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1. DESCRIEREA 51 IDENTIFICAREA BUNULUI CARE URMEAZA SA FIE
CONCESIONAT

12 Contextul regional

Orasul Brdila este situat in partea de sud est a Romanie, fiind of 11 lea oras ca
mdrime din Romania. Este situat fa o distantd de peste 200 de km fatd de capitala tdrii
Judetul Bréila se intinde peste 4765,8 km pdtrafi

Brdila se sitveazd la 4501617 latitudine nordicd si 27058°33" longitudine esticd,
avand ca judefe vecine la Nord: Galati Nord-Vest: Virancea, Buzdu in Vest: lalormita in Sud:
Constanta in Sud - Est si Tulcea in Est

La granita de Nord, judetul Brdila cuprinde o parte din réul Siret in timp ce in
partea de Sud se afid Cémpia Bdrdganului. La vest se afld o micd porte din Cadmpio
Buzéului far fa Est se intinde insula Mare a Brdilei

Resedintd de judet, oragul Brdila, unul dintre cele mai mari porturi roménesti este
situat fa 200 de km NE de Bucuresti

Accesibilitate

£87, care este centura orasului leagd Brdila de Tulcea si Constanta. Brdila este
centru reglonal feroviar. Bréila este port fluvial si canal de trafic pe Coridorul VI, La Bréila
existd un port industriol. Nu existd aeroport, doar un aerodrom particular la Vddeni Cel
mai apropiat aeroport este la o distantd de 200 km (Aeroportul Henri Coandd din
Bucuresti) s 160 km (aeroportul Mihail Kogdiniceanu din Constanta).

Educatie

Invétdmantul universitar cuprinde o filiald a universitdtii de stat (Dundrea de Jos)
s/ 2 universitdyi particulare. In invétdmantul superior sunt inscrisi in jur de 920 studenti,

Activitatea economicd Brdila a avut o octivitate economicd intensd, dotd de
prezenta industriei navale si de comertul practicat din timpuri vechi. Dupd anul 1989
activitotea industriald s-a restréns. La nivelul municipiviui Brdila un rol important au
urmdtoarele activitdfi economice: constructiile metafice, confectiile metalurgice, masini si
echipamente, reparafii si constructii de nave, turismul, productia si distributia de energie
electricd, productia si distributia de alimente si bGuturi mobilier si articole de mobild, Zona
Liberd Bréita functioneazd si oferd o serie de facilitdti firmelor, dispundénd de o importantd
infrastructurd de afaceri. Numdrul de firme active era in decembrie 2014 de 10.958.

Culturd

Orasul Brdila a fost considerat unul dintre importantele centre comerciale, a avut
s/ o interesantd activitate culturald incepdnd cu dezvoltarea accentuatd a invdtdmaéntului

sf pdnd la ridicarea agsezdmintelor pentru gdzduirea actelor de culturd, pe care le-a
St de aporiunitcre priind concesionorec Hotelidui 8/ Restauvant Tinereruiul Briifa SlPoging
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Incuragjat si susfinut. Aici sunt organizate in fiecare an Festivalul si Concursul International
de canto "Hariclea Darclée”, Festivalul International de Muzicd Usoard "George Grigoriu”,
Concursul International de Muzicd Popufard “Cantecuf de dragoste de-a lungul Dundrif’
Festivalul International de Jazz “Johnny Rdducanu’, Festivalul de Teatru “Zile si Nopti de
Teatrv la Brdila”, Festivalul National de Muzicd Folk “Chira Chir alina” Festivalul
International al Muzicilor Militare. Este cunoscut ca ,oras grddind” datoritd parcurior si
bulevardelor sale, are clddiri valoroase in stil baroc. Este orasul care i-a crescut pe Panait
Istrati Petre Stefdnescu Goangd, Ana Aslaon sa. Activitatea sportivd este intensd in
localitate, existénd un numdr de 45 baze sportive (8 dintre ele putdnd organiza competitii

internationale), Bréila remarcdndu-se la handbal, caiac canoe, inot:

Brdila - In contextul orientdrilor fundamentale adoptate de CE prin Strategia
Europa 2020 cu impact major si la nivel regional si focal inclusiv in ceea ce priveste
alocarea fondurilor europene nerambursabile pentru perioada 2014 -2020 - si-a formulat
viziunea de dezvoltare si si-a stabilit directiile strategice de dezvoltare pe termen lung.

Municipivl Brdila poate define un rol important la nivel teritorial si european, datd
fiind focalizarea sa geograficd, pozifionarea pe axa TEN-T, coridorul dundrean VI, care
leagd 14 state europene. Municipiul nu isi valorificd incd potentialul semnificativ de
dezvoltare si resursele majore pe care le define si care deschid multiple oportunitdfi de
finanfare din fonduri europene. O condffionalitate ex-ante in accesarea acestor finantdri
nerambursabile o reprezintd definirea unei viziuni privind evolutia socii-economicd a
orasulu, precum si a unef strategii integrate de dezvoltare care sd se subscrie celor trei
directii majore de acfiune definite prin Strategia Europa 2020: crestere intefigentd,

sustenabild si incluzivd.

Viziunea de dezvoitare o Municipivlui Brdila - Orizont 2030

La orizontul anifor 2030, Municipiul Brdila va i un pol de dezvoftare urband, cu o
economie incluzivd si un stil de viajd sustenabil, o destinatie turisticd plurivalentd, un loc
atractiv pentrv a trdi, @ munci si a studia; un oras cu autoritdli locole responsabile si
deschise, cu cetdfeni activi si o comunitate de afaceri dinamicd si implicatd. Conurbatia
Brdila-Galafi va constitui a dova mare concentrare metropolitand dupd Capitald, cu o

economie prosperd si inovativd.,

Viziunea de dezvoltare a Municiplului Brdila - Orizont 2030 va fi realizatd prin 4
directii strategice de dezvoltare:

1. Consolidarea infrastructurii urbane

2 Dezvoltarea infrastructurii de afaceri

3, Valorificarea potentialului turistic
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4. Dezvoltarea sistemului urban Brdila -Galati

Dezvoltarea durabild o turismului - valorificarea economicd a potentiolului turistic

cultural si naturol

Expectantele municipalitatii privind implementarea acestei axe prioritare, prin
imbundtdtirea infrastructurii zonelor turistice si a serviciilor conexe, sunt ca aceasta sd
determine cresterea calitativd, la standarde europene, a ansambliului condifilor de
practicare a turismului, cu impact direct asupra cresterii cererii de turism pentru Bréila, ca
destinatie turisticd plurivalentd, dar si asupra activitétilor economice locale, din domenii
conexe turismului, dar si cresterea gradului de ocupare a fortei de muncd.

Principalele provocdri specifice turismului includ, in principal, conservarea si
gestionarea durabild a resursefor naturale si culturale, reducerea la minimum a utilizdrii
resurselor si a poludrii in cadrul destinatiilor turistice, inclusiv producerea de deseuri
gestionarea schimbdrii in interesul bundstdrii comunitdtii, reducerea caracterului sezonier
al cereril, impactul asupra mediulvi crearea unui turism accesibil tuturor, fard discriminare,

precum si imbundtdtirea calitdtii locurior de muncd din domeniul turismului

Dezvoltarea infrastructurii turistice

O industrie a turismului eficientd poate aduce multiple beneficii precum crearea
unei baze economice solide, sprifinirea servicillor publice si a infrastructurii de transport,
protejarea patrimoniviui cultural, facilitarea schimburilor culturale, cresterea durabilitdtii
centrelor urbane.

Municipivl Brdilo poate deveni o poartd de intrare a turismului international pe
Dundre cdire Delta Dundrii, Bolta Micd a Brdilei dar si cdtre turismul balnear de calitate.
Lacu Sérat, o statiune altddatd infloritoare, apreciatd pentru proprietdtile curative ale
ndmolului sapropefic si ale apei lacului, puternic mineralizatd, a intrat intr-un con de umbrd
in absenta unor investifii menite sd ridice calitatea serviciilor si a structurilor de cazare si
tratament la standarde internafionale. Municipalitatea va acorda prioritate sprijinirii
dezvoltdrii infrastructurii turistice. Principalele actiuni care vor fi finantate vizeazd:

> Reabilitarea/modernizareq infrastructurii rutiere, inclusiv utilitdtile din
corpul drumului, in statiuni balneare, climatice si bal neo - climatice;

> Dezvoltarea refelelor de captare si / sau transport a izvoarelor saline cu
potential

> terapeutic

» Crearea / reabilitarea parcurilor in statiunea Lacu Sérat;

Stuchy e sportvnitare priving concesionaraa Foteluiy st Restourant Tine: 2tuivi 8réic ZlPeging
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>
>
>

Amenajarea obiectivelor turistice naturale de utilitate publicd precum si
creareq/

modernizarea infrastructurifor conexe de utilitate publicd;

Construirea de piste pentru cicloturism;

Activitdfi de marketing si promovare turistica ale obiectivului finantat.

In contextul revitalizdérii centrului orasului si al dezvoltdrii statiunii Lacu Sdrat. o alté

prioritate va fi promovarea croazierelor pe Dundre cu escald sau sedere la Brdila, scop in

care sunt necesare si amenajarea falezei si a portului turistic, amplasarea de unitdti de

alimentatie publicd, organizarea de activitdti in aer liber, excursii in Balta Micd a Brdilei

excursii cu tramvaiul de epocd la Lacu Sdrat.

Sursa: Strategia de Dezvoltare a Municipivlui Bréila 2014-2020

Analiza SWOT a sectoruvlui Turism in Municipivl Bréila

Puncte tari:

>

judetul Brdila, dispune de un potential turistic care, valorificat, poate
constitui © componentd importantd a dezvoltdrii economico-sociale a
ansamblului teritorial si a contributiei judefului la turismul national.
Imaginea turisticd a Municipivlui Brdiila se defineste prin prezenta unor
puncte de atractie cu valoare de unicat in Roménia:

teatrul ,Maria Filotti”, Idcas de culturd arhitectural inclus in patrimoniul
UNESCO;

hrubele Brdilei, unice in Romania prin fungimea si refeaua in care au fost
construite incd de pe vremea ocupatiei Imperiului Otoman;

Muzeul Brdilei cu valoroasele sale colectii de artd si artistice, precum si
Centrul Cultural ,Nica Petre”;

fluviul si Faleza Dundrii;

stativnea Lacu Sdrat Brdila si Mdndstirea ,Sfantul Pantelimon™ construitd
in intregime din lemn in stit maramuregean, unicd in zond;

bisericile declarate monumente arhitecturale: ,Buna Vestire” (Biserica
Greacd) una dintre pufinele biserici ortodoxe construitd in stil gotic si
avénd alura unei catedrale; Biserica ,Sfintii Arhangheli Mihail si Gavril” -
singura bisericG ortodoxd fard turle, construitd pe scheletul unej foste
moschei turcesti: Catedrala ,Sféntul Nicolae” care poartd hramul Sféntufui

declarat ocrotitorul Brdilei
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>  arealul turistic ,Mdxinens”, affat pe raza comunei Mdxinen/ si care se poate
constitul Intr-o zond agroturisticd, dispundnd de un ostfel de potential si
anume:

» mdndstirea Mdxineni, aflaté la aproximativ 27 km de municipiul Brdila,
clitoritd de Matei Basarab, fiind si un punct de apdrare irmpotriva turcilor;

» Jocul si amenajarea piscicold din zond;

»  arealul turistic ,fanca - Movila Miresi” care dispune de un bogat potential
turistic natural oferit de:

» lacul Sarat ,Movila Miresi” (Lacul ,lazu”) ce poate fi valorificat sub aspect
balneo-terapeutic;

> lacurile cu apd duice de la fanca, Plopu si Lutu Alb pretabile unor amenajéri
piscicole.

Puncte s/abe:

> lipsa magazinelor de suveniruri (vederi din municipiul Brdila, hérti ghiduri
pliante, precum si alte obiecte de artizanat cu specific focal);

» insuficienta ofertd de agrement:

> Jipsa unui centru de informare si documentare turisticd;

> insuficlenta dotare a hotelurilor din municipiul Bréila si a amenajdrilor de
tref stele in interiorul acestora;

> este necesard modernizarea de urgenta a Hotelului , Traion” ca punct de
referintd in turismul bréilean;

> ljpsa unei hdr}i tematice cu orarul de vizitare a obiectivelor de importantd
turisticd.

Oportunitdti:

» Infiinfarea unor gospoddrii agroturistice in zona preurband a municipiului
Braila, care sé se adreseze potentialilor turisti veniti sd viziteze obiectivele
mai sus mentionate,

» Existenta fongurilor structurale si de coeziune pentru dezvoltarea

turismului balnear;
o existenta mai mulftor forme de turism practicate in judetul Bréila:
o turismul balneoterapeutic;
o turismul de agrement;
o turismul de afaceri si de tranzit:
o turismul cultural-istoric;

o turismul de véndtoare si pescuit.

Wiare priving concesionare Hoteluii st Restauiont Tineretulus 8rdile 9/Paging
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Aceste forme de turism trebuie incurajate si promovate si pe viitor, cu atat mai

mult cu cat Brdila dispune de un potential turistic propice practicdrii tuturor acestor forme
de turism, si in plus, chiar si a unora noi de tipul: agro §i ecoturism, pentru explorare s/
fotografii pe Dundre si in Insula Micd etc.

- extinderea si modernizarea structurilor turistice din statiunea Lacu Sérat
Brdila, in scopul atragerii unui numdr sporit de turisti atét din fard cét si din strdindtate;

- posibilitatea initieri unor programe de mini-croazZiere pe Dundre pe
bratele vechi ale Dundrii Insula Mica a Brdilei, popasul Corotisca de pe malul drept af
Dundrij trasee mai lungi (Brdila-Galati-Tulcea-Delta Dundrii) cu nave de croazierd, in
cadrul unor excursii de cGteva zile;

- plaja de pe malul sténg al Dundrii (,Plaja Lipoveneascd”);

- cuprinderea in circuitele turistice a bisericilor declarate monumente;

- posibilitatea valorificdrii turistice a refelei de hrube, unice in Romdnia,
affate in fosta Cetate a Brdilei unde se afld acum Grddina Publicd si Centrul Vechi al

orasului

Amenintdri:

- degradarea clddirilor de patrimoniv amplasate pe actuala stradd Mihai
Eminescu precum si in vechiul centru istoric al municipiuviui;

- nefinalizarea unor programe pentru consolidarea, refacerea i
conservarea bisericilor declarate monumente: Biserica ,Buna Vestire (Biserica Greacd)”,
Biserica ,Sfintii Arhangheli Mihail si Gavril”, Catedrala ,Sféntul Nicolae” din municipiul Brdifa,

Biserica Bulgard.

