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SC ICEBERG PLUS SRL
Administrator al Incubatorului de Afaceri CATTIA Brasov
HCL Brasov nr. 104/27.02.2026 | Contract administrare nr. 164/224238/09.12.2025

PROCEDURA DE SELECTIE
pentru delegarea obligatiei de operare a spatiilor de alimentatie publica
Restaurant (309 mp / aprox. 144 locuri) si Cafenea/Bar (pana la 146 mp / aprox 120 locuri)

CATTIA - Centrul de Afaceri, Transfer Tehnologic si Incubator de Afaceri
Str. Institutului nr. 35, Brasov
Brasov, 2026 | Nr. nregistrare: 0907.01 / 09.07.2026
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I.TEMEI LEGAL SI PROCEDURAL

SC Iceberg Plus SRL, in calitate de Administrator al CATTIA, are obligatia legala de a asigura operare
a spatiilor de alimentatie publica din incintd, conform sectiunii 5 din ROF/HCL 104/2026. Prin
prezenta procedurd, Administratorul deleagd aceastd obligatie de operare catre un tert specializat.
Delegarea obligatiei de operare este distinctd de atribuirea unui drept — aceasta din urma ar necesita
o procedura organizatd de Fondator (UAT Municipiul Brasov). Operatorul selectat se va autofinanta
exclusiv din veniturile generate n cadrul spatiilor CATTIA. Fondatorul si Administratorul nu au
obligatii financiare fata de operator.
Prezenta procedura este elaboratd in temeiul:
* Hotararii Consiliului Local al Municipiului Brasov nr. 104 din 27.02.2026, privind aprobarea
ROF CATTIA, in special sectiunile 5 si 7.5;
* Contractului de Administrare CATTIA nr. 164/224238/09.12.2025 1incheiat intre UAT
Municipiul Brasov si SC Iceberg Plus SRL;
* Studiului de oportunitate privind iInfiintarea serviciului de alimentatie publica in cadrul
CATTIA, aprobat prin HCL Municipiul Brasov nr. 278/28.04.2025;
* Legii nr. 102/2016 privind incubatoarele de afaceri,
* OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;
* Legislatiei aplicabile in domeniul alimentatiei publice, sigurantei alimentare si protectiei
consumatorilor.

II. SCOPUL PROCEDURII
Procedura are ca scop selectarea unui operator profesionist caruia SC Iceberg Plus SRL 1ii deleaga
obligatia de operare a urmatoarelor spatii de alimentatie publicd din cadrul CATTIA:

Suprafata Capacitate Locatie si componenta

Pavilion separat Parter; Bucatarie calda
309 mp sala + spatii  Aprox 144 67,33 mp, Bucatarie rece/patiserie 72,62

Restaurant auxiliare demisol locuri mp, depozite frigorifice, vestiare, oficii
(Demisol)
Cafenea / Aprox 120 .
Bar 146 mp locuri Lobby 1/ Receptie, Parter
TOTAL 45:5 mp spatii APFO?( 264
principale locuri

ITI. CONDITII DE ELIGIBILITATE (CRITERII ELIMINATORII):
Pot participa persoanele juridice care Indeplinesc CUMULATIV toate conditiile de mai jos.
Neindeplinirea oricareia atrage descalificarea automata.
3.1. Conditii juridice:
3.1.1. Inregistrati legal cu urmatoarele coduri CAEN active in Certificatul Constatator la data
depunerii ofertei: restaurant (5611), bar (5630), catering (5621), productie patiserie
(1071), productie cofetarie (1072);
3.1.2. Nu se afla in procedura de insolventa, faliment, lichidare sau dizolvare;
3.1.3. Fara datorii restante la bugetul de stat sau bugetele locale (certificate fiscale valabile);
3.1.4. Reprezentantii legali fard condamnari penale definitive relevante.



CA

IN

CENTRUL DE AFACER] TRANSFER TENNOLOGIC

$1INCUBATOR DE AFACERI

ICEBERG

3.2. Conditii privind capacitatea tehnica si experienta:

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.24.

