolul 1.3. din prezentul Contract;

6.4.2. sa foloseasca si sa intretind Spatiul si bunurile aflate in acesta cu diligenta
unui bun proprietar, pe Intreaga durata a contractului, fara intrerupere;
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6.4.3.
6.4.4.

6.4.5.

6.4.6.

6.4.7.

6.4.8.

6.4.9.

6.4.10.

6.4.11.

6.4.12.

6.4.13.

6.4.14.

6.4.15.

sd asigure bunurile din Imobil;

sa notifice Locatorul despre necesitatea reparatiilor in spatiu sub sanctiunea
platii de daune interese;

sa permitd Locatorului sau reprezentatilor acestuia accesul liber in spatiu, in
vederea inspectdrii si controlului modului de folosire corespunzatoare a
spatiului in conformitate cu termenii si conditiile prevazute in prezentul
contract cu un preaviz de 48 de ore;

sd plateascd la timp toate sumele de bani datorate in temeiul prezentului
contract (incluzand dar fard a se limita la chirie si costuri) la termenele
prevazute in acest contract.

Neplata unei singure facturi, dupad trecerea a maxim 60 zile calendaristice
de la termenul scadent duce automat la rezilierea prezentului contract.

sa primeasca facturile emise de Locator; Locatarul nu poate opune
Locatorului exceptia de neplata a chiriei sau costurilor intemeiata pe faptul
ca nu a primit facturi din partea Locatorului, daca acestea au fost transmise
conform prezentului contract;

sa constituie garantia in favoarea Locatorului, conform Articolului 4 de mai
Sus;

sd obtind orice avize, autorizatii, licente sau permise necesare pentru
amenajarea Spatiului si/sau desfdsurarea activitdtii sale in Spatiu si, la
expirarea acestora, sa le reinnoiasca. Toate avizele, autorizatiile, licentele
sau permisele vor fi prezentate Locatorului in termen de 5 zile de la data
obtinerii acestora de catre Locatar de la autoritatile competente;

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

sa respecte normele P.S.I., 1.G.S.U., normele privind protectia muncii,
protectia mediului, sdndtatea publicd si protectia sanitar-veterinara si orice
alte norme de protectie prevazute in orice act legislativ, central sau local.

sa respecte prevederile Consiliului Local al Municipiului Bucuresti, precum
si ale altor autoritdti publice, cu privire la asigurarea si mentinerea
curdteniei si sd incheie contract separat cu societatea de salubrizare pentru
preluarea deseurilor si resturilor menajere.

sd suporte toate riscurile si consecintele legate de folosinta Spatiului de
catre reprezentantii Locatarului, personalul sau angajat, contractori, sub-
contractori precum si de orice alti vizitatori sau clienti ai Locatarului;

sa informeze imediat in scris Locatorul cu privire la orice reparatie care ar
trebui efectuatd cu privire la Spatiu sau cu privire la orice viciu sau orice
prejudiciu adus Spatiului, imediat ce ia cunostinta despre existenta unui
astfel de viciu sau prejudiciu;

sd efectueze imediat si in bune conditii toate lucrarile de reparatii minore,
precum si orice lucrari de intretinere curenta a Spatiului(cu exceptia celor
care sunt in afara Spatiului si celor de structurd), fara a schimba destinatia
Spatiului;

sa suporte toate costurile reparatiilor aferente Spatiului, care potrivit
prevederilor art. 1802, Cod civil sunt in sarcina sa, cu exceptia celor care
rezultd din uzura normala, precum si sa remedieze orice si toate defectiunile
cauzate Spatiului din culpa sa exclusiva sau a unor persoane pentru care este
tinut responsabil, in termen de 10 (zece) zile de la producerea acestora si sa
suporte toate costurile aferente unor asemenea lucrari de reparatie. In cazul
in care Locatarul nu isi indeplineste aceste obligatii, Locatorul isi rezerva
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dreptul de a efectua astfel de reparatii necesare, iar Locatarul va restitui
costurile aferente acestor lucrari, in baza unor acte doveditoare;