In acest context general, reintroducerea in circuitul turistic a complexului hotelier
- Tineretului” reprezintd o oportunitate pentru dezvoltarea turismului in judetul Brdila, iar
prin amenajarea etajului superior al corpului D se completeazd utilizarea infrastructurit
turistice astfel create pentru scopuri de afaceri - sdli de conferinte si/sau protocol, creénd
astfel infrastructura necesard transformdrii complexului hotelier Tineretului in Centru de

ofacers,

1.2. Descrierea imobilului care face obiectul concesiondrii

Imobilul care face obiectul concesiondrii este situat in Municipivl Brdila, Calea
Cdldragilor nr. 52 (partial Hotel si Restaurant Tineret), corpurile F, G si etajul superior
al corpului D, pentru functionarea unei structuri de primire turisticd, inclusiv cu
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functivne de alimentatie publicd de minim 2°* (hotel si restaurant) si apartine
domeniului privat al judetului si se afld in administrarea Consilivlui Judetean Brdila.
Proprietotea este inscrisd in cartea funciard nr. 39516/N/BRAILA, avénd numdrul
cadastral 16975,
Constructia se caracterizeazd prin:
» regim de indffime - $+D+P+3E+4Ep, suprafatd construitd - 106950 mp;
> Structurd de rezistenta este din cadre din beton armat, ziddrie din cdrémidd si
Infocuitori, fundatie din beton, pereti de compartimentare din ziddrie din cdrémidd si
BCA, témpldrie PVC cu geam termopan, metalicd si lemn cu geam simplu, acoperis tip
terasd cu hidroizolatie;
> Finisajele sunt simple degradate si se compun din: vopsitorii cu var simplu la peref
placdri cu faiantd si gresie veche Ja bdi, mochetd pic in camere si holuri mozaic in
bucdtdrie, piatrd naturald la parter, tdmpidrie pic cu geam termopan si lemn cu geam
simplu. La zona de apartamente et. 3 acestea sunt la stadiul de gri, pereti tencuii si
glet uifi ford tampldrie interioard si pardosell finisate.
» Are instalatie electricd, apd-canal, incdlzire centrald nefunctionald;
» Starea tehnicd generald satisfdcdtoare;

> Necesitd lucrdri de reamenajare /a interior.

In acest imobil a functionat pénd in anul 2009, in baza unui contract de asociere:
> Hotelul BTT (clasificat /o categoria 2* cuv o capacitate de cazare de 36
camere, respectiv 72 locuri in camere duble (cu 2 paturi) si camere cu pat
matrimonial, cu grupuri sanitare proprii);
» restaurant cu bucdtdrie proprie (care ocupd o suprafatd de 196,95 mp la
parter);
» agentie de turism (care ocupd o suprafafd de 302.64 mp la parter);
» apartamente etajul 3 - nefinisate
Pdrtile de imobil propuse pentru concesionare:

- corpurile F, G si etajul superior af corpului D

Zona este centrald.

Se compune din:

Hotel si Restaurant Tineret Suprafata utila evalvata (mp)
subso/ 24242
parter 465,71
etg/ 1 37405

Stuclo og oportunitare priving concesionarea Hoteluiur §i Restauramt Tineratulyi Bréils njpogné
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etaf 2 36373

etaj 3 580,43

etaj 4 35,76
Total 2.062,10
Teren parcare(mp) 185,00

Totalul suprafetei utile este de 2.062,10 mp.

NOTA: Terenul aflat sub clddire este in cotd indivizd, iar cuantumul redeventei

corespunzdtoare acestuia este inclusd in valoarea estimatd pentru intreg imobilui.

Localizare:

O

Avand in vedere starea actuald a clddirii se doreste a se executa fucrdri
investitionale de reabilitare, amenajare si dotare a constructiilor existente pentru cazare,
alimentatie publicd, turism si divertisment in vederea realizdrii obiectivului propus -
reintroducerea in circuitul turistic a Hotelului , Tineretului” clasificat o categoria 2* si a

restaurantului aferent hotelului (care va fi clasificat tot la categoria 2%).

1.3. Motivele care justificd realizorea concesiunii

Comitetul  Ministrilor din statele membre ale Consilivivi Europei prin
Recomandarea CM/Rec (2007) 7 a definit buna administratie ca fiind o componentd a
bunei guverndri subliniind c¢& buna administratie nu se reduce la modalitdtile juridice de
manifestare, ea fiind impusd si prin calitatea organizdrii si gestiunii structurilor si resursefor,

in conditii de eficienfd, eficacitate si adaptare la nevoile societdfii fiind necesar sd se
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asfgure apdrarea gi ocrotirea proprietdtil publice si a intereselor publice, s¢ fie respectate
exigentele bugetare si sG fie exclusd orice forma de coruptie.

De aceeaq, utilizarea bunurilor domeniale in conditii de eficientd si legalitate trebuie
sd constituie o obligatie o titularilor dreptului de proprietate asupra acestora, dar si o
preocupare a destinatarilor activitdfii administrative, precum si a teoreticienilor interesai
de modalitétile de manifestare a fenomenului administrativ.

Dacd, din punct de vedere economic, utilizarea bunurilor apartinénd domeniutui
administrativ se realizeazd prin managementul operativnilor materiale aferente activitdfii
respective, din punct de vedere juridic, utilizarea bunurilor domeniale se concretizeazd prin
exercitarea dreptului de proprietate publicé si respectiv, a dreptului de proprietate privatd,
precum si a drepturifor reale derivate din acestea.

Concesionarea imobilului situat in Brdila, Calea Cdidrasilor nr. 52 (corpuri F si G si
etaj superior corp D), aflat in domeniul privat al judetului Bréila are foc la initiativa
Consflivivi Juderean Brdila si este fundamentatd din punct de vedere economic, financiar,
social si de mediv.

In contextul lucrdrilor de reabilitare din zond, este necesard realizarea unui
complex turistic care sa asigure promovarea prin turism a judetului Brdila.

Prin realizarea concesiunii, concedentul urmdreste:

» promovarea prin turism a judetului Brdilo;

> dezvoltarea economicd a judefului Brdila prin dezvoltarea sectorului
turistic;
ridicarea nivelului de trai in judetul Brdifa prin dezvoltarea turismului local:
crearea de noi locuri de muncd;
furnizareo unor servicii de calitate pentru turisti;
cresterea veniturifor bugetare,

exploatarea in conditii de eficientd si asigurarea intretinerii imobilului:

VvV V V V V V¥

satisfacerea interesulul public prin obtinerea unor venituri supfimentare;
» asigurarea protectiel mediviui
Consilivl Judetean Brdila va analiza oportunitatea concesiondrii obiectivului de mai
sus, avand in vedere urmdtoarele principii:
> asigurarea unui tratament egal si nediscriminatoriv pentru toti participantii
fa procedura de atribuire a contractului de concesiune;
> administrarea eficientd a bunurilor proprietate privotd;
dezvoltare durabild;

» furnizareq unor servicil de cafitate.

Studi de oportiniicie priving concesionpres Hotelulul si Rastavrant Tineretulul Brdila BlPaging



13.1. Motive de ordin legisiativ

Ordonanta de urgentd nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ cu
modificdrile si completdrile anterioare, conform cdreia, in exercitarea atributilor, consifiul
judetean:

Art. 173 (4) lit b - hotdrdste vénzareq, darea in administrare, concesionareaq,
Inchirierea sau darea in folosintd gratuitd a bunurilor proprietate privatd a judefului, dupd
caz, in conditiile legii;

b) hotdrdste vdnzareaq, concesionarea sau concesionarea bunurilor
proprietate privatd a judetului dupd caz, in conditiile legi,

Prevederile OUG 57/2019 privind Codul administrativ cu modificdrile  si
completdrile anterioare, privind proprietatea privatd;

Prevederile art. 13 alin. 1 din Legea nr. 50/1991 privind outorizarea executdrii
lucrdrifor de constructii, conform cdrora terenurile apartinénd domeniului privat ol
unitdtilor administrativ teritoriale, destinate construirii pot fi véndute, concesionate ori
Inchiriate prin licitatie publicd, potrivit legii, In conditiile respectdrii prevederilor
documentatiilor de urbanism gi de amenagjare a teritoriulu aprobate potrivit legii in
vederea realizdrii de cdtre titular a constructiei;

Relafiile dintre operatorul economic si autoritatea administratiei publice locale se

vor desfdsura pe baze contractuale.

1.3.2. Motive de ordin economico-financiar

Motivele de ordin economico-financiar care stau la baza concesiondrii cétre un
operator economic privat a Complexului hotelier Tineretului sunt:

» oportunitatea selectdrii unui concesionar care sd ofere un raport optim
intre pret (mic) si calitate (ridicatd) a serviciilor si valoarea (maximd) a
redeventei anuale;

» exploatarea eficientd a infrastructurii turistice nefolosite in prezent si
trecerea intregii responsabilitdfi pentru modul de gestionare a clddirii
concesionate in sarcina concesionarvlui. Prin documentatia de atribuire a
contractului de concesiune se va solicita ofertantilor sd facd dovada cd au
ca object de activitate si desfdsoard activitdtile corespunzdtoare obiectului
concesivnii; Divizivnea CAEN 55 - Hoteluri si olte facilitdfi de cazare, 56 -
Restaurante si afte activitéfi de servicii de alimentatie; alte servicii de

rezervare si asistenta turisticd;
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» amenajarea si  exploatarea infrastructurii  turistice pe  cheltuiala
concesionarului, fdrd a implica resurse financiare, umane si logistice din partea
autoritdtii publice locale. Concesionarul se va obliga, va justifica si va fi
responsabil pentru calitatea lucrdrilor executate si va acoperi in intregime
costurile ridicate de intrefinerea si exploatarea constructiei;

» cregterea veniturilor la bugetul local prin incasarea redeventei si a taxelor si

impozitelor aferente concesiunii

In ceea ce priveste decizia de concesionare a spativlui existent lo etgiul 3 a/
Corpului D, motivatiel prezentate anterior se adaugd viziunea strategicd a proprietarulv
Consiliul Judetean Brdila, privind transformarea complexului hotelier Tineretului in centru
de afaceri, structura constructivd permifénd amenajarea unor spatii destinate sprijinirii

afaceriflor - sdii de conferinte / protocol / intdiniri,

1.3.3. Motive de ordin tehnic

Concesionarea Hotelului Tineretului cdtre un operator economic privat este o
solutie pentru preintémpinarea degraddrii totale a c/Gdirii si punerea sa in valoare.

Prin lucrdrile de renovare si modernizare pe care le va face concesionarul pe
propria cheltuiald se previne deteriorarea continud a constructiei

Structura constructivd, suprafata totald a spativivi compartimentarea, locatio
centrald si nu in ultimul rénd obisnuinfa consumatorilor sunt argumente care contribuie lo
cerinta Consiliviui Judetean Brdila privind continuarea de cdtre concesionar a activitéitii in
domeniul turistic - hoteluri si restaurante, asiqurdnd toate condifiile necesare pentru
oblinerea clasificdrii la categoria de minim 2 stefe atét a hotelului cét si o restaurantului

Se va asigura respectarea prevederilor legisiative in vigoare cu privire la
introducerea si mentinerea in circuitul turistic a structurii de primire turistice:

> Hotdrare nr. 1267 din 08.12.2010 privind eliberarea certificatelor de clasificare, a
licentelor si brevetelor de turism;,

»  Ordinul nr. 65/2013 pentru gprobarea Normelor metodologice privind efiberarea
certificatelor de clasificare a structurilor de primire turistice cu functiuni de cazare
si alimentatie publicd, a licentelor si brevetelor de turism;

» Ordin nr. 118 din 20.05.2010 pentru aprobarea Dispozitiilor generale de apdrare
Impotriva incendiilor la structuri de primire turistice, unitdti de alimentatie publicd

s unitdti de agrement,

]
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> Capitolul Il - Dispozitii privind procedura de clasificare o structurilor de

primire turistice cu functiuni de cazare si/sau alimentatie publicd;

> Anexa nr. T: Definitii si criterii minime obligatorii privind clasificarea
structurifor de primire turistice cu functiuni de cazare de tipul hotel, hotel-
apartament si motel;

» Anexa nr. 11. Criterii suplimentare privind clasificarea structurifor de primire
de primire turistice cu functiuni de cazare de tip hotel si hotel apartament;

> Anexa nr. 1.11. Lista orientativd a serviciilor suplimentare ce pot fi prestate
in structuri de primire turistice cu functiuni de cazare;

> Anexa nr. 2: Criterii obligatorii privind clasificarea structurifor de primire
turistice cu functiuni de alimentatie publicd

> Anexa nr. 8: Criterii obligatorii privind eliberarea licentei de turism pentru
agentia de turism de tip tur operatoare sau detailistd $i a anexei licentei de

turism pentru filiala/ sucursala/ sediul secundar/ reprezentanta acesteia.

Extras din Anexa Nr. 1 - Definitii si criterii minime obligatorii privind closificarea
structurilor de primire turistice cv functiuni de cazare de tipul hotel, hotel-apartament

si motel,

Hotelul este structura de primire turisticd amenagjatd in clddiri sou in corpuri de
cladiri care pune la dispozifia turistilor camere, garsoniere sau apartamente dotate
corespunzdtor, asigurd prestdri de servicii specifice, dispune de hol de primire/receptie si
dupd caz, de spatii de alimentatie publicd.

Categoria de clasificare a hotelului este determinatd de indeplinirea in totalitate a criteriilor
obligatorii prevdzute in anexa nr. 1.1, precum si de realizarea urmdtorului punctaj minim,
rezuftat din evalvarea criteriilor suplimentare prevdzute in anexa nr. [, astfel

- pentru hotel de 5 stele 170 puncte

- pentru hotel de 4 stele 140 puncte

- pentru hotel de 3 stele 80 puncte

- pentru hotel de 2 stele 40 puncte.

1. Starea generald a clédirii (exterior, interior)

- aspect: - foarte X X X - - X X X - X - -
bun
- bun = - 5 X X - - - b3 - X X

- spatiile verzi, zonele de agrement, X X X X X X X X X X X X

terenurile ambientale §i alte dotari

exterioare apartinéind structurii de

primire turistice sé fle bine intretinute

- firm& lumincasd sau iluminatd cu X x X - - x X x - X - -
tipul si denumirea unit&tii

studiv de oportunitote privind concesionarea Hateluiul sl Bestourant Tiner it 16]7 i
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- firmé cu tipul si denumirea unitati . - - P - Fx x i - - " - tx x
- insemn distinctiv reprezenténd X X X X X X X X  x @ x x x
categoria unitdtii . i 1

- parcaj auto in folosinta structuriide = x| - . - 1 - S AT R T -
primire, cu pazd, cu locuri delimitate ! | ’ ; | ,
de parcare si dotat cu coguri de gunoi ! z L ) | ! i
- parcaj auto in folosinta structurii de 50 40 20 40 40 30
primire cu un numé&r de locuri de

parcare de minim. ..% din numérul

spatiilor de  cazare*t) cu locuri

delimitate de parcare si dotat cu

coguri de gunoi

*1) In cozul structurilor de primire turistice clasificate si construite anterior datei de12.05.2008, numarul locurilor de parcare necesar

100 100 100

: poate fi mai mic cu 50%

- P.S.I. (unitdtile cu activitate sezonierd . f i

- intrari separate:
- pentru turisti gi bagaje X X X X X X X X X X X X
- pentru personal, primirea marfurilor X
si materialelor

- rampd de acces al ctirucioarelor " LOX X X X X X X X - - R
pentru persoanele cu dizabilit&ti ! 1 : 3

locomotorii ) o

2. Organizarea spatiitor gl a servicillor aferente:

- numdr minim de spatii de cazare 15 15 15
- hol de primire (receptie) in suprafatd 2,5 2 2
minimd de. .. mp/spatiu de cazare

Tn cazul hotelurilor de mare capacitate, (peste 200 spatii de cazare) suprafata holului de primire poate fi limitat& la 400 mp pentru cele
de 5 gi 4 stele, la 300 mp pentru cele de 3 stele, la 150 mp pentru cele de 2 §i 1 stea. La cele de micd capacitate (sub 200 spatli de cazare)
(inclusiv moteluri), holul nu poate fi mai mic de 80 mp pentru cele de 4 sl 5 stele, de 30 mp pentru cele de 2 si 3 stele si de 15 mp pentru
cele de 1stea.