Experientd de minimum 3 ani in administrarea unui spatiu de alimentatie publica tip
restaurant cu o capacitate de minimum 100 locuri si a unui spatiu tip unei cafenea/bar cu
o capacitate de minimum 80 locuri — ambele conditii simultan, nu alternativ; aceasta
conditie este criteriu de calificare si nu se puncteaza;

Referinte dovedite privind prestarea serviciilor de alimentatie publica si organizare de
evenimente in cadrul unor centre de afaceri, hoteluri de minimum 3 stele, complexe
multifunctionale, institutii similare sau In cadrul unor evenimente publice de amploare, cu
flux operational ridicat de participanti;

Referinte dovedite privind prestarea serviciilor de alimentatie publica si organizare de
evenimente in cadrul unor centre de afaceri, hoteluri de minimum 3 stele, complexe
multifunctionale, institutii similare ori evenimente publice de amploare (festivaluri,
concerte, manifestdri culturale sau sportive), desfasurate operational ridicat, unitati
culturale si alte institutii. Se va demonstra prin depunerea certificatului constatator cu
codurile CAEN aferente: 1071, 1072 si autorizatiilor DSV si DSP corespunzatoare.
Disponibilitatea unei structuri de personal complete pentru operarea simultana a ambelor
spatii, formata din cel putin urmatoarele pozitii cheie obligatorii: Manager de locatie
restaurant, Asset Manager tehnic, Manager cafenea, Bucdtar sef, Bucdtar sous-sef,
personal auxiliar si de servire. O organigrama completd, lista de personal si CV-uri/fise de
post vor trebui depuse pentru a fundamenta indeplinirea acestui criteriu.

3.3. Conditii privind capacitatea economica:

3.3.1.

3.3.2.

Cifra de afaceri medie anuald de minimum 30.000.000 lei in ultimii 3 ani fiscali,
confirmata prin situatii financiare vizate;
Pragul minim de capacitate economica este stabilit in temeiul principiului
proportionalitatii si al protejarii interesului public. Studiul de oportunitate aprobat prin
HCL Brasov nr. 278/28.04.2025 a fundamentat necesitatea unui operator cu capacitate
financiard solida, avand in vedere investitia initiald necesard, costurile operationale
permanente si obligatia de continuitate a serviciilor fara niciun suport financiar public.
Spatiile CATTIA totalizeaza 455 mp de spatii principale de operare la care se adauga
aproximativ 280 mp de spatii auxiliare (bucatarii: calda si rece, depozite frigorifice
multiple, vestiare, oficii) la demisol, reprezentdnd o infrastructura complexd cu o
capacitate de servire simultand de pana la 264 de locuri. Operatorul trebuie sa fie capabil:
- sarealizeze investitia de amenajare, dotare si echipare a spatiilor pe cheltuiala proprie,
fara niciun suport financiar din partea Fondatorului sau Administratorului;
- sd acopere lunar costurile operationale complete (personal minim: 6 pozitii cheie,
materii prime, utilitati, asigurari, certificari ISO);
- sd garanteze continuitatea serviciilor de alimentatie pe toatd durata contractului,
inclusiv in perioadele de activitate redusa.
Un operator cu cifra de afaceri sub pragul stabilit nu prezintd capacitatea financiara
necesara indeplinirii cumulative a acestor obligatii. Pragul de 30.000.000 lei reprezinta
aproximativ de 12,5 ori cifra de afaceri lunard minima garantata (200.000 lei/luna x 12
luni = 2.400.000 lei/an), raport uzual in practica selectiei de operatori pentru spatii de
alimentatie publicd de aceasta complexitate si dimensiune. Aceastd proportie este
justificatd prin necesitatea demonstrarii unei stabilitati financiare solide, nu doar a
capacitatii de a genera cifra de afaceri in conditii ideale.
Capacitate financiara demonstratd privind generarea unei cifre de afaceri lunare de
minimum 200.000 lei din operarea unor spatii echivalente cu cele ce fac obiectul
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prezentului contract — criteriul va fi dovedit pentru spatiile prezentate drept referinta
pentru criteriul descris la punctul 3.2.1 din prezenta procedura

3.4. Certificari obligatorii:

3.4.1. ISO 9001 — Sistem de management al calitatii;

3.4.2. ISO 22000 — Sistem de management al sigurantei alimentare;

3.4.3. ISO 14001 — Sistem de management de mediu;

3.4.4. 1SO 27001 — Sistem de management al securitatii informatiei.

