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CAIET DE SARCINI

Evaluarea proprietatii imobiliare a CNIT S.A. si realizarea analizelor complementare

1. ACHIZITORUL
Element Detaliu
Denumire Centrul National de Invatimant Turistic S.A.
Sediu Bd. Poligrafiei nr. 3-5, Sector 1, Bucuresti
CUI/ Reg. Com. RO 24979799 / J40/696/2009
Forma de organizare Societate pe actiuni cu capital integral de stat, sub autoritatea Ministerului
Economiei, Digitalizarii, Antreprenoriatului si Turismului
Persoana de contact ______Mihaita Sandu
Functia:  Responsabil achizitii
Telefon: 0769 651 104
E-mail: _ office@cnit.ro
2. OBIECTUL ACHIZITIEI

Servicii privind proprietatea imobiliara aflata in patrimoniul CNIT S.A., situatd in Bucuresti, Bd.
Poligrafiei nr. 3-5, Sector 1, compusa din teren si 7 corpuri de constructii, exploatata in cadrul a doua
contracte de asociere in participatiune. Lucrarea cuprinde patru obiective, detaliate la capitolul 3:
evaluarea proprietatii imobiliare la valoarea de piata, analiza celei mai bune utilizdri dezvoltata pe
scenarii cu fundamentare economico-financiara, evaluarea investitiilor executate in cadrul asocierilor

si analiza economica a contributiilor asociatilor.

Societatea solicita realizarea tuturor celor patru obiective. Va rugam sa ne comunicati raspunsul
pentru toate cele patru obiective sau, daca nu le puteti acoperi integral, pentru cele ce pot fi acoperite
cu echipa proprie sau prin asociere ori subcontractare cu experti care detin competentele necesare.

Neacoperirea tuturor obiectivelor nu constituie motiv de respingere a raspunsului.

Va solicitdm un interval orientativ de onorariu si de duratd, defalcat pe fiecare dintre cele patru

obiective, precum si totalul, fara caracter de ofertd ferma.

Prezenta solicitare este transmisa exclusiv in scopul realizarii unei analize de piata, in vederea
fundamentarii documentatiei si a valorii estimate ale unei viitoare achizitii. Nu constituie
procedura de atribuire, nu reprezinta un angajament de achizitie si nu creeaza obligatii pentru
niciuna dintre parti.

Coduri CPV: 79419000-4
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3. OBIECTIVELE LUCRARII

Obiectivele de mai jos sunt stabilite de achizitor. Metodele, tehnicile si instrumentele de lucru rdman

in competenta exclusiva a prestatorului.

3.1. Evaluarea proprietitii imobiliare. Estimarea valorii de piata a proprietdtii, la data evaluarii, in
conformitate cu standardele de evaluare in vigoare, in doud ipoteze: proprietatea considerata libera
de sarcini si proprietatea in starea actuala, grevatd de contractele de asociere in participatiune.
Raportul va cuprinde analiza celei mai bune utilizari, cu ipotezele urbanistice declarate expres de

evaluator.

3.2. Studiu de oportunitate si fezabilitate privind cea mai buna utilizare a proprietatii si
perspectivele economice ale acesteia pe scenarii, cu fundamentare economico-financiara, ce ar
putea include investitia necesara, veniturile si cheltuielile estimate, indicatorii uzuali de performanta
financiara si analiza de sensibilitate. Rezultatul va permite compararea scenariilor din perspectiva

beneficiului economic pentru CNIT S.A..

3.3. Verificarea si evaluarea investitiilor realizate in cadrul asocierilor in participatiune.
Determinarea naturii, cuantumului si stadiului lucrarilor de investitii executate la imobile de catre
asociati, prin verificarea documentelor justificative si constatarea la fata locului, cu estimarea valorii
ramase actualizate a acestora la data evaluarii si corelarea cu amortizarea inregistratd in evidentele

contabile.

3.4. Analiza contributiilor economice ale asociatilor si determinarea cotelor de participare
justificate economic, exprimate ca interval. Cuantificarea, la data analizei si In conditiile actuale de
piatd si de exploatare, a contributiei economice a fiecdrui asociat la rezultatul fiecarei asocieri,
incluzand dreptul de utilizare a proprietatii puse la dispozitie de CNIT S.A.. Analiza are ca referinta

situatia actuala, nu data Incheierii contractelor de asociere.