- receptie cu:

- spativ pentru pastrat bagajele X X X
turistilor

- spativ pentru pdstrarea materialelor
sportive (in zonele unde se practicd
sporturi de iarnd)

- servicivl de receptie cu:

- receptioner 24 de ore X X X X - X X X - X - -
- receptioner cu program fractionatin = - - - - X - - - X - X X
functie de flusul turistic _

- serviciul de primire accesibil prin - - - - X - - - X = X X
clopotel sau telefon in afara orelor de

funictionare o receptiel
- personal angajat
atributii de:

10 10
15 1

10 5 .5 5 5
05 05 X X X

10 S
15 1

- portar- X - - - - X B - - e = - -
vsier

bagajist*2)

comisionar- . ! i
curier | ; )
- comeriste X X X X X X X X X X X X
- serviciu de securitate gi pazd X X X X X X X X X X X X
(conform legislatiei in vigoare) : i i
- salé de mese / spativ amenagjat X X - - - X X - - - - -
pentru  servit masa pentru personalul
angajot (la hoteluri cu peste 100 de
spatii de cazare) . .
- spativ pentru administratie [ X X X C X CX X X | X X Lox X X
- oficli pentru cameriste X X X X X X X X X X X X
*2) La 3 stele este obligatoriv pentru hoteluri cu peste 50 de spatii de cazare.
3. Instalatii )
- sistem de climatizare*/cer Lx C X
conditionat v
*) Pentru constructiile noi clasificate dupd 15.03.2011 este obligatoriu sistemul de
*3) Criteriu obligatoriv pentru hotelurile de 3 stele situate pe Litoralul Mdrii Negre

- sistem de incéilzire admis denormele ~ x| x | x | «x X X X X ox

LX) - C- X X ]

ciimatizare

estivald sunt exceptate) ’ . :
- izolarea fonicd a spatlilor X X x x X X X X X X X X

7iPaginé

Studhiy de epartunitate privind concesicnarsa Horelulul si Restaurant Tinereruivi Bréiio



' 5.C. ANDRONIU CONSUL TING S.R.L.

- iluminatul electric in spatiile de cazare:

- cel putin o sursd principald X X X X X X X X X X X X
- o sursi individuald pentru fiecare loc X X X X X X X X X X X X
(veiozd sav aplicd)

- grup electrogen sau minim doué 20 50 80 - - 20 50 80 - - - -

surse de energie electricé la hoteluri
cu capacitate de peste ... spatii de
cazare®) ,
*) Criteriv obligatoriu pentru constructille clasificate de la data intrérii in vigoare a prezentelor norme metodologice
o la cl@dirile P+1 P+2 P43 P45 P+6  P+2 P+3 P+3 P+4 - - -
ascensoare cu cel
putin
AP+"_';’4.) == =
la clgdirile 15 20 50 50 50 5 10 10 10 - - -
cu cel
putin.
.spatii de
cazare*4)
*4) cele doud criterii se aplicd cumulativ. *) La categoria 3 stele, pentru hotelurile construite inainte
de 01011990 si clasificate anterior Intrdrii in vigoare a prezentelor norme metodologice se admite si P+4.
silentioase X X - Lo - X X - - - - -
si rapide
n buna X X X X X X X X X - - -
stare de
funcfionare
- ascensoare pentru turigti (minimum X X X X - X X X - - - -
doud la hotelurile de 2-5 stele cu o
capacitate de peste 200 de locuri, din
care, la  hotelurile de curda balneard
unul va fi de tip sanatorial)

- ascensor pentru 50 spatiide  x X - - - X X - - S - S
personal, bagaje, cazare

scopuri gospodéresti i 80 spatiide - - X - - - - X -

serviciv in camerd la cazare

hotelurite cu cel putin: ) He

**) La categoria 3 stele, pentru hotelurile construite inainte de 01.01.1990 si clasificate anterior intrdrii in vigoare a prezenteior

norme metodologice, criteriul este obligatoriv la unitdtile cu cel putin P+4.
4. Suprafata minim& a camerelor (fard grup sanitar): *5)

- camerd cu 1loc 16 15 13 1L 10 - - - - 12 10 9

- camerd cu 2 locuri 20 18 15 12 T - - - - 12 kil 10
- camerd cv 3 locuri - - - 15 14 = - - - - - 13
- camerd cu 4 locuri - - - - 20 - - - - - - 8
- salonul din apartament 20 18 16 13 12 20 18 16 13 14 12 il

- dormitorul din apartament sau 20 18 15 12 n 20 18 16 13 14 12 n

garsonierd

*5) In cazul structurilor de primire turistice clasificate i construite anterior datei de12.05.2008, suprafetele camerelor pot fi cu 15 % mai
mici

5. Suprafata minimé a camerei de 4 4 35 3 - 4 4 35 3 35 3 -
baie ... mp*6)

6. Inditimea minimd a spatiitor de 28 28 26 26 25 2,8 26 2,7 26 2,7 26 25
cazare...m*6)

7. Culoarele si scarile principale vor X X X X - X X X X X X -

avea IGtimea minimd de 1,40 m (casa

scarii va fi separatd de culoare)*6) ] ma

*6) in cazul structurilor de primire turistice clasificate si construite anterior datei de12.05.2008, lGtimea minimd a culoarelor si scaritor,

indlitimea spatiitor de cozare precum si suprafata camerei de baie poate fi cu 15 % mai micd.

8. Numdrul maxim de locuri dintr-o 2 2 2 3 4 2 2 2 2 2 3 4

camerd

- dormitorul din apartament sau din 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
garsonierd

9. Echiparea sanitard:

- camerele dispun de grup sanitar X X X X - X X X X X X -
propriu (cadd sav cuvd/cabind cu dus,

lavoar  si WC*7)

- WC separat de baie la hotelurile X - - - - X - - - - - -
construite si closificate viterior

Intrérii in vigoare a prezentului ordin

Studiv de oportund concesinnarea Hotehiun si fresiouranl Tinsretui Bro 8/ i
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+7) In cazul structurilor de primire turistice clasificate si construite anterior dotei de 12.05.2008 la categoria 1sted se admit si duguri

moniate lo bateria de la lavoar sau dusuri fard cuvd. .
Grup sanitar comun, separat pe sexe, pentry camerele care nu dispun de baie proprie,

- sald de baie, cadd sau dug pentru
moximum 15 locuri

- cabing WC si lavoar pentru
maximum 10 locuri .

- lavoare cu aps curentd caldl/rece
cu progrom permanent

. = grupuri sociale pentru personal:

vestiare, duguri, WC-separat pe sexe
- grup sanitar, separat pe sexe, in
holul de receptie la unitatile cu o
capacitate mal mare de 14 spatii de
cazare

Dotarea grupurilor sanitare

a) grupuri sanitare din spatii de cazare:
- oglindd

- cog pentru gunol cu capoc §i sac
menajer

- cuier

- perie si dezodorizant WC

' - suport pentru prosoape

- derivatie de telefon sau sistem
cordless

- sistem apelare de urgenté la
structurile de primire turistice
construite §i clasificate vlterior
intrérii in vigoare a prezentului ordin
- uscitor de pér

- sGpun sau dozator cv séipun lichid
- hdrtie lgienict

- méaner de sprijin pentrv intrare -
iesire din cadd

- sampon, gel pentru dus, cascd de
baie

. - set de produse igienice §i cosmetice
{minim 5 »produse)

- trel prosoape/persoand pentru:
fatdi, picioare §i baie

- covorag/prosop antiderapant, sav
alt echipament cu functiuni similare
- halat de baie/persoand

- papuci de unicd folosintl/persoand
b) grupuri sanitare comune:

- insemn pentru marcared pe sexe

- cuier (ferit de stropire)

- port prosop sau panou

- oglind&

- co§ pentru gunoi cu capac §i sac
menajer

- dozater cu sapun lichid

- prosop rolé din hértie sau din
p@nzd/ uscdtor de maini

- hartie lgienicd _

- perie si dezodorizant WC

x

X X X X

X
X

x x

X X %

x X X X

X
X

x X X x

x X X

X
X

xX X

x
x x
X X

X X X

'
X X X x
xX X X

x X X
, X X
x
%3

"
X X X X X
1
1

X X X X
X X X X

10. Dotare cu mobilier, lenjerie gl cv alte obiecte in spatiile de cazare, holurigi  coridoare

- Mobilier uniform ca stil

de foarte bund calitate

de bund calitate

o) Camere . .

- mochetd sau covoare (pardoselile
din marmurd, ceramicd, lemn sau
din olte  materiale estetice, pot fi

* acoperite  pariial cu carpete)

- somlerd gl saltea

astfel:

x

X % X

x

XX X

% X %
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- saltelutd - husa de protectie X X X X X X X X X X X X
(realizatd din material textil, lavabil si
hidroabsorbant)

- noptiere sou alte piese similare X X X X b X X X X X X X
- fotolii/demifotolii sau scaune X X X - - X X X - X X -
- taburet ) - - - X X - - - X - - b
- masd/mdsutd sau o suprafatd de vz X X X X X X X X X X X X

personal (se excepteazd dormitorul
din apartamente si garsoniere)

- birou sau masd de lucry cu scaun x x s - - x x - - - - -
- suprafatd pentru scris de minim 0,3 - - X - - - - - - - - -
mp .

- serviciv de birouv (mapa, plicuri cu X X - - - X X - = = - -

antet, hartie de scris, pix, etc.)*8)
*8) Cu exceptia dormitoarelor din apartomente si garsoniere
- oglindd in camerd X i X X X

a ) X X X X X X X
- tablov sau alt element decorativ X X X - - X x X - X - -
- suport pentru bagaje X X X X X X X X X X X X
- cuier mobil/pe perete sau in X X X X X X X X X X X X
interiorul dulapului
- dulap sau spativ amenajat pentru X X X X X X X X X X X X
lenjerie si haine, dotat cu umerase
- veiozd sau aplicd la capatul patului X X X X X X X X X X X X
(1 bucatd/loc) '

- scrumiere de masd pentru comerele X X X X X X X X X X X X
si spatiile destinate pentru fumatori
- pahare B ) X X X X X X X X X X X X
- televizor cu receptie canale TV X X X X - X X X X X - -
- minim 2 prize de alimentare cu X X X - - X X - - - - -
energie si priz&i pentru conexiune la
internet sau sistem wireless
- telefon ) X X X - - X X X - X - -
- minibar frigorific cu produse*9) X x XD - - X X x*) - X - -
*9) Cu exceptia dormitoarelor din apartamente si garsoniere *) La categoria 3 stele produsele se oferd de la receptie, la
indeplinirea formalitétilor de cazare, cu acceptarea produselor de cétre turist
- pled sau aite mijloace cu functiuni X X X X X X X X X X X X
similare, cu ceargaf
- cearsaf pentru pat X X X X X X X X X X X X
- pernd mare infatata/pers. X X X X X X X X X X X X
- pernd suplimentard X X - - - X X - - - - -
- cuverturd/sal pentru pat sau alte X X X - - X X X - X - -
mijloace similare o
- perdele si draperii sau alte mijloace X X X X X X X X X X X X
obturante
- mijloace de protectie impotriva X X X X X X X X X X X X
insectelor
b) salonul din apartamente §i garsoniere:

- mast de lucru (birou) si scaun X X - - - X X - - - - -
- set de birov (mdpa, plicuri cu antet, X X - - - X X - - - - -
hértie de scris, pix, etc.).

- mésuta/suprafatd de vz personalde  x X X X X X X b X X x X
minim0,3 mp ]

- tavd cu pahare X X X - - X X X - - - -
- fotolii sau demifotolii X X X X X X X X X X X X
- canapea pentru 2-3 persoane (lo X X X X X X X X X X - -
garsoniere este facultativ)

- corpuri de iluminat adecvate (lustrd, X X X X X X X X X X X X
lampadar, aplice etc.)

- televizor cu receptie canale TV X X X X X X X X X X X X
- minibar frigorific cu produse X X - = - X X - - - - -
- minibar frigorific/frigider - - X - 5 - - b - X = -

<) holul de primire, holuri si coridoare de etaj:

- compartiment receptie (la moteluri X X X X X X X X X X X X

poate ficomuncu barul)

- utilizarea sistemelor informatice de X X X X X X X X X X X X

gestiune fiscalizate

- canapele X X - - - X X - - - - -

- fotolii X X X - - X X X - X - -
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S.C. ANDRONIU CONSUL TING S.R.L.

- demifotalii

. - masa de hol
- aparat de curdtat incaltémintea
- corpurl de iluminat adecvate

¢ (candelabre, plafoniere, etc)

11. Seif/posibilitati de depozitare a valorilor:

-lareceptie = .

- in camerd (incastrat) sav inclpere
dotatd cu seifurl pentru flecare
camerd

12. Fox la receptie

13. Incasarea contravalorii servicillor
si prin mijloace electronice de platd
(carduri)

14. Spativ pentru alimentatie:

- restaurant amplasat in structura de
primire turistica o

- spativ amenajat pentru prepararead
§i servirea micului dejun - lo
structurile de cazare care nu dispun
de nicio unitate de alimentatie

- bucatarie complet echipaté in
apartement(sav restaurant care
aslgura serviciv de room-service
permanent)

15. Bar de zi / cafe-bar

16. Spatil pentru organizare de
evenimente, int&iniri de afaceri,
congrese, receptil, conferinte etc. la
hotelurile cu peste 100 de spatil de
cazare (cel putin o sald, cv o
capocitate minimd egald cu  numdrul
de spotii de cazare)

17. Servicii de agrement/relaxare:

- minim trei servicii
18. Spativ amenajat cv computer si
conexivri pentru acces internet

19. Servicii minime oferite turigtilor, cu platd sau f&ard platd:

- servicii telefonice locale,
interurbane, internationale, cu plata
tarifului si a  comisionului

- vanzdri de marfuri si de articole de
strictd necesitate, suveniruri, ziare,
vederi etc.