Se accepta certificari in curs de reinnoire, cu dovada depunerii documentatiei la organismul de

certificare.

IV. MODELUL FINANCIAR DE OPERARE:

Principiu fundamental: Operatorul se va autofinanta exclusiv din veniturile generate in cadrul spatiilor

CATTIA. Fondatorul si Administratorul nu au nicio obligatie financiara fata de operator. Operatorul

are obligatia de a achita o cota parte din venituri si de a acoperi costurile de functionare a spatiilor,

conform mecanismului de mai jos.

4.1. Veniturile operatorului:

4.1.2. Servicii de alimentatie publica pentru publicul larg (restaurant si cafenea deschise publicului);

4.1.3. Servicii cu prioritate pentru rezidentii si angajatii CATTIA (meniu zilnic, coffee breaks,
catering intern);

4.1.4. Servicii de catering si coffee break pentru evenimentele CATTIA — 1n exclusivitate, conform
ROF/HCL 104/2026;

4.1.5. Orice alte servicii de alimentatie publicd compatibile cu destinatia spatiilor.

Oferirea serviciilor catre publicul larg este permisa si incurajata pentru autofinantarea operatorului,

cu conditia ca serviciile catre rezidentii CATTIA si evenimentele din cladire sa aiba intotdeauna

prioritate.

4.2. Obligatii financiare ale operatorului:

Operatorul 1si va asuma urmatoarele obligatii financiare cu privire la operarea spatiilor din prezenta

procedura:

4.2.1. Plata unei taxe de administrare de minim 2% din cifra de afaceri totala lunara realizatd din

operarea spatiilor tip cafenea si restaurant, calculatd pe baza raportului de vanzari lunar transmis pana

in data de 5 a lunii urmatoare - pentru acoperirea costurilor de administrare aferente spatiului gestionat.

4.2.2. Operatorul acorda SC Iceberg Plus SRL (Administrator), pe toatd durata contractului, un

discount comercial de minimum 8% (opt la suta) din valoarea neta (farda TVA) a vanzarilor realizate

catre urmatoarele categorii de clientela:

Categoria 1 — Rezidenti si utilizatori CATTIA:

Firmele rezidente in programul de incubare de afaceri

Firmele rezidente in programul de transfer tehnologic

Utilizatorii spatiilor de birouri individuale si co-working

Angajatii SC Iceberg Plus SRL si ai UAT Municipiul Brasov prezenti in cladire

Servicii incluse: meniu zilnic fix, coffee breaks interne, comenzi individuale de alimentatie publica.

Categoria 2 — Organizatori de evenimente CATTIA:

Organizatorii evenimentelor gazduite in spatiile CATTIA, indiferent daca evenimentul este organizat

de Administrator, Fondator sau terti

Servicii incluse: catering complet, coffee break, bufet, cocktail si orice alte servicii de alimentatie

publica furnizate in cadrul evenimentelor.