6.4.16.sa nu aduca si sda nu permitd aducerea in Spatiu a unor materiale
periculoase, inflamabile, explozive, nocive sau ofensive si/sau orice alte
substante calificate de lege ca fiind periculoase si/sau deosebit de
periculoase, pe parcursul intregului termen;

6.4.17. sd se comporte cu diligenta unui bun proprietar si sa protejeze imobilul de
orice deteriorare;

6.4.18. sa nu efectueze nici o modificare, amenajare, imbunatatire, decoratiune,
constructie, finisare a Spatiului sau sa ii schimbe destinatia fard acordul
prealabil scris al Locatorului dat in acest sens. Partile convin in mod expres
ca Locatarul sa suporte toate costurile determinate de o astfel de modificare
(daca o astfel de modificare este solicitata in mod expres de catre Locatar),
incluzand toate costurile aferente permiselor si autorizatiilor necesare a fi
obtinute in acest sens, precum si costurile aferente inlaturdrii acestor
modificari din Spatiu, in cazul in care contractul va inceta din orice cauza;

6.4.19. sa nu deranjeze folosinta linistitda si utila a vecinilor prin activitatile
desfasurate in Spatiu;

6.4.20. sa nu subinchirieze, transfere sau cesioneze in parte sau in totalitate niciun
drept nascut din prezentul contract fara consimtamantul scris prealabil al
Locatorului;

6.4.21. sa permita tuturor persoanelor autorizate de Locator vizitarea Spatiului cu
un preaviz de 48 de ore;

6.4.22. sa clibereze Spatiul Locatorului la incetarea contractului, indiferent de
cauza incetdrii acestuia, asa cum este prevazut in Articolul 11 de mai jos.

Articolul 7. Raspunderea contractuali

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

In cazul in care Locatarul nu va indeplini la timp si in mod corespunzitor oricare
din obligatiile sale de plata potrivit prezentului contract, Locatarul va plati
Locatorului penalitati de intarziere in cuantum de 0,1%/zi din suma datorata, pentru
fiecare zi de Intarziere, farda a fi necesard vreo solicitare formald pentru plata
acestora. Valoarea penalitdtilor poate depdsi suma initiald datoratd la care sunt
aplicate.
In cazul in care Locatarul intirzie indeplinirea oricirei obligatii de plati cu mai
mult de 60 (saizeci) de zile calendaristice de la data scadentei, Locatorul este
indreptatit sa foloseasca garantia si sa declare reziliat prezentul contract.
Locatarul va fi tinut pe deplin responsabil cu privire la orice prejudiciu personal,
moartea sau ranirea oricarei persoane, pierderea sau prejudicierea de orice fel a
proprietatii, care afecteazd Spatiul sau orice persoand din Spatiu, dacad acestea sunt
rezultatul actiunilor si/sau omisiunilor Locatarului.
in cazul in care:
7.4.1. prezentul contract va inceta inainte de expirarea termenului, prin denuntarea
unilaterala de catre locatar;
Sau
7.4.2. Locatarul nu {isi indeplineste oricare dintre obligatiile asumate prin
prezentul Contract,
Locatorul este indreptatit sa retind intreaga suma a garantiei cu titlu de penalitate
contractuald si sd pretinda acoperirea oricdrui prejudiciu sau pierdere suferitd si
care nu este acoperitd de garantie, dar care se naste sau este in legaturd cu prezentul
contract.
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Articolul 8. Incetarea contractului

8.1.

Prezentul contract va inceta:
8.1.1. la expirarea Termenului pentru care a fost incheiat, daca partile nu convin

de comun acord prelungirea acestuia,;

8.1.2. prin acordul Partilor;
8.1.3. prin reziliere in conditiile prezentului Contract.

8.2. Reziliere:

8.2.1.

8.2.2.

8.3.