- room-service

- servirea micului dejun

- informatil turistice gl culturale

- plistrarea oblectelor de valoare ale
turigtilor

- serviciul pentru transportul
bagajelor

- sarviciul comisionar-curier

- acordarea de prim ajutor in caz de
urgentd / trusé medicald

- trezirea clientilor la cerere

- primirea gl transmitered mesajelor si
a corespondentel pentru turisti

- rezervarea de bilete pe mijloace de
transport

- servicii de spéiGtorie / curéitlitorie
20. Alte criterii: R

- personalul core deservegte turistil s&
cunoascd cel pugin o limbd sirdind de
circulatie internationald, in proportie
de ... % din personalul de servire
21. Criterii suplimentare de evaluare '
[anexda nr. 1.1] - puncte

- - - X X - - - X o - X
X X X X X X L x X X
X DX - - - X x - - X -
L ox DX ¢ P ox Poxolx X Pox Lox X X
.- P X X X - - X x | x X
X X - - - X X - - - -
. }
X X tX t X X X X | x P X PX X
X X X X - X X X X X -
X X - - - - - - - - -
I e A e
] i
]
H { t
| :
- - - - - X X X X - -
X X - - - - - . - : X -
X x - - - - - - - -
x - - - - - - - - - -
X X X - - - - - - - -
X X X X X X X X X X X
X X X D S X X box X X X
X X - - - - - - - - -
X X X - - - - - - X -
X X X X X X X X X X X
X X X X X X X X X X X
x X X - - X X X - - -
X X X - - X X X - - -
X x X x X X X X X X x
X | X X P X X X i X X X
X X X X X X X X X X x
x X x X X X x X X X X
t
X X X X - - - - - - -
75% 50% 25% - - 75% 50% 25% - 25% -

70 140 | 80 | 40 | - 120 B0 | 50 | 25 | - -
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Anexa nr. 1.1. - Criterii suplimentare privind clasificarea structurilor de primire

de primire turistice cu functiuni de cazare de tip hotel si hotel apartament:

1. Sisteme de management

Implementarea unui sistem de management al calitatii

Implementarea unui sistem de management de mediv

implementarea unui sistem de management al sigurantei alimentelor
Implementarea unui sistem de management pentru séndtate si securitate ocupationald
Obtinerea etichetel ecologice

2. Protectla turistifor

Detinerea politei de asigurare de rdspundere civild a structurilor de primire turistice
3. Constructii/instalatil/Dotdri

Restaurant

Bar ) -
Salon/spativ amenajat pentru prepararea si servirea micului dejun

Cofetdrie

Insta/aﬂi de parfumare si improspdtare a aerulviin spatille  comune

Climatizare in spatille de cazare

Instalatie de aer conditionat in alte spatii de cazare

Climatizare in sdli de semdndrii s conferinge

Instalatie de aer conditionat in sfi de semdndiril s/ conferinte

Climatizare in alte spatif

Insta/a,tle de aer condi;lonat in alte spatil

Garafe pentru minimum 20% din numdrul spatiilor de cazare

Parcaj auto propriv, cu pazd, pentrv minimum 30% din numdrul spatiilor de cazare
Ferestre antifonice

Camere adecvate pentru persoane cu dizabilitdti locomotorii (mal  mult de 1 comerd din

totalul spatiifor de cazare)

Magind pentru curdtat incdltdminte, lo receptie si pe flecare nivel

Ascensor

Receptie TV prin satelit/cably in spatiile de cazare

Cadd in camera de baie pentru minim 25% din spa_tlile de cozare

Cabind dugs cu hidromasaj In camera de bale, pentru minimum 30%  din spatiile de cazare
Spatii comerciale gen butic (fr. boutique)

Instalatif de energle alternativd funcﬂonale §i care asigurd  minimum

5% din consumul general

Derivatle de telefon in camera de baje sou sistem cordless

4. Servicii supllmentare

Servicii de servire a miculvi defun in sistem bufet

Spdidtorie proprie

Curdyditorie proprie

Salon de cosmeticd si/sav de frizerie si coafurd

Robot-telefon in spatiile de cazare

Telefon in spatlile de cazare la hoteluri de 2 stele §i 1stea

Sistem de preluare mesafe telefonice

Incéizitor de prosoape, oglindd de machiaj, céntar de persoane, masind de cdilcat, halat de

baie (dacd se intrunesc 3 criterli,  se acordd)

Inchirieri de magini - servicii de agentie

Reviste si ziare, gratuite, in holul de primire, la dispozitia  turistilor

Harti cu localizarea structurii de primire turistice in cadrul  zonei sav al localitéitii
Chestionare pentru testarea opiniei tunstilor cuprivire la  colitatea serviclilor oferite
Punct de comercializare a produselor de igiend personald, minim 4 articole de bazd
Cafetierd, cafea solubild, ceai, zahdr la pliculete, in toate spaﬂile de cazare
Perie/burete de pqntqﬁ perie de haine, in toate spatille de  cazare

Trusd ac cu a;d in toate spatil/e de cazare

Serviclu de birou, in toate spatiile de cazare

Puisor pernd infﬁtatd in toate spa;llle de cozare

Rezervare de bilete la receptie (spectacole, teatru, film)

Autoturism Inscnp;lonat cv logo-ul hotelului si a/ocat pentru  transferuri

SRS s fhe ONRrtUnItOte: DrTinG Copie e s oy Hotelulun s Bestourant Tire et (5o 22[4 i ey
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Asigurarea cu umbrele de plodie
5. Spotii de agrement gi fitness
Piscind acoperitd ce dispune de dotdri tehnice §i spatii auxiliare
Piscind in aer liber ce dispune de dotdri tehnice si spati  auxiliare
Boie cu abur
Sald de tenis
Saund
Hol de relaxare (cu sezlonguri)
Solar
Pepice
Bowling
Teren de tenis
Teren de vole/
Teren de badminton
Animator
Profesor de sport
Ghld de turism
Servicii de mosaf
Sald de foryd (fitness-body building, minimum 4 aparate)
Gimnasticd medicold
Baby-sitter
Spatii de joacd pentry copii (i nt_e_rpr sau exterlor)
Spativ verde de odihnd/strond
Minjgolf
Inchirieri de obiecte sportive (schi, bérci, biciclete)
Tenis de maséd
Biliard
6. Posibilitdti de organizare de receptli, conferinte, banchete, centre  de afaceri
Salon pentru organlzare de receptii, banchete, pentru minimum 100 de persoane
Spatii pentru organizarea conferintelor ;I evenimentelor dupd suprafata totald alocatd;
-pdnd ia 100 mp
-intre 100 mp §i 250 mp
-intre 250 mp s/ 500 mp
- intre 500 si 1000 mp
- paste 1000 mp
Spativ dotat cu computere cu acces internet
Concesionare laptop
Instalatii de sonorizare
Ecron de prolectie
Perete pentru afisaf
Retroproiector
Videoproiector multimedia
Ecran retractabil actionat electric
Camerd video
Unitdti TV, LCD cu diagonoald minim 66 cm
Sistem complet (emitdtori, receptori, cabine) pentrv traducere  simultand
Telefon mobil ‘
Telefon/fax
Capiotor pentrv uvzul spatiilor de reunivni
Reportofon
Conexiuni pe cablu sav wlreless internet in spa;lile de revniuni
Pupitrv orator
CD player, DVD player
Total punctaj realizat

Anexa nr. 1.1.1.: Lista orientativd a serviciilor suplimentare ce pot fi prestate in
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structuri de primire turistice cu functivni de cazare

1. Servicii de posta, telecomunicatii si publicitate:

Studlhs de oportunitate privind concesionorec Hotelului s Restouront Tingreruiid Brdila 23/Paging
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convorbiri telefonice;

acces internet;

fax;

antend satelit;

program video intern,

TV cablu;

vanzdri de cdrti postale, ilustrate, timbre postale, reviste;

vdnzdri de materiale de promovare turisticd (CD-uri, DVD-uri, albume, ghiduri,
pliante).

2. Servicii personale:

frizerie;

coafurd;

cosmeticd;

manichivrd;

pedichivra;

gimnastica de intretinere;

exercitii fizice si curd pentru sidbire;
spdldtorie si curdtdtorie;

curdtat incdltdminte.

3. Inchirieri de:

CD-uvri, DVD-uri

laptopuri

frigidere;

televizoare;

pdturi suplimentare;

Jocuri distractive (rummy, table, sah);
echipament si materiale sportive;

sdli de receptie, simpozioane etc.;

24/
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- birouri pentru firme;

- birouri pentrv oameni de afaceri:

- instalatii pentruv traducere simultand;

- locvinte pentru reprezentanti de firme;

- locuri de garagj; N

- biciclete si triciclete;

- ambarcativni (salupe, bdrci);

- articole de strand si plajd (umbrele, sezlonguri, cearceafuri);
- autoturisme cu/fdrd sofer (rent-a-car);

- terenvride sport;

- articole de vz gospoddresc pentru campinguri;
- inventar suplimentar (pilote, pleduri, cearceafuri, perne etc.) in campinguri;
- masini de cdlcot;

- masini automate de spdlat rufe in campinguri.
4. Servicii de educatie fizicd si sport:

- inot;

- patingj;

- schi;

- echitatie;

- popice;

- gimnasticd;

- olpinism;

- tenis de cémp;

- tenis de masd;

- tirev areuly

- schi nautic;

- scoli pentru schi, patinaj, inot, tenis etc.

5. Servicii de culturg siarta:

Stuthy de oportuniicte privind concesionorec Hotreluid st Restaurant Tineretului Brdila BlPcgindg
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- organizare directd si procurare de bilete pentru:

spectacole de teatru;

- concerte;

- carnavaluri,

6. Diverse alte servicii:

room-service;

spdlat si cdlcat lenjerie;

spdlat, cdicat, curdtat obiectele turistilor;
comisionar-curier;

lucrdri de secretariat;

multiplicdri de documente;

rezervdri de locuri la hoteluri in alte localitdti;
rezervdri de locuri in unitdti de alimentatie;

parcare auto;

supraveghere copii, bétrani;

gradinitd pentru copii;

procurdri bilete de tren, avion;

transport hotel - aeroport;

piscind, saund;

sald de fitness;

solar;

masaj;

organizare de banchete, receptii, mese oficiale, nunti;
ghid de turism autorizat;

tratamente geriatrice si reumatismale;

tratamente prin metode romdnesti (Geroavital, Amar etc.) si stréine;
asigurarea de medicamente pentru continvarea tratamentului ambulatoriu;

organizarea de partide de pescuit;
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abonamente ;a mijloace;le d? traf;séort pe cablu;
bilete pentruv mijloacele de travrerspart in comun;
plimbdri cu cdruta, trdsura, sania etc.;

schimb valutar;

vanzdri de mdrfuri - puncte comerciale diverse (farmacii, cadouri, ziare, flori
etc);

vanzdri de excursii pe trasee interne si externe;

vanzdri de locuri la diferite actiuni specifice (festivaluri, seri folclorice,
degustdri de vinuri etc.).

informatii privind prestarea vnor servicii, mifloace de transport, spectacole,
starea vremii;

incdrcarea, descdrcarea si transportul bagajelor;
trezirea turistilor la ora solicitatd;

obtinerea legdturilor telefonice;

pdstrarea obiectelor de valoare;

transmiterea de mesaje;

predarea corespondentei turistilor;

expedierea corespondentei turistilor;

asigurarea de ziare, reviste in holuri;

acordarea de medicamente §i materiale sanitare in cadrul primului ajutor in
caz de accidente;

pdstrarea obiectelor vitate §i anuntarea turistilor;

pdstrarea bagajelor;

comenzi pentru taximetre;

expediere prin “retur” la domiciliv a scrisorilor sosite dupd plecarea turistilor;
focilitarea cazdrii pasagerilor in alte spatii de cozore din localitate;

oferirea de materiale de promovare si informare turisticd;

servicii de parcare §i garare.
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Definitii:

1. Restaurant: este local public care imbind activitatea de productie cu cea de
servire la masa, pundnd la dispozitie clientilor o gamd diversificatd de preparate culinare,
produse de cofetdrie-patiserie, bduturi s/ unele produse pentru fumdtori

11 Restaurant clasic; este Jocal public cu profil gastronomic, in care se serveste un
larg sortiment de preparate culinare (gustdri calde si recj preparate fichide colde
mancdruri, minutur, solate, dulciuri de bucdtdrie), produse de cofetdrie, patiserie
inghefatd, fructe, béuturi nealcoolice s/ alcoolice, produse din tutun etc Pentru creareq
unei atmosfere animate-distractive poate dispune de formatie muzical-artistics,
Organizeazd servicii suplimentare: banchete, recepti etc,

12, Restaurant specializat: serveste un sortiment specific de preparate culinare Si
bduturi care se afi§ permanent in lista de meniu, in conditiile unor amenajdri si dotdri
clasice sau adecvate structurii sortimentale (pescdresc, véndtoresc, rotiserie, zahana,
dlietetic, lacto-vegetarian etc. ) care formeazd obiectul specializdri,

121 Restaurant pescdresc: este o unitate gastronomicd care se caracterizeazd
prin desfacerea, in principal, a unui sortiment variat de preparate cufinare din peste Este
decorat cu obiecte sugestive din activitatea de pescuit si de prelucrare g pestelui

122. Restaurant véndtoresc: este o unitate gastronomicd specializatd in
producerea si servirea de preparate cufinare din vénat (tepure, cdprioard, porc mistref,
urs, gaste, rafe sdlbatice etc), care este organizatd si functioneazd pe principii similare
restaurantului clasic, avénd insé prin amenajare, dotare si prezentarea personalufui
elemente specifice, particulare,

1.2.3. Rotiserie: este un restaurant de capacitate micd (20 - 50 de locuri la mese), in
care consumatorii sunt serviti cu produse din carne lo frigare - rotisor (pui mugschi de vacd
sl porc, specialitdti din carne etc,), kebab cu garnituri unele gustdri reci (pe bazd de oud,
brénzd, legume etc), salate, deserturi, precum si buturi rdcoritoare, cafeq, vin (In special
vin rogu servit in carafe), un sortiment redus de bduturi alcoolice fine.

Spativl de productie se afié chiar in interioru/ sGfii de consumatie si este dotat cu
rotisor sau frigdrui i cu vitring frigorificd in care se afld expusi pui si alte specialitdti din
carne pentru fript in fata consumatorilor.

124 Restaurant-zahana: este o unitate gastronomicd in care se servesc, la
comandd, in tot timpul zile produse (specialitdi din carne de porc, vacd, batal miel) si
subproduse din carne ne portionatd (ficat, rinichi, inimd, splind, momite, mdduvioare etc,),
mici, cdrnafi etc, pregdtite /a grdtar si alese de consumatori din vitrine de expunere squ

din platourife prezentate de ospdtari la masd. Mai poate oferi: ciorbd de burtd, ciorbé de
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ciocdanele, tuslama, tochiturd, salate combinate de sezon, murdturi dulciuri de bucdtdrie,
bduturi alcoolice (aperitive si vinuri).

1.25. Restourant dietetic/lacto-vegetarian: este o unitate gastronomicd in care se
desfac in exclusivitate sortimente de preparate culinare pe bazd de lapte si produse
lactate, oud, paste fdinoase, orez, salate din legume, precum si dulciuri de bucdtdrie,
lactate proaspete, produse de patiserfe, inghetatd si bduturi nealcoolice calde si reci;
restaurantul dietetic oferd preparatele sub indrumarea unui cadru medical,

126. Restaurant familial sau restaurant pensiune: este o unitate cu profil
gastronomic care oferd, in mai multe variante, meniuri complete lo pret accesibil
Preparatele si specialitdfile solicitate in afara meniurilor se servesc conform preturilor
stabilite In listele de meniu. Bduturile alcoolice, rdcoritoare, apd minerold si bere sunt
limitate /a un numdr redus de sortimente. Poate functiona si pe bazd de abonament La
nevoie se poate organiza si ca sectie in cadrul unui restaurant clasic,

De reguld, asemenea unitdfi se organizeazd in stafiuni turistice sau in pensiuni
turistice sf pensiuni agroturistice.