Mod de calcul: Discount-ul se calculeaza lunar, separat pentru fiecare categorie, pe baza raportului de

vanzari lunar transmis de Operator.
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Mod de verificare: Operatorul transmite Administratorului pana in data de 5 a lunii urmatoare un raport
de vanzari lunar care include obligatoriu:

Valoarea totala a vanzarilor catre Categoria 1, defalcata pe tip de serviciu

Valoarea totald a vanzarilor citre Categoria 2, defalcata pe eveniment

Valoarea discount-ului calculat (8% din totalul celor doua categorii)

Documente justificative: bonuri fiscale/facturi aferente

Termen de plata: Discount-ul calculat se achita citre Administrator pana in data de 15 a lunii urmatoare
perioadei de raportare. Intarzierea platii atrage penalitati de 0,1% pe zi calculate la suma datorata.
4.2.3. Operatorul achitd contravaloarea utilitatilor aferente spatiilor operate (curent electric, apa,
canalizare, gaz, internet), refacturate lunar de UAT Municipiul Brasov (Fondator) pe baza consumului
efectiv inregistrat de contoarele aferente spatiilor, in termen de 15 zile de la primirea facturii.

4.2.4. Plata unei cote parti din costurile pe care Administratorul le are cu politele de asigurare,
obtinerea avizelor si alte cerinte legale privind functionarea cladirii, calculata proportional cu suprafata
spatiilor operate (455 mp) din suprafata totala construitd a cladirii CATTIA (aprox. 10.409 mp),
reprezentand un procent de aproximativ 4,37% din costurile totale aferente acestor obligatii. Valoarea
concretd se va comunica operatorului anterior semndrii contractului, pe baza documentelor
justificative.

V. OBLIGATII OPERATIONALE MINIME
5.1. Servicii obligatorii pentru CATTIA:
5.1.1. Furnizarea serviciilor de alimentatie exclusiv din spatiile CATTIA, fara posibilitatea de a aduce
operatori externi fara acordul prealabil scris al Administratorului;
5.1.2. Cantina zilnica (meniu fix) pentru rezidentii si angajatii CATTIA, la preturi accesibile stabilite
de comun acord cu Administratorul, minimum 5 zile pe sdptaimana;
5.1.3. Furnizarea exclusiva a serviciilor de catering si coffee break pentru toate evenimentele
organizate sau co-organizate in cadrul CATTIA, conform sectiunii 7.5 din ROF; prin exceptie,
serviciile pot fi achizitionate extern numai cu aprobarea prealabila scrisd a Administratorului;
5.2. Investitii in sarcina operatorului:
Operatorul realizeaza, pe cheltuiala proprie si exclusiva, toate lucrarile de amenajare, dotare si echipare
a spatiilor necesare functiondrii la standardele propuse. Investitia trebuie sa fie suficienta pentru
indeplinirea tuturor obligatiilor contractuale asumate.
5.3. Personal obligatoriu:
5.3.1. Manager de locatie restaurant;
5.3.2. Asset Manager tehnic;
5.3.3. Manager cafenea;
5.3.4. Bucatar sef;
5.3.5. Bucatar sous-sef;
5.3.6. Personal auxiliar si de servire necesar bunei functionari a ambelor spatii.
5.4. Obligatii operationale:
5.4.1. Deschiderea si functionarea efectiva a ambelor spatii Tn maximum 90 de zile
calendaristice de la semnarea contractului;
5.4.2 Respectarea unui program minim de functionare stabilit de comun acord cu
Administratorul;
5.4.3 Mentinerea permanenta a standardelor de calitate, igiena si siguranta alimentara conform
certificarilor detinute;
5.4.4 Obtinerea si mentinerea tuturor autorizatiilor necesare functionarii legale, pe cheltuiala
proprie;
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Afisarea vizibila a logo-urilor CATTIA, UAT Municipiul Brasov si Iceberg Plus in
spatiile operate;

Raportarea lunara a cifrei de afaceri si a veniturilor din activitatile CATTIA cétre
Administrator.

VI. DOCUMENTE DE PARTICIPARE
6.1. Documente juridice:

6.1.1

6.1.2
6.1.3
6.1.4
6.1.5

6.1.6

Certificat de inregistrare + Certificat Constatator cu coduri CAEN active (5611, 5621,
5630, 1071, 1072);

Act constitutiv/Statut actualizat;

Certificate de atestare fiscala (ANAF + Directia Fiscala) valabile la depunere;

Caziere judiciare pentru reprezentantii legali;

Declaratie pe propria raspundere privind neincadrarea 1in proceduri de
insolventa/faliment/lichidare;

Imputernicire notariala, daca oferta nu e semnati de reprezentantul legal.