In cazul in care, cu exceptia situatiei previzute la art. 6, pct. 6.4.7, Locatarul isi
incalca obligatiile contractuale, Locatorul va notifica Locatarului intentia de
reziliere a contractului pentru nerespectare de obligatii si motivul precis.
Locatarul are la dispozitie un termen de ... zile lucratoare pentru indepartarea
cauzelor care au stat la baza notificarii de reziliere, termen calculat de la primirea
notificarii. In cazul in care Locatarul nu se va conforma notificarii Locatorului, in
termenul stabilit, contractual va inceta de drept, fara alt termen si fara alta
formalitate, prezenta clauza constituind in acceptiunea partilor un pact comisoriu
de grad IV.
in cazul in care Locatorul nu isi indeplineste obligatiile asumate prin prezentul
contract, Locatarul va notifica Locatorului intentia de reziliere a contractului
pentru nerespectare de obligatii si motivul precis. Locatorul are la dispozitie un
termen de 25 zile lucratoare pentru indepartarca cauzelor care au stat la baza
notificarii de reziliere, termen calculat de la primirea notificarii. In cazul in care
Locatorul nu se va conforma notificarii Locatarului, in termenul stabilit,
contractual va inceta de drept, fara alt termen si fara alta formalitate, prezenta
clauza constituind in acceptiunea partilor un pact comisoriu de grad IV.

In momentul rezilierii, Locatarul va elibera si preda Spatiul in conformitate cu
prevederile acestui contract, iar toate drepturile, pretentiile, actiunile Locatarului
impotriva Locatorului vor inceta. Locatorul este indreptatit sa pastreze, fara plata
catre Locatarul a vreunei compensatii in aceastd privintd, imbunatatirile,
decoratiunile, constructiile, finisarile etc. rezultate din sau in legdtura cu lucrarile
Locatarului, chiar daca prin acestea s-a adus un spor de valoare
Spatiului/Imobilului

Articolul 9.  Eliberarea Spatiului

9.1

9.2.

9.3.

In termen de 30 zile de la incetarea contractului, Locatarul va elibera Spatiul, 1l
va pune la dispozitia exclusiva a Locatorului si va plati toate sumele datorate in
conformitate cu prezentul contract.

Partile convin ca Spatiul va fi predat Locatorului in aceeasi stare ca si cea existenta
la data semnadrii, curat si igienizat, cu exceptia uzurii normale si, de asemenea,
Locatarul va inlatura toate modificarile care au fost aduse Spatiului, cu exceptia
acelor modificari care vor ramane in Spatiu dupa cum este prevazut in Articolul
6.2.17. de mai sus.

In cazul in care Locatarul nu va elibera Spatiul la momentul mentionat in Articolul
9.1. de mai sus, pe langa dreptul Locatorului de a cere eliberarea Spatiului si pe
langa orice alte drepturi ale Locatorului in concordanta cu prevederile prezentului
contract si cu legislatia aplicabild si fard a aduce atingere niciunui beneficiu sau
drept al Locatorului conform celor de mai sus, Locatarul va plati Locatorului, sub
forma de penalitate pentru perioada pentru care trebuia sa elibereze Spatiul, o
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9.4.

9.5.

suma in cuantum de 100 Euro/zi platita in conformitate cu prezentul contract,
pentru fiecare zi de Intarziere.

Plata penalitatilor mentionate mai sus nu il va exonera pe Locatar de obligatia sa
de a elibera Spatiul si nu va prejudicia dreptul Locatorului de a solicita orice alt
beneficiu, remediu sau dauna in virtutea prezentului contract si/sau in virtutea legii
aplicabile.

In cazul in care in termen de 30 zile de la incetarea prezentului Contract, Locatarul
nu elibereaza Spatiul si nu il pune la dispozitia Locatorului, Locatorul are dreptul
de a evacua marfurile si bunurile Locatarului aflate in Spatiu. Evacuarea se va
realiza de catre reprezentantii Locatorului in prezenta unui delegat neutru.
Bunurile vor fi inventariate si depozitate de catre Locatorul intr-un spatiu
corespunzator, pe riscul si pe cheltuiala Locatarului.