13, Restaurant cu specific: este o unitate de olimentatie pentru recreere §i
divertisment, care, prin dotare, profil, finuta lucrétorilor, momente recreative si structurd
sortimentald, trebuie sd reprezinte obiceiuri gastronomice locale sau nationale,
traditionale si specifice diferitelor zone.

131 Cramd: desface o gamnd largd de vinuri, Acestea se pot servi atdt imbuteliate,
cat si neimbuteliate. Se reafizeazd si se desface o gamd specificd de preparate culinare:
tochiturd, preparate din carne la grdtar sau trase fa tigaie. Vinurile se servesc in carafe
sau cdni din ceramicd. Este dotatd cu mobilier din lemn masiv, iar peretii sunt decorati cu
scoarte, stergare etc. Poate avea program muzical, tarafuri de muzicd populard. Se poate
organiza si ca sectie in cadrul unui restaurant clasic.

13.2 Restaurant cu specific local: pune in valoare bucdtdria specific unor zone
geografice din ford sov a wunor tipuri tradifionale de unitdti (crame colibe,
etc).

Sunt servite vinuri si alte béuturi din regiunea respectivd, utilizéndu-se uicioare,
carafe, cdni etc. Efectul original al acestor unitdti este realizot prin imbinarea codrului
natural cu cel arhitectural al sistemului constructiv, al finisajelor inspirate dupd modelul
popuiar, al elementelor de decorafie, al mobilierului si obiectelor de inventar de conceptie
deosebitd, de gama sortimentald a méncdrurilor pregdtite si prezentarea personalului La
construirea unitdtilor se utilizeazd materiale prelucrate sumar, specifice regiunii respective,
cum sunt: piatrd, bolovani de réu, lemn (brut sau prefucrat), cdrdmidd, trestie stuf rdchitd
etc.. Ospdtarii au uniforma confectionatd in concordontd cu specificul unitétii (costume de

daci, de romani, ciobdnesti etc,).
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13.3. Restaurant cu specific national: pune in valoare traditile culinare ale unor

natiuni (chinezesc, ardbesc, mexican etc,), servind o gamd diversificatd de preparate
culinare, bduturi alcoolice si nealcoolice specifice. Ambianta interioard si exterioard a
saloanelor, programul muzical, uniformele personalului de servire si celelalte sunt specifice
fdrif respective.

1.4. Restaurant cu program artistic: este o unitate de alimentatie pentru turisti care
prin dotare si amenajare asigurd si derularea unor programe de divertisment gen
spectacol (muzicd, balet, circ, recitaluri, scheciuri programe specifice baruriflor de noapte
etc).

15. Braserie sau bistrou; asigurd in tot cursul Zilei servirea consumatorilor, in
principal cu preparate reci, minutur, un sortiment restréns de maéncdruri specialitéti de
cofetdrie-patiserie, bduturi nealcoolice calde si reci bduturi alcoolice de calitate
superfoard, un bogat sortiment de bere.

16. Berdrie: este o unitate specificG pentru desfacerea berii de mai muite
sortimente, in recipiente specifice (fap, halbd, cand) de diferite capacitdti si @ unor produse
s/ preparate care se asociazd in consum cu acestea (crenvursti cu hrean, mitite], carnai
chiftelute, foietaje, covrigei, migdale, alune etc), precum si brénzeturi gustdiri calde si rec
minuturi (din oud, legurne), specialitdti de zahana (1 - 2 preparate), precum si bduturi
alcoolice (coniac, rom, sortiment restréns de vinuri si bduturi nealcoolice).

17. Grading de vard: este o unitate amenajatd in aer liber, inconjuratd de arbori si
arbusti, dotatd cu mobilier specific "de grddind” si decoratd in mod adecvat Oferd un
sortiment diversificat de preparate culinare, minuturi, grétar, salate, dulciuri de bucdtdrie
s/ cofetdrie-patiserie, un larg sortiment de bduturi alcoolice (vinuri selectionate de regiune,
imbuteliate sau neimbuteliate, bduturi spirtoase, bere etc,) si nealcoolice, cafea, fructe,
produse din tutun,

18. Terasd: este o unitate independentd, amenajatd in aer liber, dotatd cu mobilier
specific sezonului estival si decoratd in mod adecvat. Oferd un sortiment diversificat de
preparate culinare, minuturi, grdtar, salate, dulciuri de bucdtdrie si cofetdrie-patiserie, un
lorg sortiment de bduturi alcoolice (vinuri, bauturi spirtoase, bere etc,) si nealcoolice, cafeq,
fructe.

2. Bar: este o unitate de alimentatie cu program de zi sau de noapte, in care se
servegte un sortiment diversificat de bduturi alcoolice si nealcoolice si o gamd restrénsd
de produse culinare.

Cadrul ambiental este completat cu program artistic, audifii muzicale, video, TV,

2.1 Bar de noapte: este o unitate cu caracter distractiv, cu un orar de noapte care
prezintd un program variat de divertisment, de music-hall si dans pentru consumatori si

oferd o gamd variatd de bduturi alcoolice fine, amestecuri de bduturi de bar, bduturi
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nealcoolice, specialitdfi de cofetdrie si inghefatd osortate, roast-beef fripturi reci etc,
fructe sf salate de fructe (proaspete si din compoturi), cafea, jardiniere cu delicatese, De
obicei este realizat in amfiteatru, pentru ca de la toate mesele sd se poatd viziona
programul artistic muzical. Este dotat cu instalaii de amplificare a sunetului orgd de
lumini, instalatii de proiectie a unor filme.

2.2 Bar de zi: este o unitate care functioneazd, de reguld, in cadrul hotelurilor si
restaurantelor sau ca unitate independentd. Oferd consumatorilor o gamd variotd de
bduturi alcoolice si nealcoolice, simple sau in amestec, si gustdri in sortiment restrans,
tartine, foietaje, specialitdti de cofetdrie siinghefatd, produse din tutun (tigdri) si posibilitdti
de distractie (muzicd discretd, televizor, jocuri mecanice etc). In salonul de servire se afis
tejgheaqua-bar cu scauvne inafte, un numdr restréns de mese cu dimensiuni mici cu
scaunele respective.

2.3 Caofe-bar sau cafenea: este o unitate care imbind activitatea de desfacere a
cafelei cu cea recreativd, oferd consumatorilor si gustdri calde si reci minuturi, produse de
cofetdrie-patiserie, inghefatd, bduturi nealcoolice calde (cafea filtru, svary, cafea cu lapte,
ciocolatd, ceai etc,), bduturi alcoolice fine (lichior, coniac, vermut etc.).

24, Club sau Disco-bar (discotecd, videotecd): este o unitate cu profil de
divertisment pentru tineret, activitatea comerciald filnd axatd pe desfacerea de gustdri
produse de cofetdrie-patiserie, inghefatd si in special, amestecuri de bduturi alcoolice si
nealcoolice. Divertismentul este realizat prin intermediul muzicii de auditie si de dans,
inregistratd si difuzatd prin instalalii speciale si prin disc-jocheu, care asigurd organizarea
sl desfdsurarea intregii activitdti. Videoteca este o incdpere special amenajatd cu instalatii
electronice de redare si vizionare in care se prezintd video programe si filme.

2.5. Bufet-bar: oferd un sortiment restrans de preparate calde si reci (gustdri
sandviciuri minuturi, méncdruri, produse de patiserie) pregdtite in bucdtdria proprie sau
aduse din aford, bduturi nealcoolice calde si recl bduturi alcoolice (aperitive), bere, vinuri
fa pahar.

3 Unitate fast-food: este o unitate de afimentatie cu servire rapidd a preparatefor
culinare de bucdtdrie, cofetdrie, patiserie, minuturi, finger-food, salate-entree, precum si a
bduturifor nealcoolice calde si reci; a bduturilor siab alcoolizate §i a unui sortiment restréns
de bauturi alcoolice. De regulid servirea se face prin vénzdatori direct cdtre consurnatori, cu
plata in avans a produseor.

31 Restaurant-autoservire: este o unitate cu desfacere rapidd in care consumatorii
isi aleg si se servesc singuri cu preparatele culinare calde si reci (gustdri produse lactate,
bduturi calde nealcoolice, supe-ciorbe-creme, preparate din peste, antreuri, preparate de
bazd, salote, deserturi, fructe) si béuturi alcoolice (bere) si nealcoolice, la sticld, osezate in

linii de autoservire cu flux dirijat si cu plata dupd alegerea produselor.
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32 Bufet tip expres: este o unitate cu desfacere rapidd, in care fluxul
consumatorilor nu este dirijat, servirea se face de cétre vanzdtor, iar plata se face
anticipat. Unitatea este dotatd cu mese tip "expres”.

3.3. Pizzerie: este o unitate specializatd in desfacerea sortimentelor de pizza. Se mai
pot desface gustdri, minuturi, salate, produse de patiserie, récoritoare, bere, vin la pahar
sau bduturi slab alcoolizate.

3.4. Snack-bar: este o unitate caracterizatd prin existenta unei tejghele-bar, cu un
front de servire care sd permitd accesul unui numdr mare de consumatori, serviti direct cu
sortimente pregdtite total sau partial in fata lor. Oferd in tot timpul zilei o gamd
diversificatd de preparate culinare (crenvursti pui fripti sandviciuri cérndciori unele
preparate cu specific), precum i bduturi nealcoolice calde si reci si bduturi alcoolice in
sortiment redus.

4. Cofetdrie: este o unitate specializatd pentru desfacerea unui sortiment larg de
prdjituri,  torturi fursecuri cozonac, inghefatd, bomboane patiserie find, bduturi
nealcoolice calde si reci si unele bduturi alcoolice fine (coniac, lichior).

5. Patiserie: este o unitate specializatd in desfacerea pentru consum, pe foc sau la
domiciliy, a productiei proprii specifice, in stare caldd (plécintd, strudele, merdenele,
pateuri, covrigi brdnzoaice, gogosi, cornuri elc,). Sortimentul de bduturi include bere la
sticld, bduturi nealcoolice, bduturi calde, rdcoritoare, vin la pahar, diferite sortimente de
produse lactate (laurt, chefir, lapte bdtut etc,). Se poate organiza si cu profil de pldcintérie,

simigerie, covrigdrie, gogosdrie sau patibar

Criterii obligatorii privind clasificarea structurilor de primire turistice cu

functivni de alimentatie publicd

Criterit minime obilgatorii Restaurante Barurl
stele stele

5 4 3 2 1 5 4 3 2
1. Descriere generald a clddirii:
- firm& luminoasG pentru unitdti X X - - - X X -
independente
- firma - - X X X - - X X
- insemne distinctive privind tipul i X X X X X X X X
categoria unitdtilor
- dcces pentru aprovizionare cu X X X X X X X X
marfuri si circulatia personalului,
separat de intrarea principald

- parcaj auto propriv pentru X - - - - - - -
unitdtile independente

- acces auto la intrare X X - - - X - - -
2. Organizarea spatiilor:
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- windfang, usi rotative sau perdea X - - - - X - -
de aer la intrare (unitdti cu dcces
direct din afard)

- hol de primire i de agteptare X X - - - - - -
pentrv consumatori
- garderobd (unit&tile X X - - - X - -

de vard si cele cu o capacitate sub

100 de locuri se excepteazd,

acestea  dispunénd de cuier in

incintd)

- sdaloonele sunt dimensionate 1.6 15 13 1,0 1,0 12 12 11
corespunztitor in  functie de

numdrul de locuri §i de indicele

de suprafatd ... mp/loc masd

- saloanele cu o capacitate mai X X - - - - - -
mare de 150de focuri se

compartimenteazd sau se

intimizeazd cv diverse mijloace

estetice

- oficiv pentru ospdtari sav spativ X X X X X - - -
de distributie (restavrantele de

capacitate micd sub 50 de locuri gi

familiale, precum sl restaurantele

pensiune sunt exceptate)

- deces intre oficiv §i salon prin usi X X X - - - - -
batante

- grup sonitar cu apd curentd calds 30 40 - - - 30 40 -
sl rece, separat pe sexe, o cabind

la.. locuri®)

- grup sanitar cu apd coldd girece®) - - X X X - - X
- bucétdria echipatd i b3 X X X X X X X
compartimentatd in funciie de

specificul preparatelor calde sau

reci redlizate i o structurii

materillor prime cuv respectarea

normelor sanitar-veterinare

x X X X X

- sectle-bar X X X X X X X X
- spdil&itor de veseld X X X X X X x X
- spdl&tor de vase X X X X X X X X
- spdldtor de pahare X X X X X X X X
- depozit pentru alimente §i b&iuturi  x X X X X X X X
- camerd pentru lenjerie X X - - - X X -
- birou al sefului de unitate X X - X - -
- birou al bucdtarulvi-gef X - - - - - - -
- grup social pentruv personal, care X X X X X X X -
s  cuprindd: vestiare + duguri +
wC
- spatiu pentru depozitarea X X X X X X X X
ambaiajelor/ resturilor menajere
*) Dotarea grupurilor sanitare va fi Identicd cu cea mentionatd in Anexa or. 1 pct. 9, lit. b)
3. Instalatii:
- sisteme de climatizare (spotii de X - - - - X - -
servire, productle si grupuri
sonitare)
- ventilafie mecanicé in spatii de X X X X - - - -
servire sl productie
- instalatle de aer conditionat in - X X - - - b X
spaiii de servire i productie
- ventilatie naturald - - - - X - - -
- incdlzire centraid sou alte surse de - X b3 X X - X X
incalzire admise de normele P.S.I.,
mai putin pentry unitatile
sezonlere estivale
- instaloiie curentd de apd x X X X X X x X
cold&/rece
- lluminat in toate spatiile de X X X X X X X X
servire, productie §i anexe

Studiu de oportunitaie peiving concesionares Horeluliv gt Resicurant Tineretutui Brédila 3BfPaging
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- ascensor pentru mdrfurl si X X - - - - - - - -
preparate  (cand bucéatdria este
amplasata la alt nivel decdt

salonul de servire)

4. Utilaje, mobilier tehnologic, aparaturd de control, aparate si dispozitive necesare in sectiile de productie ale
bucatdriei

- utilaje tehnice*) X X b X X X X X X X
*) Dotarea se face in functie de profilul si de capacitatea unitétii, cu respectarea liniei tehnologice si a normelor
sanitare, sanitar-veterinare, P.S.. si protectia muncit.