6.2. Documente de capacitate tehnica:

6.2.1

6.2.2

6.2.3
6.2.4

6.2.5

Lista principalelor contracte relevante din ultimii 5 ani: minimum 2 referinte pentru
restaurant de minimum 100 locuri si minimum 2 pentru cafenea/bar de minimum 80
locuri;

Minimum 2 scrisori de recomandare de la clienti din spatii similare (centre de afaceri,
hoteluri, complex-uri multifunctionale);

Organigrama propusa cu pozitiile cheie obligatorii si CV-urile persoanelor propuse;
Dovada calitatii de producator de patiserie si cofetarie sau contracte ferme cu producatori
autorizati;

Copii ale certificarilor ISO in vigoare: 9001, 22000, 14001, 27001.

6.3. Documente financiare:

6.3.1

6.3.2

Situatii financiare anuale pentru ultimii 3 ani (bilant + cont de profit si pierdere), vizate,
din care sa rezulte CA medie anuala de minimum 30.000.000 lei;
Orice altd dovada de bonitate financiara(scrisoare bancara, rating etc.).

6.4. Propunere tehnica:

6.4.1

6.4.2
6.4.3

6.4.5

6.4.6
6.4.7

Conceptul de business detaliat pentru restaurant si cafenea/bar (tip bucatarie, public tinta,
program, meniu orientativ, politica de preturi);

Propunerea de meniu zilnic fix pentru rezidentii CATTIA cu preturi orientative;

Modelul de catering propus pentru evenimentele CATTIA (pachete, tarife, capacitate
maxima);

Planul de amenajare si dotare a spatiilor cu descrierea investitiei proprii si termenul de
deschidere;

Planul de personal si management operational;

Masurile de sustenabilitate propuse (produse locale, practici eco, angajare locala).

6.5. Propunere financiara:

6.5.1

6.5.2
6.5.3

Proiectia cifrei de afaceri lunare estimate din operare a spatiilor CATTIA, cu evidentierea
separatd a veniturilor din activititile CATTIA;

Estimarea investitiei proprii pentru amenajarea si dotarea spatiilor;

Proiectia financiard pentru primii 3 ani de operare.

VII. CRITERII DE EVALUARE si PUNCTAJ
Ofertele eligibile sunt evaluate de Comisia de Evaluare pe baza urmatoarelor criterii. Punctajul minim
pentru calificare este de 60 puncte din 100.
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NOTA: experienta in administrarea de spatii de capacitate similara (rvestaurant min. 100 locuri +
cafenea min. 80 locuri) constituie CRITERIU DE CALIFICARE, nu criteriu de punctare. Candidatii
care nu indeplinesc acest prag sunt descalificati anterior evaluarii.

Punctaj

Nr Criteriu de evaluare Mod de punctare

max.

Pretul meniului zilnic fix: sub 35 lei = 10p; 35-45 lei =
6p; peste 45 lei = Op | Program restaurant 07:30-20:00 =
Oferta de servicii 30 Sp% 08300-13:00 =3p; alt_ul =. lp | Prggram (iafenea_ 07:00-
1 . . 21:00 inclusiv weekend = 5p; doar zile lucratoare = 3p |
pentru rezidenti puncte Capacitate catering simultana: peste 250 pers = 5p; 200-
250 = 3p; sub 200 = 1p | Termen raspuns comanda
catering: sub 24h = 5p; 24-48h = 3p; peste 48h = Op

Capacitate restaurant administrat: 100-150 locuri = 2p;
151-250 = 4p; peste 250 sau multiple locatii = 6p |

Capacitate tehnica Capacitate cafenea/bar: 80-120 locuri = 1p; peste 120 sau
) demonstrata peste 30 multiple locatii = 2p | Referinte 1n spatii similare: 1

pragul minim de puncte referintd verificabila = 4p; minimum 2 referinte = 6p |

calificare Bucitar sef cu experienta internationala = 2p; Manager cu

coordonare simultand min. 2 unitdti = 2p; Echipa cu
experientd comund min. 1 an = 1p