Articolul 10. Forta majora

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

In cazul aparitiei unui caz de fortd majora (dupa cum este definit de legea romana),
in urma caruia Spatiul va fi considerat inutilizabil pentru destinatia stabilita, toate
obligatiile Partilor vor fi suspendate pentru perioada in care respectivul caz de
forta majord se va mentine.

In sensul Articolului 10.1. forta majora este un eveniment extern, imprevizibil,
absolut invincibil si inevitabil, care intervine dupa semnarea prezentului Contract.
Aparitia unui eveniment de fortd majora va fi adusa la cunostinta de catre Partea
care 1l invoca celeilalte Parti in termen de 5 (cinci) zile de la data aparitiei acestuia
si, de asemenea, o va instiinta despre incetarea evenimentului cat mai curand
posibil, dar nu mai tarziu de 5 (cinci) zile de la respectiva incetare.

In cazul in care inceputul si incetarea fortei majore nu sunt notificate, in
conformitate cu conditiile si In termenele limita specificate mai sus, atunci Partea
respectivd nu va avea dreptul sd reclame forta majora pentru neindeplinirea
obligatiilor sale contractuale.

O Parte afectatd de un eveniment de fortd majora va lua toate masurile rezonabile
pentru a inldtura imposibilitatea sa de a-si indeplini obligatiile din prezentul
Contract intr-un termen cat mai scurt.

Articolul 11. Legea si jurisdictia aplicabila

11.1.

11.2.

Prezentul Contract va fi guvernat si va fi interpretat in conformitate cu legea
romana.

Orice litigiu, controversd, pretentie a Partilor decurgand din sau in legatura cu
prezentul contract, pe care Partile nu o vor putea rezolva pe cale amiabila, va fi
transmisa spre solutionare instantelor competente de drept comun din Bucuresti.

Articolul 12. Diverse

12.1.

12.2.

12.3.

Toate notificarile necesare sau permise pentru a fi Tnaintate, trimise sau livrate
rezultand din prezentul contract sau din lege intre locator si locatar vor fi efectuate
in scris si vor fi livrate prin servicii de mesagerie, curierat sau prin scrisoare cu
confirmare de primire sau recomandata adresata Partii la adresa specificatd mai
jos.

Toate notificarile si comunicarile dintre parti vor fi facute in limba romana la
urmatoarele adrese:

a) pentru Locator:

Prezentul contract nu va putea fi modificat, completat sau schimbat in orice fel, cu
exceptia inscrisurilor semnate de catre Parti.
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12.4.

In cazul in care una sau mai multe prevederi ale prezentului contract sunt sau vor
deveni nule, valabilitatea celor rimase nu va fi afectatd. In cazul unor inadvertente
existente Tn Contract se vor aplica, in consecinta, cele mentionate mai sus. O
prevedere care nu este valabila va fi inlocuitd de o prevedere valabila stabilita de
catre Parti, in scris, care indeplineste cat mai mult posibil scopul comercial al
prevederii nule. In cazul existentei unei inadvertente, aceasta va fi inlocuita de o
astfel de prevedere asupra careia Partile au convenit, tindnd cont de scopul si
obiectul contractului, daca respectiva inadvertentd a fost sesizata in momentul in
care aceasta a inceput sa produca efecte.

12.5. Urmatoarele Anexe fac parte integranta din prezentul Contract:

Anexa 1 — Schita Spatiului;
Anexa 2 — Procesul-verbal de predare-primire;

12.6. Prezentul Contract va intra in vigoare la semnarea sa de catre Parti.

12.7.

Prezentul contract reprezinta titlu executoriu, conform prevederilor Noului Cod
Civil, pentru plata chiriei si a celorlalte costuri la termenele si in modalitatile
stabilite prin Contract, pentru restituirea Spatiului la incetarea contractului cat si
pentru ipoteca constituita in favoarea Locatorului asupra bunurilor mobile ale
Locatarului.

in considerarea celor de mai sus, prezentul contract a fost incheiat astizi, ......... , in 2 (doua)
exemplare originale 1n limba romana.

Locator Locatar
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