5. Amenajdri §i dotdri interioare in saloane:

- pardoseald din ceramicé sau alte X X X X X X X X X X
materiale de calitate superioard

- pereti tapisati (material textil), X - - - - X - - - -
placati cu furnir de bund calitate

sau cu zugrdveli moderne

deosebite

- pereti tapetati cu materiale de - X - - - - X - - -
calitate superioard sau cu zugrévell

deosebite

- zugrdveli si vopsitorii obignuite - - X X X - - X X X
- plase de protectie impotriva X X X X X X X X X X
insectelor la spatiile de productie si

depozitare

- decoratiuni interioare adecvate  x X - - - X X - - -
specificului unitatii

- mobilier uniform ca stil X X X X X X X X X X
- fete de masd sau alte mijloace  x X X X X X X X X X
igienice i estetice

- fete de masd pentrv banchete X X X X - X - - - -
- gervete de masd din material X x - - - X - - - -
textil de calitate

- servetele de masd din hdrtie - - X X X - - X X X
- listd meniv In care vor fi X X X - - X X - - -
mentionate  preparatele culinare

cu denumireaq, componenta si

gramajul lor detaliat, in limba

romén& si in doua limbi de

circulatie internationald

- listd tipdiritd pentru preparate - - - X X - - X - -
culinare si bauturi

- lista meniu pentru bduturi X X X - - X X - - -
6. Dotarea cu inventar de servire:

Q) sticlarie (cristal, semicristal, sticld):

- cupe de sampanie, carafe, X X X X - X X X X -
pahare, sonde, céni, halbe, cilindri

etc. in functie de specificul

bauturilor si profilului structurii

unitatii

- solnite - - - X X - - - X X
- presdratori X X X - - X X X - -
- oliviere b3 X X - - X X X - -
- mustarier&/bol pentru mustar X X X - - X X X - -
- compaotierd X X X - - X X X - -
- clopot pentru pateuri X X - - - X X - - -
- doze pentru mujdei X X X - - X X - - -
- scrumiere (unde este cazul) X X X X X X X X X X
- bol pentru clitirea degetelor X X - - - X X - - -
- fructierd (poate fi si din portelan, X X b - - X X X - -
alpaca, etc)

b) portelan:

- cesti cu farfurioard pentru cafea X X b X X X b X X
- cesti cu farfurioard pentru ceai X X X X X X X X
- cegti/boluri/farfuri  pentru X X X X X X X X X
preparate lichide calde

- ctini cu farfurioard pentru lapte X X - - - X - - - -
- cafetiere X X - - - X X - - -
- zaharnite X X - - - X X - - -
- ceainice X X X - - X X - - -
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- suplere

- castroane

- farfurii suport

- farfurii desert

- farfurii intinse mari

- farfurii adénci

- platouri de diferite forme si
mérimi

- sosiere

- reviere

- salatiere

- cocotiere

- sosiere

- suport pentru scobitori

¢) alpaca argintatd sau otel inox:
- lingurite pentru ceai

- lingurite pentru cafea*)

*) La categoria 1 stea §i 2 stele se admit §i de unicd folosintd

- lingurite pentru inghetatd

- lingurd, furculitd si cutit mare

- furculite gl cutite pentru peste

- cutite §i furculite pentru gustdri

- furculite lingurite §i cutite pentru
desert si fructe

- tac&muri pentru fructe de mare

- galetust cu cleste pentru cuburl
de gheatd

- capace pentru ochiuri

- shackere

- foarfece pentru struguri

- poletd pentru tort

- fraplere pentru sampanie sau alte
dotdri similare

- dotarea cu inventar de servire se
face in functie de specificul unitdtii,
de sortimentele de preparate si
bauturl servite

Este interzisd vtilizarea vaselor §i ustensilelor de bucéitdrie emailate.

7. Alte criterii:

Servirea se efectueazd prin:
- ospdtari

- vanzdatori sau avtoservire

X X X
X X X
X X -
X X X
X X X
X X X
X X X
X X X
X X X
X X -
X X X
X X X
X X X
X X X
X X X
X X X
X X X
X X X
X X X

X X
X X -
X X -
x - -
X X X
X X X
X X

X

X

X

X X X X

xX X

X

Personalul de bazd din sectiile de servire gi productie are, in majoritate:

- inalt nivel de calificare

- califlcare

- personalul va fi in permanentd
curat, cv pérul strans,
imbrécdminte curatd, pantofii

lustruitl gl fard bijuterii in exces

- ospétarii trebuie s& cunoascd cel
putin o limbd stréind, iar formatia
de lucru va fi astfel stabilitd incat
intr-un singur schimb s& se
asigure cuncastered a cel  putin 2
limbi de circulatie
internationald (%)

- personal angajot cu atributii de
portar-usier

- echipamente/uniforme: pentru
ospatari i ajutor de ospétari

- pentru barmani

- pentru formatii muzicale proprii

- pentru vanzdtori

- pentru portar-usier

- pentru garderobier

- efectuarea zilnict sau ori de cate
ori  este nevoie o cur&teniei n

80

70

50

X
X

Studliu de op

X X X X -
- X X - -
X X X X X
X X X X X
X - - - -
X X X - -
X - - - -
X X - - -
- X X - -
- X - - -
X X X X -
- X X - -
X X X X X
- X X X. -
X X X X X
- X X X -
- X X - -
X X X X X
- X X X -
- X X - -
- X X - -
- x - - -
X X X X X
- X X X -
X X X -
X X X X -
- - - - X
X X X X X
X X X X
80 70 -
X X X X -
X X X - -
- - - - X
- x - - -
- x - - -
X X X
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grupurite

spatiile de
depozitare si la
pentru personal
- spatiile de productie vor fi astfel
realizate i ventilate incat s& nu
pGtrundd mirasul din bucatdrie in

stlile de servire si in spatiile de
cazare

sanitare pentru turisti,
servire, productie,
grupurite sociale

8. Servicii oferite clientilor, cu sau faré& platd astfel:

- organizarea de banchete sau
mese festive
- comenzi
taximetre

- diverse comisioane

- la solicitare, se rezervd locuri la
mese

- asigurarea pazel
dutovehiculele parcate
- gararea  autoturismului  si
respectiv pre- darea lui la plecarea
clientilor, se face de citre
personalul restaurantului

- plata servicilor s&d poatd fi
efectuatd si prin  mijloace
electronice de platad  (carduri)

pentru inchirieri de

pentru

X

1.3. 4. Motive de ordin social

X

Redeschiderea complexului hotelier Tineretului si amenajarea spatiilor care se

preteazd la uvtilizarea ca séli de conferinge/ intéiniri/ protocol contribuie la crearea a min.
25 noi locuri de muncd in domeniul ospitalitdtii pentru cel putin urmétoarele ocupatii:
Director hotel, Receptioner; Sef sald; Cameristd hotel: Ospdtar; Bucdtar; Mecanic
Intrefinere; Muncitor necalificat. O parte din personalul necesar exploatdrii infrastructurii
turistice poate fi recrutat din réndul persoanelor aflate in cdutarea unui loc de muncd

Inregistrate la Agentia Judefeand pentru Ocupareaq Fortei de Muncd, proiectul contribuind
astfel la scaderea somajului in judetul Brdila.

In acelasi timp, proiectul contribuie la cresterea capacitati de cazare si alimentatie

publicd In Municipiul Bréila, cu consecinte In cresterea atractivitdtii localitétii atat pentru

13.5. Motive de mediuv

turismul de pldcere cat si pentru cel de afaceri

Activitatea ce se propune a se desfdsura in cadrul spativlui ce face obiectul

concesiunii nu are un impact semnificativ asupra medivivi

[

it cle oportunitarle privied coricesiona
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Concesionarul va avea obligatia, prin contractul de concesiune, sd respecte
legistatio in vigoare pe problemne de mediu.

Contractul de concesiune transferd responsabilitatea viitorului operator cu privire
lo respectarea clauzelor de protectio mediului, printre care unele dintre cele mai
importante sunt:

> juarea tuturor mdsurilor necesare pentru diminuarea si evitorea poludrii
solului si a apei subterane, cu efecte asupra séndtdtii populafiei;

» utilizarea durabilg a resurselor;

» reducerea pierderilor prin practici de bund gospoddrire;

> asigurarea integritdfii si dezvoltarea spatiflor verzi, gazonulu; arborilor,
arbustilor, florilor din zonele limitrofe clGdirii concesionate,

» gestionarea eficientd a deseurilor si mentinerea cu strictefe a condlfiilor de

igiend cerute de reglementdrile legale in vigoare.
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2. ESTIMAREA NIVELULUI MINIM AL REDEVEN TE!

2.1. Declararea conformitdtii

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel

>

V V V V V V Vv VY

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri de valori

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (VS 300)

SEV 220 - Masini; echipamente si instalatii (VS 220)

Ghid Metodologic de Evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domenivl evaludrii bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobifiare

evalvate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de céitre proprietar,

respectiv solicitantul raportului de evaluare,

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2017, respectiv:

V V V V V V V V vV

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (1VS 107)

SEV 102 - Implementare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (Vs 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobifiare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobifiard in curs de construire (Vs 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (Vs 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:

>
>
>

GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei clddiri
GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

» Evaluarea proprietdtii imobiliare” Edlfie a dova canadiand, Canada,

Studiy de oportunitare privind concesionares Hot: staurant fineretulul Brdil 38/
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2002 traducere din limba englezd;
» L Fvaluvarea masinilor si echipamentelor’, American Society of
Appraisers;
» Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdtii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu cea

evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordonta cu cerintele
beneficiarului in concordanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de piata
a activnilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2078.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai
sus §i estimarea valorii adecvate si a cuantumului redeventei in vederea concesiondri

tipul de valoare estimatd in prezentul raport este valoarea de piafa.

Voloarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o dotorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrét si un vénzdtor
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au |
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform SEV 100 - Cadrul general,

2.2. Studivl pietei

Definirea pietei si sub pietei:

Standardul International de Evalvare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliare»
mentioneazd cd: .o piatd imobiliard poate fi definité ca interactivnea dintre persoane
fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicei bani
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de
a genera venil, caracteristicie Jocatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorifor tipici
sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care participd o
schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti
de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de
bunuri de valori mobifiare sau de mdrfuri pietele imobiliare incd sunt considerate

ineficiente. Aceastd caracteristicd este cquzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd
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relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de
proprietdfi imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influenfotd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre
franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere si ofertd,
echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasarea,
design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si vérsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piefe imobiliare, precumn:

¢ Piafa imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliaré comerciald;
¢ Piota imobiliard industriald;
¢ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piata imobifiard speciald.

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd in
prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactivd,
caracterizatd o rdmanere in urma cererii s preturi in scéidere. In consecintd, avem o piafd
a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai mici pentru proprietdtile
disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va genera
sf va sustine in continuare un nivel scdzut al prefulvi de vénzare s/ al chiriilor pentru
proprietdfi imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere, pe termen
scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrétorului, datoritd perioadei
de crizd pe care o traversdm, caracterizatd de preturile relativ
scdzute pe piaid,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, degsi va
pdstra un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobifiare,
determinat de scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei
economice, cdt s ca urmare a stagndrii a creditului ipotecar,
influenfat si de o crestere a inflatiel cu efect direct asupra
dobdnzilor practicate pentrv creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza pietei pe
doud niveluri:

e din punct de vedere ol pietei largi, de ansamblu,

s din punct de vedere ol piefei in care concureazd proprietatea evafuatd.
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Analiza de piatd aplicatd unei proprietdti specifice are o importantd deosebitd in
procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sau cu afte
studlii similare.

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului analiza de platd aratd
moadul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdti

Prin  investigarea vénzdrilor, ofertelor, cotafiifor si comportamentului
participantilor ae pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele
curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piofd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri o
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiold de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru
sau dezechifibru care caracterizeazd piafa curentd.

Valoarea de piafd a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinatd de pozitio
sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informatiite

esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

PIB-ul si cregterea potentiald

Cresterea a rdmas puternicd in 2019, aproape de nivelul din anul precedent. Se
estimeazd cd PIB-ul real a crescut cu 39 % in 2019, ca urmare a nivelului ridicot af
cheltuiefilor efectuate de consumatori si al revigordriiinvestitilor (graficul 11). Dupd ce a scdzut
in 2018, se estimeazd cd formarea brutd de capital fix a contribuit pozitiv la cresterea
economicd In 2019, fiind sustinutd in principal de sectorul constructiilor, aflat in plind
expansiune. Se estimeazd ¢d exporturile nete au avut in continuare o contributie negativd
lo crestere In condifiile in care cererea externd mai slabd a incetinit avéntul exporturior,

iar importurile au fost in continuare sustinute de o cerere internd puternicd.
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Graficul 1.1 Cresterea PIB-ului si componentele?ererii
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Sursa: Comisia Europeand

Se asteaptd o incetinire progresivd a cresterii pe termen mediu. Se preconizeazd o
incetinire a cresterii PIB-ului real la 3,8 % in 2020 si la 3,5 % in 2021, cheftuielile de consum
fiind principalul motor al cresterii. Se preconizeazd cd exporturile nete vor continua sd qibd
un efect de frénare a cresterii econornice, dar intr-o mai micd mdsurd decdt in 2019, Nu in
ultimul réna, se preconizeazd cd investitiile vor continua sd aibd o contributie pozitivd la
cregtere, degi nivelul acestora va fi mai scdzut in urmditorii ani, fiind sustinute de sectorul

constructiflor si de absorbtia acceleratd a fondurilor UE.

Productia industriald a intrat intr-o fazd de contractie in 2019. intre sfarsitul anului 2017
si sfarsitul anului 2018, rata de crestere a productiei industriale a scdzut cu aproape 10
puncte procentuale si a devenit negativd in trimestrul al doilea (T2) al anului 2019
Productivitatea industriei prelucrdtoare a scdzut cu 16 % in cursul primelor trei trimestre
ale anului 2019. Productia de bunuri de consum a scdzut tot mai mult in fiecare fund
incepdnd din septembrie 2018, In timp ce productia de bunuri de capital a intrat intr-o fazd
de contractie in aprifie 2019. La sférsitul T3-2019, s-au pierdut peste 70 000 de locuri de
muncd in industria prelucrdtoare comparativ cu trimestrul corespunzdtor din 2018. Gradul
de utilizare a capacitdtii in industria prelucrdtoare a inceput sd scadd in T4-2018 (graficul
12).
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Graficul 122 Productia industriald
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Cresterea potentiald este determinatd, in mare parte, de productivitatea totald a
factorilor si riscd sd fie afectatd de tendintele demografice. Se estimeazd cd cresterea
potentiald a PIB-ului a scdzut usor in 2019 si va continug sd scadd si ulterior. Se
preconizeazd cd productivitatea totald a factorifor va incetini, dar va rdmdéne principalul
factor care coniribuie la cresterea economicd. Conform previziunilor, contributio
acumuldrii de capital fa crestere va rdmane, in linii mari stabild. Pe de oltd parte, se
preconizeazd cd forfa de muncd, care are o contributie deja modestd la crestere, va
continua sd scadd, in principal din cauza declinului constant al populatiei in vérstd de

muncd (groficul 13).
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Graficul1.3:  Contributia la cregterea potentiald
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Sursa: Comisia Europeand

Disparitdtile regionale

PiB-ul pe cap de locuitor continud sd se apropie de media UE, insd disparitdtile
regionale persistd. Disparitdtile in materie de venituri sunt printre cele mai mari din UE in
principal din cavza diferentelor mari dintre regiunea Bucuregti-lifov si restul 1érii. In cinci
dintre cele opt regiuni de dezvoltare ale Romcdniei (regiunile NUTS 2), PIB-ul pe cap de
locuitor a crescut mai repede decdt media UE, in timp ce In cele trei regiuni cu nivelul de
sdrdcle cel mai ridicat s-a inregistrat in perioada 2011-2017 o scddere a PIB-ului pe cap de
locuitor. In regiunea capitalei, PIB-ul pe cap de locuitor reprezintd 144 % din media UE si o
crescut cel maj rapid in ultimii sase ani. Cu un PIB egal cu 67 % din media UE, regiunea Vest
este pe locul doi intre regiunile din Romdnia ca nivel al PIB-ului pe cap de locuitor. in
celelalte regiuni din Romania, PIB-ul pe cap de locuitor variazéd intre 39 % si 60 % din media
UE (graficul 14).