Elementele stabilite de achizitor pentru obiectivul 3.1 sunt urmatoarele:

Element Stabilit de achizitor

Entitatea contractanta CNIT S.A., in nume propriu
(clientul)

Utilizatorii desemnati ai | CNIT S.A. si actionarul unic, Statul Roméan prin Ministerul

raportului Economiei, Digitalizarii, Antreprenoriatului si Turismului

Scopul evaluarii Fundamentarea deciziei actionarului unic privind modalitatea de

valorificare a patrimoniului societatii

Utilizarea desemnatd a | Fundamentarea deciziei actionarului unic privind modalitatea de
raportului valorificare a patrimoniului societatii. Raportul poate fi utilizat de
CNIT S.A. si de actionarul unic n relatia cu asociatii din contractele
de asociere in participatiune, inclusiv in cadrul discutiilor sau
negocierilor privind raporturile de asociere. Raportul nu este destinat

garantarii unui imprumut sau raportarii financiare.
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Element

Stabilit de achizitor

Tipul valorii

Valoarea de piatd

Data evaluarii

(se va stabili ulterior)

Standardele aplicabile

Standardele de evaluare in vigoare la data evaluarii

Moneda de raportare

Lei, cu echivalent in EUR la cursul BNR de la data evaluarii

Ipoteza A

Valoarea de piatd a proprietatii considerata liberad de sarcini

Ipoteza B

contractele de asociere 1n participatiune

Valoarea de piatd a proprietatii in starea actuala, grevatd de

Raportul va prezenta distinct cele doua estimari prevazute la obiectivul 3.1 si va explicita

diferenta dintre ele.

4. DESCRIEREA PROPRIETATII

DENUMIRE DENUMIRE SUPRAFA}“A SUPR@FATA TERASE
CARTE FUNCIARA CLADIRE CONSTRUITA (MP) | UTILA (MP) (MP)
C1 SALA TERRA 1909,19 1516,19 61,28
C2 HOTEL RAMADA 12471 9517,89 344,05
PARC
C3 RESTAURANT CASA 1486,79 1219,88 166,14
DOINA
C4 CORP ALIMENTATIE 6166,4 4785,7 721,72
PUBLICA SI
ADMINISTRATIV
Cs HOTEL RAMADA 16008 11738,31 925,35
PLAZA
Coé SCOALA CNIT 3731,5 3376,02 222,36
Cc7 PISCINA 2876,6 2564,95 2564,95

5. ELEMENTE CARE INFLUENTEAZA VOLUMUL LUCRARII SI

RESPONSABILITATEA ASUMATA

Achizitorul comunica urmatoarele elemente, pentru ca ofertantii sa isi poata aprecia corect

angajamentul:

1. Imobilele au intrat In patrimoniul societdtii ca aport in naturd al Statului Roman la capitalul

social, in temeiul H.G. nr. 748/2008. In cartea funciara figureaza inscris ca proprietar Statul

Roman, cu mentiunea CNIT S.A. in calitate de administrator. Cererea de intabulare a dreptului

de proprietate al societétii a fost respinsa in anul 2025, demersurile de clarificare fiind in curs, in

colaborare cu autoritatea publicd tutelara. Raportul va fi Intocmit sub ipoteza speciald

corespunzdtoare, declarata expres de evaluator.
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2. Imobilele fac obiectul a doud contracte de asociere in participatiune:

a) Contractul nr. 348/03.02.1998, incheiat cu Parc Hotels S.A., avand ca obiect exploatarea

comerciala a bazei hoteliere. Exploatarea comerciald este asigurata de partener, CNIT S.A.

participand la rezultatul asocierii cu cota contractuala.

b) Contractul nr. 1078/2002, incheiat cu THR-CG S.R.L., CNIT S.A. participd la rezultatul

asocierii cu cota contractuala.

Cele doua contracte afecteaza parti distincte ale ansamblului imobiliar. Delimitarea spatiilor

aferente fiecdruia rezultd din contracte si din anexele acestora, care se pun la dispozitie la momentul

contractarii.

3. Corpul C2 este incadrat in clasa de risc seismic Rsl. Corpurile C1, C2 si C3 sunt inchise.

4. Corpul C7 este dezafectat.

5. Un lot de teren in suprafatd de 3.202 mp a facut obiectul unei exproprieri pentru cauza de

utilitate publica.

6. Realizarea obiectivelor 3.2, 3.3 si 3.4 presupune date si documente detinute de asociatii

administratori, respectiv situatiile financiare ale asocierilor, datele de exploatare si documentele

justificative privind investitiile executate. Societatea le solicitd acestora, insd punerea lor la

dispozitie nu este integral in controlul achizitorului. Termenele de executie se calculeaza de la

data punerii efective la dispozitie a acestora.

6. DOCUMENTE PUSE LA DISPOZITIE DE ACHIZITOR

.....