Procentul discountul- 20 Discount propus PESTE minimul obligatoriu de 8%: 8%
3 ui propus de ofertant uncte (minim) = 5p; 9-10% = 10p; 11-12% = 15p; peste 12% =
citre administrator P 20p

Procentul aferent - - - . .
taxei de administrare 20 Taxa de administrare propusd PESTE minimul obligatoriu

4 de 2% din CA lunara: 2% (minim) = 5p; 2,5-3% = 10p;
propuse de ofertant puncte o/ ) o —
< - 3,5-4% = 15p; peste 4% = 20p
catre administrator

100 Prag minim: 60 puncte | Departajare la egalitate:

TOTAL puncte  ordinea criteriilor 1, 2, 3, 4

VIII. DESFASURAREA PROCEDURII

Etapa | Descriere

\ Termen Responsabil

Publicarea anuntului de selectie(website

! CATTIA, canale media, retele sociale) Zua 1 Administrator

) V121vta£ ()‘l:')ll.gator1e la fata locglul (spati, Ziua 23 Administrator
bucatarii, infrastructura tehnica)

3 Termen limita depunere dosare (plicuri sigilate, Ziua2-7 Candidati

fizic si/sau electronic)
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Etapa \ Descriere \ Termen Responsabil

Verificarea eligibilitatii (conformitate

4 .. . .~ Zi isi Eval
administrativa + criterii) ua 8 Comisie de Evaluare
Evaluarea tehnica si financiara conform grilei de  Ziuva 8- ..

5 . ’ Comisie de Evaluare
punctaj 12
Prezentar lica/intervi ndidatii . .. .

6 ezentare p u.b ca/. erviu cu candidat Ziva 13 Comisie + Candidati
calificati (obligatoriu) ’

municarea rezultatelor si termen . ..

7 Comu C.a ca e?zu a evo §i termen de Ziva 14  Administrator
contestatie (5 zile lucratoare)

. . ) Ziva 15- Administrator + Operator

8 Negocierea si semnarea contractului de operare P

17 selectat

Vizita la fata locului este OBLIGATORIE. Candidatii care nu participa, nu pot depune oferta. Zilele
la care se face referire, se vor considera zile lucratoare.

IX. COMISIA DE EVALUARE:
Comisia de Evaluare este constituitd de Administrator si va fi compusa din minimum 3 membri:

9.1 Reprezentantul legal sau un delegat al SC Iceberg Plus SRL — presedintele comisiei;

9.2 Un expert extern in domeniul HoReCa sau al managementului de spatii comerciale;

9.3 Un reprezentant desemnat de UAT Municipiul Brasov (Fondator), cu rol de observator.
Membrii semneaza declaratii de impartialitate si confidentialitate anterior evaludrii. Deciziile se iau cu
majoritate i se consemneaza in procese-verbale.

X. DISPOZITII FINALE:

SC Iceberg Plus SRL isi rezerva dreptul de a:

* Anula procedura daca nu se primesc oferte eligibile sau nicio oferta nu corespunde cerintelor minime;
* Solicita clarificari suplimentare candidatilor in orice etapa;

* Negocia conditiile finale cu candidatului clasat pe primul loc, in limitele ofertei depuse;

* Modifica termenele procedurii cu notificarea prealabild a candidatilor.

Orice litigiu se solutioneazi pe cale amiabili. In caz de esec, competenta apartine Tribunalului Brasov.
Prezenta procedura intra in vigoare la data aprobarii de céatre conducerea SC Iceberg Plus SRL, cu
notificarea UAT Municipiul Brasov, si se publicd pe website-ul oficial CATTIA.

SC ICEBERG PLUS SRL
Administrator: Marian Ioan TATA

Semnatura si stampila:
Data: 09.07.2026