Diferentele de productivitate a muncii intre regiuni rdémén importante. Productivitatea
muncii in regiunea capitalei este egald cu 122 % din media UE, comparativ cu doar 73 % in
regiunea Vest, care este a doua regiune din punctul de vedere al productivitéitii (graficu!
14). Diferentele in ceea ce priveste ratele de crestere a productivitdtii sunt. de asemenea,
considerabile. Intre 2010 si 2076, productivitatea reald o crescut cel mai rapfd in regiunea
Vest (8,3 %) si Sud-Est (6,5 %), urmate de regiunea capitalei (6,4 %). Celelalte regiuni au
Inregistrat o crestere mal scdzutd a productivitdtii dar care este in continuare superioard
mediei UE (0,8 %), cu exceptia regiunii Nord-Est, unde productivitatea a scdizut cu 14 % pe

an.
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Graficul 1.4 Disparitdgile_d_intre reg_iuni'le' din Romania
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Nivelul investitiilor diferd foorte mult. Regiunile mai putin dezvoltate au nevoie de un
nivel ridicat de investitii publice si private pentru a recupera decalajul fatd de regiunile moi
dezvoltate. In perioado 2014-2016, investitifle in regiunea Bucuresti mdsurate ca formare
brutd de capital fix si procent din PIB, au fost aproape de doud ori mai mari decdt media
UE, In timp ce in celelalte regiuni investitiile s-au situat in general in jurul mediei UE. in aford
de regiunea capitalel, nivelul investifiilor a fost superfor mediel UE in numai doud alte

regiuni, si anume regiunife Nord-Vest si Centru.

Disparitdtile dintre medivl rural si cel urban rdmdn semnificative. De evolutiife pozitive
de pe piata forfel de muncd nu beneficiazd in egald mdsurd toate regiunile si toate
categoriile de populatie. Rata riscului de sdrdcie in zonele rurale este de aproape cinci ori
mai mare decdt in orase. Disparitdtile regionale mari sunt defavorabile cresterii durobile
pe termen lung. Regiunile in care o pondere semnificativd a fortei de muncd este
concentratd in sectoare cu productivitate scdzutd sunt caracterizate de un nivel relativ mic
al salariifor §i rate ridicate ale sdrdcief ceea ce are au un impact negativ asupra coeziunii

sociale.
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Demografia

Populatia Romdniei a scdazut in ultimele decenii si se preconizeazd c& va scddea in
continuare. Populatia a scdzut cu 3,8 milioane de locuitori fafd de 1990 si se preconizeazd
cd, pe fondul schimbdrilor demografice, inclusiv al emigrdrii in numdr mare a populatie;,
va ajunge la 15 milioane pénd in 2070 (graficul 1.5) fatd de nivelul actual de 19,4 milioane.
Prin urmare, se preconizeazd cd raportul de dependentd dintre populatia vérstnicd si cea
activd, si anume raportul dintre persoanele cu vdrste de peste 65 de ani si populatia in
varstd de muncé (15-64 ani), se va dubla, ajungdnd de la 26,3 % in 2016 la 52.8 % in 2070.
Aceasta inseamnd cd, pentru fiecare persoand in varstd de peste 65 de ani numdrul
persoanelor in varstd de muncd corespunzdtoare ar urma sé scadd de la aproape patru
la doar doud. Imbdétrénirea populatiei are un impact negativ asupra adecvdrii pensiilor si
asupra cheltuielifor viitoare cu asistenta medicald, precum si asupra viabilitdtii pe termen

lung a finantelor publice.

Groficul 15: Schimbadarile demografice in Romania
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Piata fortei de muncd, sdrdcia si excluziunea sociald

Pe fondul evolutiilor economice pozitive, se inregistreazd in continuare un deficit de
lucrdtori pe piata fortei de muncd. Rata de ocupare a fortei de muncd a cunoscut o
crestere generald din 2017 pénd in prezent, crescénd cu 0.2 % in 2018 (graficul 16) si
atingdnd un procent record de 70,8 % in T3-2019, Se preconizeazd cd aceastd tendintd va
continua, ocupareq forfel de muncd urménd sd creascd si mai mult in 2019 si 2020. Rata

somajului a scdzut fa 3,9 % in 2019, cel mai scézut nivel din 1997 pénd in prezent.

In civda rezultatelor globale pozitive de pe piata fortei de muncd, persistd o serie de

probleme. Romdnia are una dintre cele mai scdzute rate de participare la forta de muncd
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din UE, iar populatia sa in varstd de muncd a scdzut constant din 2008, in timp ce deficitul
de forté de muncd si de fortd de muncd calificatd a crescut. In acelasi timp, procentul
tinerilor care nu sunt incadrayi profesional si nici nu urmeazad niciun program eaducational
sau de formare (NEET), care era de 14.5 % in 2018, este unul dintre cele mai ridicate din UE.
Rata de activitate (in randul persoanelor cu vdrste intre 15 si 64 de ani) este in continuare
printre cele mai scdzute din UE, in special in réndul femeilor (58,7 % in T3-2019, comparativ
cu 77.9 % in rénadul bérbatitor) si af persoanelor cu un nivel scdzut de instruire (438 % in
73-2019. faid de 88.8 % in rénauf celor cu un nivel ridicat de instruire). Mdsurile active pe
plata muncii nu sunt pe deplin eficace, in special in cazul grupurilor vuinerabile. Din cauza
functiondrii deficitare a dialogului social, partenerii sociali nu sunt implicafi in mod adecvat

in elaborarea si punerea in aplicare a reformelor.

Graficul 16:  Imagine de ansamblu asupra pietei fortei de muncd
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Salariile au crescut semnificativ in Romdnia in ultimii ani. Solariile nominale au continuat
sdG creascd intr-un ritm rapid. Intrucét salariile nominale ou crescut intr-un ritm mai
accelerat decdt inflatia, aceastd cregtere s-a reflectat si la nivelul salariilor reafe, mdrind
puterea de cumpdrare a lucrétorifor. Salariile rémaén mici in comparafie cu media UE §i
fiind vorba de o economie aflatd intr-o fazd de recuperare a decalgjelor, se asteaptd o
Crestere relativ mare a salariilor in viitor. Salariile din sectorul public au crescut de jpeste
doud ori intre TI-2015 si T2-2019 si au depdsit in mod semnificativ ca ratd de crestere
salariile din sectorul privat, insd se preconizeazd cd aceastd crestere va incetini in 2020.
Salarivl minim a fost, de asemenea, majorat substantial Dacd salariile vor continua sd
creascd mai mult decat productivitatea, este posibil ca ritmul sustinut de crestere a
salariior sd ridice unele probleme pentru competitivitate in viitor, chiar dacd acestea nu

sunt Incd direct perceptibile.

Sdrdcia a continuat sd scadd, insd inegalitdtile s-av adéncit. In ciuda salariilor sia
pensiilor mai mari, inegalitatea veniturilor a crescut in 2018, dupd o scdidere de doi ani in
timp ce in aproape toate statele membre aceasta a scézut usor. Ponderea reprezentatd
de veniturile definute de segmentul de populatie cu cele mai mici venituri (40 % din
populatie) in totalul veniturilor, care era deja una dintre cele mai mici din UE a scdzut s
mai mult. Cu toate cd a continuat sd scadd in 2018, procentul persoanelor expuse riscului
de sdrdcie sau de excluziune sociald era in continuare printre cele mai ridicate din UE, unul
din trei romani fiind expus riscului de sdirdicie sau de excluziune sociald. in 2018, rata sérdciei
persoanefor incadrate in muncd a scdzut, dar este totusi de 15,3 %. Riscurile de sdrdcie
afecteazd mai ales zonele rurale si grupurile vuinerabile §i tind sé fie asociate cu un nivel
scdzut de educatie si cu un statut socioeconomic nefavorabil. Sérécia in réndul copiflor
rdmane printre cele mai ridicate din UE, afecténd un procent de 38,1 % din copii comparativ
cu media UE, de 24,3 %. Transferurile sociale au un impact foarte mic asupra reguceri

sdrdéciei (Comisia Europeand, 2019d).

Investitiile

Dupd rezuitatele modeste inregistrate in 2018, volumul investitiilor totale si-a revenit
in 2019, crescénd cu peste 18 % in primele trei trimestre ale anului. in 2018, in vestitiile
totale au reprezentat 21,0 % din PIB, depdsind media UE, de 20,3 %, si a Jarilor invecinate,
de 20,9 %. Investifiile private au scdzut la 18,3 % din PIB, dar au rédmas peste media din
restul fdrifor din UE si din tdrile cu caracteristici simifare. Intre timp, investitiile publice s-au
redresat usor dupd nivelul cel mai scdzut pe care I-au inregistrat in 2017, dupd oderarea
la UE, crescénd pénd la 2,7 % din PIB (a se vedea sectiunea 4.4), dar rémdéndnd totusi sub
media UE si mult sub media tdrilor invecinate. Investitille totale au cunoscut un reviriment

In 2018, crescand cu peste 17 % in primele trei trimestre ale anului Se anticipeazd cd

Srourant 481+



' S.C. ANDRONIU CONSUL TING S.AR.L.

volumul acestora va rédmdéne relativ important spre sférsitul actualei perioade de
programare datoritd investitiilor in sectorul constructiilor si accelerdrii cheltuielilor cu

proiectele cofinanfate de UE.

Investitiile ar putea fi afectate de graadul persistent de incertitudine. Imprevizibilitatea
continud a politicilor publice ar putea afecta increderea intreprinderilor si deciziile de
investitii (o se vedea sectiunea 4.4.5). Presiunile exercitate asupra bugetului ca urmare a
adoptdrii noii legi a pensiilor (a se vedea caseta 4.11) riscd, de asemenea, sd tragd in jos

nivelu! investitiilor publice.

Pozitia externd

Deficitul de cont curent s-o deteriorat si mai mult in 2019, pe fondul cererii interne
puternice care sustine importurile. Dupd o crestere puternicd in 2018 la -4,4 % din PIB, se
estimeazd cd deficitul de cont curent a scdzut si mai mult, ajungénd la -5,1% din PIB in
2019 (graficul 1.7). Deteriorarea balantei comerciale a mdrfurilor a fost principalul factor
responsabil de aceastd evolutie, deficitele comerciale in materie de bunuri intermediare si
de bunuri de consum fiind cei doi factori principali, Deficitele s-ou datorat cresterii
importurilor, mai rapidd decdt cresterea exporturilor. Incetinireo cresterii excedentului de
servicii @ contribuit, de asemenea, la aceastd tendintd. In ansamblu, s-au inregistrat
rezultate bune la export, iar cotele de piatd au crescut. La fel ca in 2018, balanta contulvi

curent continud s se abatd de la valorile de echilibru susfinute de fundamentele

econormiei,
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Graficul 1.7: Defalcarea contului curent si contul de capital
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Sursa: Comisia Europeand

Pozitia investitionald internationald netd pare sé intre pe o curbd descendentd dupd
ce a cunoscut o imbundtdtire in ultimii ani. De la un minim de -68 % din PIB in 2012 pozitia
investifionald internationald netd a ajuns la -43,7 % din PIB in 2018, scdzdnd apoi din nou
usor, pand la -44,3 % in T3-2019, ca urmare a deteriordrii balantei contului curent Aceastd
evolutie ar putea continua in conditifle incetinirii cresterii PIB-ului si se preconizeqzé cd
deficitul de cont curent va creste in continuare. O balantd pozitivé a contului de capital g
atenvat parfial dar nu a contrabalansat intrutotul imprumuturile nete ale i,
Imbunditdfirea anterioard a fost determinatd de o reducere semnificativd a altor investitii
(Imprumuturi, numerar §i depozite, credite comerciale). In ultimul timp, investitile de
portofoliv au crescut. in timp ce activele de rezervd au scdzut usor (a se vedea sectiunea

4.47).

Inflatia si politica monetard

Inflatia este in scddere, dar rdmdéne printre cele mai ridicate din UE. Dupd ce atins un
varfin septerbrie 2018 (4,7 %), indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC) a inceput
sd scadd, coborénd usor sub 3,9 % in 2019, dar réméndénd in continuare printre cele maj
ridicate din UE (graficul 18). Diminuarea inflatiel IAPC s-a datorat in mare parte scdderii
preturilor la energie, cauzatd de evolutia preturifor la petrol la nivel in ternational. In pofida
scdderii moderate a inflatie/ globale, inflaia de bazd (excluzénd energia si produsele

alimentare neprelucrate) a rdmas ridicatd in cursul anului 2019, cu o valoare medie de
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38 %, sustinutd de cresterea puternicd o salariilor. Pe termen mediu, se preconizeazd o
scddere moderatd a inflatiei globale la 3.4 % in 2020 si fa 3,3 % in 2021, ceea ce ar permite
reintrarea in valorile definite ca bandd-fintd de inflatie de cdtre Banca Nationald o
Romaniei (BNR) (25 % = 1 punct procentual). BNR a menfinut rata dobdnzii de politicd
monetard la 25 % in cursul anului 2019 si fa inceputul anului 2020, aplicénd totodatd un

controf strict asupra lichiditdtilor de pe piata monetard pentru a contracara presiunile

inflationiste.
aoficul 18: __Inaiéele arr;oni_zaf al_ r;_l;egur_ilt_)r de consum (IAPC): .
6 %
3
2
¢ A
-2

-4

1247 0912 06.13 §3.14 12.14 08.15 06.18 03.17 1217 69.¢8 06,19
Banda-int de mfiatie 2 BNR )
Pungiele mediane ale fei de inflatie 2 BNR
ARG 13 13xe consiante
]

(D IAPC la impozite constante presupune reflectarea integrald a modificarilor TVA-ului in
preturile de consum.

(2} Tintele de inflatie exprimate ca variatie anuald a IPC si stabilite ca valori mediane intr-
o bandd-fint& de +/- 1 punct procentualt.

Sursa: Comisia Europeand, Banca Nationald a Romaniei

Finangele publice

Deficitul public a crescut considerabil, ca urmare a nivelulvi mai ridicat al cheftuvielilor
curente. Se estimeazd cd deficitul global a crescut de la 29 % in 2018 la 3,6 % din PIB in
2019, in principal din cauza cheltuielilor salariale din sectorul public Se preconizeazd b
deficitul global va continua sd creascd, ajungdnd la 4,4 % din PIB in 2020 si fa 6,1 % din PIB
in 2021, ca urmare a dispozitiilor adoptate in vara anului 2079 ce prevdd o majorare
semnificativd a nivelului pensiflor pentru limitd de vdérstd (o se vedea caseta 4.11). Se
estimeazd cd deficitul structural va cregte in 2021 pénd la aproape 6 % din PIB-ul potential

(graficul 19).