Extras de carte funciara actualizat si documentatia cadastrala

Rapoarte de evaluare anterioare

Expertiza tehnicd seismica a corpului C2, din decembrie 2024

Registrul imobilizarilor si valorile contabile pe corpuri

Contractele de asociere in participatiune si actele subsecvente, sub acord de confidentialitate

Autorizatiile de construire si cartile tehnice ale constructiilor, In masura in care sunt
disponibile
Documentatia privind exproprierea lotului de 3.202 mp

Situatiile financiare ale asocierilor in participatiune si decontarile dintre asociati, in masura in

care sunt disponibile

Situatia investitiilor executate de asociati, cu documentele justificative aferente, in masura in

care sunt puse la dispozitie de acestia

Datele de exploatare aferente activitatii desfasurate in cadrul asocierilor, in masura in care
sunt puse la dispozitie de asociati
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® (ertificatul de urbanism de informare, in masura in care va fi obtinut pana la data contractarii
® Alte documente

7. ACCESUL LA PROPRIETATE, DOCUMENTE SI DATE DE EXPLOATARE

Corpurile C1, C2, C3, C5 si C7 sunt operate in cadrul asocierilor in participatiune. Achizitorul va
asigura, prin solicitare adresatd asociatului administrator din fiecare asociere in participatiune,
accesul evaluatorului In vederea inspectiei, precum si transmiterea datelor necesare evaluarii (precum
date de exploatare necesare aplicarii abordarii prin venit, respectiv gradul de ocupare, tariful mediu,

veniturile din ultimii ani si alte date necesare solicitate de evaluator).

Va rugam sa luati in considerare faptul ca accesul in imobile, datele de exploatare si documentele
privind investitiile depind de colaborarea asociatilor administratori. Orice termen de executie se va

calcula de la data punerii efective la dispozitie a acestora.
8. LIVRABILE AVUTE iN VEDERE

1. Raport de evaluare a proprietatii imobiliare, intocmit conform standardelor de evaluare in
vigoare, in limba romana, cuprinzand cele doud estimari prevazute la obiectivul 3.1 si analiza

celei mai bune utilizari.

2. Raport privind analiza pe scenarii, cu prezentarea comparativa a scenariilor analizate potrivit

obiectivului 3.2.
3. Raport privind investitiile executate in cadrul asocierilor, potrivit obiectivului 3.3.

4. Raport privind contributiile economice ale asociatilor si intervalele de cote justificate economic,

potrivit obiectivului 3.4.

5. Rezumat al concluziilor, destinat Consiliului de Administratie, cu prezentarea sinteticd a

rezultatelor celor patru obiective.

6. Anexe: fotografii, calcule, sursele de informatii utilizate, certificatele de autorizare ale

evaluatorilor semnatari.

7. Exemplare tipdrite, in numar care se va stabili la contractare, si un exemplar in format electronic,

semnat electronic.

8. La solicitarea societatii, prezentarea concluziilor raportului in fata Consiliului de Administratie,

0 singura sesiune.
9. TERMEN DE EXECUTIE AVUT IN VEDERE

Termenele de predare se vor stabili la contractare, pe fiecare obiectiv, calculate de la data punerii la

dispozitie a documentatiei si a datelor aferente, precum si de la asigurarea accesului in imobile.
Va rugam sa indicati un termen orientativ pentru fiecare obiectiv si etapele principale ale lucrarii.
10. PROFILUL PRESTATORULUI AVUT iN VEDERE

1. Pentru obiectivul 3.1: calitatea de membru corporativ activ ANEVAR si evaluator cu
specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare (EPI), cu autorizare valabild, care semneaza

raportul.
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2. Pentru obiectivele 3.2 si 3.4: competente de analizd economico-financiarda si de evaluare a

intreprinderilor sau a activitatilor economice, inclusiv de analizd a performantei hoteliere, pe

indicatorii uzuali ai industriei.

3. Pentru obiectivul 3.3: competente de expertizd tehnica in constructii, potrivit reglementarilor

aplicabile.

4. Asigurare de raspundere civild profesionald valabila si experienta in lucrari similare (cel putin o

lucrare de amploare comparabila, pentru fiecare obiectiv ofertat), pe fiecare dintre obiectivele

ofertate, realizate in ultimii 5 ani.

Cerintele pot fi indeplinite de un singur operator economic, direct sau prin asociere ori

subcontractare cu experti care detin competentele pentru obiectivele pe care ofertantul nu le acopera

cu echipa proprie.

Cerintele de mai sus reflecta profilul de prestator avut in vedere de societate. La o eventuala

procedura ulterioara ele vor constitui cerinte de calificare. In prezenta etapa au caracter informativ.

11. CE VA SOLICITAM

Raspunsul poate fi transmis in forma pe care o considerati potrivita, inclusiv intr-un e-mail. Ne

intereseaza:

a) Elemente profesionale

Confirmarea ca puteti presta lucrarea, integral sau partial, cu precizarea obiectivelor pe care le
acoperiti. Daca nu, care ar fi motivul.

Componenta echipei pe fiecare obiectiv, specializarile detinute si expertii pe care i-ati asocia
sau subcontracta.

Experienta in lucréri similare, pe fiecare obiectiv ofertat, cu indicarea beneficiarului, a anului

si a tipului de lucrare, inclusiv pentru expertii asociati sau subcontractati.

Precizarea a ceea ce cuprinde si a ceea ce nu cuprinde, in conceptia dumneavoastra, fiecare

obiectiv ofertat.

Metodologia pe care o considerati adecvatd: abordarile aplicabile, sursele de date, modul de

tratare a celor doua ipoteze si a situatiei de carte funciara.
Documentele pe care ni le-ati solicita.

Dificultatile sau riscurile pe care le identificati in realizarea lucrdrii (de exemplu:
documentatia disponibild, accesul in imobile, situatia de carte funciard) si modul in care le-ati

aborda.

b) Elemente orientative

Un interval orientativ de onorariu, in lei fara TVA, defalcat pe fiecare obiectiv ofertat si In
total, cu precizarea a ceea ce determind nivelul acestuia. Pentru obiectivul 3.2 va rugdm sa

indicati onorariul pentru un scenariu si, separat, pentru un pachet de trei scenarii
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® Un interval orientativ de duratd, pe fiecare obiectiv, calculat de la punerea la dispozitie a

documentatiei complete

Informatiile de la litera b) au caracter strict orientativ, nu constituie oferta de pret si nu va

angajeaza in niciun fel. Nu solicitam documente de calificare, certificate sau garantii.
12. CRITERIUL DE ATRIBUIRE AVUT IN VEDERE

Pentru transparentd, vad comunicam de la inceput intentia societatii privind criteriul care va fi aplicat

la o eventuala procedura ulterioara de atribuire:

Cel mai bun raport calitate-pret. Pretul nu constituie criteriul principal de atribuire, iar

atribuirea nu se va realiza pe criteriul pretului cel mai scazut.

Factor de evaluare Pondere
Experienta in lucrari similare 30 %
Metodologia propusa si modul de acoperire a competentelor pe cele patru 30 %
obiective

Pretul ofertat 30 %
Termenul de predare 10 %

Ponderile de mai sus au caracter indicativ si vor fi confirmate la momentul initierii unei eventuale

proceduri de atribuire.
13. STADIUL DEMERSULUI

Societatea se afla In etapa de fundamentare a documentatiei si a valorii estimate. Initierea unei
proceduri de atribuire, calendarul acesteia si sursa de finantare fac obiectul unor decizii ulterioare ale

organelor de conducere ale societatii si ale actionarului unic.
14. CONDITII DE PLATA AVUTE iN VEDERE

Plata se va efectua in lei, prin ordin de plata, in termen de zile de la receptia raportului
st de la inregistrarea facturii, pe baza procesului verbal de receptie semnat fara obiectiuni. Nu se are

in vedere acordarea unui avans.
15. CONFIDENTIALITATE SI PROPRIETATEA ASUPRA RAPORTULUI

Operatorul economic pastreaza confidentialitatea tuturor informatiilor primite de la achizitor si nu le
utilizeaza in alt scop decat realizarea lucrarii. Raportul de evaluare si toate materialele elaborate
devin proprietatea achizitorului la data receptiei. CNIT poate comunica raportul, integral sau in
extras, actionarului unic si asociatilor, fara acordul prealabil al evaluatorului.

Prestatorul declara ca nu se afla in conflict de interese in raport cu achizitorul, cu actionarul unic sau
cu asociatul din contractele de asociere in participatiune. Declaratia se va solicita la momentul unei

eventuale contractari.

16. TERMEN SI TRANSMITERE
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Element

Detaliu

Termen de raspuns

10 zile lucratoare de la data transmiterii prezentului document, respectiv
13.11.2026. Daca aveti nevoie de mai mult timp, comunicati-ne

Adresa de raspuns

office(@cnit.ro

Clarificari Se transmit la aceeasi adresd. Raspunsurile se comunica tuturor operatorilor
economici care au primit prezentul document

Vizionarea proprietatii Se poate organiza la cerere, cu programare la persoana de contact

Publicare Prezentul document se publica pe pagina de internet a societétii, fiind

accesibil oricarui operator economic interesat

intocmit, RESPONSABIL ACHIZITII Avizat, SPECIALIST JURIDIC

Mihaita Sandu Ionut Antonescu
Avizat, ECONOMIST APROBAT, DIRECTOR GENERAL
Simona Cazacu Valentin-Gabriel AVRAM
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