Stk de opoartuniiote priving concesionares Horeluin sf Restourant Tinarerviu Bréiic 51lFaging



' S.C. ANDROMIU CONSULTING S.A.L.

Graficul 19:  Soldul bugetului general si deviatia PIB-ului

1 9%

1 12 13 14 15 % 17 18 19 20 2
Deviagie PIB (1} = Scid glokal (2} 3old structural {3)

(M % din PIB-ul potential

(2) % din PIB

(3) % din PIB-ul potential

Sursa: Eurostat, previziunile economice ale Comisiei Europene din toamna anului
2019

Se estimeazd cd datoria publicd va creste. Se preconizeazd cd datoria publicé va creste,
pe fondul accentudrii deficitului public, de la 35 % din PIB in 2018 la 40,6 % din PIB in 2021
In ipoteza mentinerii politicilor actuale, se estimeazd cd datoria publicd va gjunge la peste
90 % din PIB pdnd in 2030. Costul financiar ol datoriei publice este cu mult peste cel al
Idrilor cu caracteristici similare (graficul 1.10). Piefele financiare percep riscul suveran ca
situénadu-se la limita inferfoard a categoriei ,investment grade”, datoria suverand obtinénd
ratingul ,BBB-" sau un rating echivalent din partea principalelor trei agentii de rating. La
10 decembrie 2019, S&FP Global Ratings si-a revizuit perceptioc asupra Romdéniei,
considerénd cd, daté fiind orientarea bugetard a [drii, perspectivele acesteia nu mai sunt

stabile, ci negative (sectiunea 4.1.4).
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Graficul 110:  Randamentul obligatiunilor de stat la 10 ani: Romania si garile—
cu caracteristici similare
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Sursa: Comisia Europeand

Sectorul financiar

Capitalizarea sectorului bancor este superioord mediei UE, dar persistd unele
vuinerabilitdti. Cu toate cd nivelul de capitalizare si finantare a sectorului bancar a rémas
solid, odatd cu cresterea creditelor neperformante nol (NPL) au reapdrut unele semne de
deteriorare a activelor, in civda faptului cd ponderea brutd a creditelor neperformante la
nivel de sistem a scdzut si mai mult. Existd in continuare o legdturd puternicd intre bénci si
entitGtile suverane, in condififle in care detinerile de obligatiuni de stat reprezintd aproape
18 % din totalul activelor din sectorul bancar, cu o preferintd marcatd cétre activele
nationale, in comparatie cu o medie de 3,2 % pentru bdncile din zona euro. In 2018, nivelul
de intermediere financiard a fost de 256 % din PIB sub media UE, find limitat de

modificdrile legisiative si de deficienfele din sectoruf corporativ.

Volumul total al creditelor a continuat sé creascd in 2079, chior dacd intr-un ritm mai
lent. Activitatea de creditare o crescut mai puternic incepdnd cu sférsitul anului 2017, cénd
cresterea economicd a atins un varf in Romdania. Din punctul de vedere al structurii
creditelor, in 2019 aproximativ 75 % din credite au fost acordate sectorului privat national
s/ aproxirmativ 20 % au fost imprumuturi acordate nerezidentilor. Un procent in scddere din
totalul creditelor, respectiv 2.8 %, a fost directionat cdtre sectorul public. In ceea ce priveste
structura creditelor private cea mai mare parte a creditelor acordate de bdnci au
continuat sd fie date gospoddriifor, in ciuda unei usoare regresii a ponderii lor in 2019

(graficul 1.11). Creditele acordate societdtifor nefinanciare ou rdmas, In linii mari stabile,
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dupd ce au cunoscut un ritm mai alert de crestere la sfargitul anului 2018 si la inceputul
anului 2019,

Graficul 17 Credite acordate gospodadriilor i societ&tilor nefinanciare
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Sursa: Banca Nationald a Romaniei

Volumul creditelor private a rdmas relativ constant in 2019, cele mai bune rezuitate in
materie de crestere inregistrand insd creditele in valute strdine. Ponderea in totalul
creditelor a tuturor tipurifor de imprumuturi In valutd a rémas, in finii mari neschimbatd in
2019 fatd de anii precedenti. Cu toate acesteq, sectorul privat pare sd ceard mai putine
imprumuturi denominate in monedo nationald, in schimb imprumuturile in monede stréine,
in principal in euro, au cunoscut un avant puternic in 2019, in special in cazul societditilor
nefinanciare. Volurnul imprumuturilor in monede strdine acordate societdtilor a crescut la

inceputul anului 2019 pentru prima oard din 2016 (BNR, 2019).

In uttimii 10 ani, in ceea ce priveste distributia creditelor acordate gospoddriilor,
raportul dintre creditele pentru locuinte si creditele de consum s-a inversat. In 2009,
doar 23 % din aceste credite erau pentru locuinte. Incepdnd cu 2016, creditele acordate
gospoddriilor pentru locuinte au depdsgit ca pondere creditele de consum. In 2019 aceastd
tendintd a continuat, incurajatd de cregterile venitului net si de mdsurile de sprijin public

pentru creditefe jpotecare cum ar fi progromul ,Prima casd” (a se vedea sectivnea 4.2).
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Piata locuintelor

Constructiile de locuinte au cunoscut o crestere puternicd, in timp ce preturile la
locuinte au rémas relativ stabile. In T3-2019, activitatea de constructie de locuinte a
cunoscut o expansivne de 33,1 % ca valoare anuald, in contrast izbitor cu declinul cunoscut
de sector in 2018. Dezvoltarea sectorului a fost favorizatd de cresterea veniturilor
gospoddriflor si de reducerea cotei de TVA la 5 % la cumpdrarea unei a doua case. Se
previzioneazd cd aceastd tendintd de crestere a sectorului va continva siin 2020, asa cum
o indicd intentille consumatorifor. Dupd inregistrarea unor rate importante de crestere in
prima jumdtate a anului 2018, preturile la case au stagnat in a doua jumdtate a anului

Preturile au inceput sd creascd din nou in prima jumdtate a anului 2018,
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Tabelul 1.1:  Principalii indicatori economici i financiari

previziune
2004-2007 2008-2012 201320168 2017 2018 2019 2020 2021

PiB-ul real (variatie anual) 78 0,7 39 71 44 39 3,8 35
Cresterea potenfial¥ (variatie anuala) 6,1 25 3,3 4,5 4.6 44 3.8 3,6
Consumul privat {variafie anuala) 12,8 0,0 4,6 10,0 7.3
Consumul public (variatie anuaid) 1,9 1,2 0,6 4,2 2.1
Formarea brut3 de capital fix (varialie anuali) 23,6 3,7 1,1 3,6 -1,2
Exporturi de bunuri §i senicii (variajie anuald) 13,9 7.0 12,0 7.6 6,2
Importuri de bunur i senicii (variatie anual) 27,9 1.4 10,5 10,8 9,1
Contributia la cresterea PIB-ului:

Cerere intema (variatie anuals) 15,2 -1,1 3,2 7,7 4,7

Stocuni (variafie anuald) -1,4 0,0 Q0,3 0,8 1,2

Exporturi nete (variafie anuala) 6,4 1,3 0,4 1,4 -1,4
Contribufia la cregterea potentiald a PIB-ului:

Forta de munci totala (ore) (variafie anuald) 0,7 -1,2 04 0.3 0,2 0,1 0,1 0,2

Acumularea de capital (variafie anuald) 21 2,3 1.0 0,8 1,1 1.3 1.3 1.3

Productivitatea totald a factorilor (variafie anuald) 47 1,4 2,6 3.6 3,2 29 2,7 2,6
Devatia PIB 4.6 -1,0 2,0 1,0 0,4 0,1 0,1 0,4
Rata somajului 7.2 6,6 8,7 4,9 42 3,9 4,2 43
Defiatorul PIB (variafie anuala) 13,4 6,2 2 47 6,3 73 45 4.4
Indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC, varialie anual) 8.1 5,7 0,8 1.1 4,1 3,9 3,4 33
Remuneratia nominald per salariat (variatie anual) 15,8 8,0 6,9 14,8 13,4 13,0 9,2 71
Productivitatea muncil (reald, per salariat, variafie anuali) 7.8 25 4,5 4,6 4,2 ; : .
Costul unitar al muncii (CUM, intreaga economie, variatie anuala) 7.4 53 22 9,8 8,8 8,8 56 3.8
Costul unitar real al muncii (variatie anuala) 53 0,9 0,3 49 24 1,4 1,0 0,5
Rata reald efectivd de schimb (CUM, variatie anuals) 9,1 3,0 1,2 7.9 59 3.5 2,4 1.8
Rata reald efectivél de schimb (JAPC, variafie anual) 8,5 2,9 0,3 -1,7 23 0,2 0,6 1,3
Rata netd de economisire a gospodériilor (economii nete ca procent
din venitul net disponibil) -23,2 21,1 -19,4 -15,4 8.9
Fluxul de credite private, consolidat (% din PIB} 14,0 3,0 0,8 1,7 1,9
Datoria sectorului privat, consolidata (% din PIB) 43,7 70.8 60,1 50,9 47,4

din care datoria gospodariilor, consolidata (% din PIB) 12,0 21,4 17,8 16,1 15,8

din care datoria societdfilor nefinanciare, consolidata (% din PIB) 31,8 49,3 423 348 31,8
Datoria neperformanta bruté (% din instrumentele totale de datorie
$i totalul creditelor si creantelor) (2) 1.4 13,0 5,1 4,1
Societdf, capacitatea neta de finantare (+) sau necesarul net de 2,4 8,7 12,1 12,2 6.7 6,7 6,9 7.6
Societafi, excedentul de exploatare brut (% din PIB) 26,6 31,7 31,6 30,5 28,0 28,1 27,8 28,1
Gospodarii, capacitatea netd de finantare (+) sau necesarul net de 5,6 7.9 9.1 -11,3 6,9 6,8 6.4 5,4
Indicele corectat al prefului locuintelor (variafie anuala) . 0,7 3,3 1,3
Investifii privind constructia de locuinte (% din PIB) 2,0 29 2,5 2,7 2,0
Balanfa contului curent (% din PIB), balanta de piaf -10,3 6,2 0,7 2,8 4,4 5,3 -5,5 5,6
Balanfa comerciala (% din PIB), balanta de piat -11,4 74 -0,8 -2,1 3,1 . .
Raportul de schimb pentru bunuri i sendcii (variafie anual) 7.5 1,0 1,3 0.1 0,8 0,9 0,4 0,4
Balanta contului de capital (% din PIB) 0,5 0.8 24 1,2 1,2
Pozifia investifionalé intemational& neta (% din PIB) 37,4 61,7 56,0 474 437
NENDI ~ PHiN fira instrumentele care nu prezinté risc de neplatd (% 5,0 22,2 -13,6 5,5 3,8
Datoriile Pl férd instrumentele care nu prezinta risc de neplata (% 36,1 57,7 47,7 37,4 34,1
Rezultatele la export vs. tarile avansate (variatie % i cursul a 6 ani) 84,0 89,7 24,1 M.,5 21,6 .
Cota de piaf a exporturilor, bunuri si sendcii (variatie anuali) 13,9 23 7.7 3,0 4,0 25 0,5 0,0
Fluxuri de ISD nete (% din PIB) 28 -2,6 2.4 N
Soldul bugetului general (% din PiB) -1,7 6,1 -1,6 -2,6 3,0 -3,6 4.4 6,1
Soldul structural (% din PIB) . -1,0 3,0 -2,7 -3.5 4.4 52
Datoria publicé bruté (% din PIB) 14,8 26,9 38,0 35,1 35,0 35,5 37,2 40,6
Ponderea impozitelor in PIB (%) (3} 28,8 273 27,3 25,8 271 27,3 27,5 27.6
Cota de impozitare pentru o persoana care castiga salariul mediu 28,5 255 25,6 36,9
Cota de impozitare pentru o persoani care castigd 50 % din salariul
mediu (%) (4) 25,4 22,7 22,5 34,6

{1) Pozitia investitionald internationald neté (PIIN), exceptand investitiile directs si actiunile din portofoliu.
(2) Grupurile bancare nationale si béncile independents, filialele i sucursalels din UE si din afara UE aflate sub control strain.
(3) Indicatorul privind ponderea taxelor si a impozitelor in PI8 include contributiile sociale imputate angajatorilor si, asadar, este diferit de indicatarul analog

utilizat in secjiunea privind taxsle si impozitele.

(4) Definit ca impozitul pe venit asupra veniturilor salariale brute, la care se adauga contribuiiile la asigurarile sociale ala angajatului, din care se scad beneficiile
de asistentd socialé universale in numerar, exprimat ca procent din veniturile salariale brute

Sursa: Eurostat si BCE la 4.2.2020, cu conditia disponibilité{ii datelor; Comisia Europeand pentru cifrele din previziuni (pentru PIB-ul real si IAPC — previziunile

din iama anului 2020, Tn rest — previziunile din foamna anului 2019)
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SURSA: hitps,//
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Sectoruvl imobiliar

Piata imobiliard rezidentiald si comerciald

o - ,Raportul de tard din 2019 privind Romadnia”

Piata imobiliard rezidentiald a fost caracterizatd de o temperare a activitdfii

tendinfd identificatd si in editia anterioard a Raportuluj, in timp ce activitatea de pe piata

imobiliard comerciald a inregistrat o evolutie ascendentd. Analiza ultimelor informatii

privind cele doud piete nu indicd riscuri sistemice semnificative. Se mentin insd

vulnerabilitdtile structurale specifice pietelor imobiliare

evidentiate si in evaludrile

precedente: (1) in cazul pietef imobifiare rezidentiale, evolutii divergente pronuntate la nivel

regional si dupd mediul de rezidentd, respectiv concentrarea expunerilor sistemului

financiar fatd de zone caracterizate de cresteri rapide ale preturilor si (7)) in cazul pletei

imobiliare comerciale, opacitatea pietei numdrul mic de tranzactii si valoarea mare q

acestora §i respectiv, expunerile mari ale sectorulvi bancar.

Grafic 2.27. Evolutia anuaid reald a pretulul imebilelor rezidentiale
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Sursa: Eurostat, calcuie BMR

Pe piata imobiliard rezidentiald, preturile au inregistrat pentru prima datd din T1

20715 o ratd medie anuald reald negativd, respectiv -0.3 la sutd (Grafic 2.27).

In plus, numdrul tranzactiilor a consemnat in iunie 2019 o scddere de 29 la sutd in

termeni anuali. Ajustarea preturilor bunurilor imobifiare rezidentiale o determinat si o
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usoard ameliorare a indicelui privind accesabilitatea achizitiondrii unei locuinte. Astfel,
indicatorul pre}/venit (Price-to-Income) a cobordt

fa 6,5 In luna iunie 2019 de la 7 in luna iunie 2018. Conform acestuia, o persoand cu
un venit medju poate poate cumpdra o locuintd in aproximativ

6,5 ani, fatd de 7 ani anterior.

Analiza factorilor de cerere pentru piata imobiliard rezidentiald indicd de
asemenea o temperare a activitdii Intentia de achizifie a unei locuinte a crescut intr-un
ritm mai redus comparativ cu perioada anterioard (3,7 la sutd in intervalul iufie 2018 - iunie
20718, de la 51/a sutd in anul anterior), iar durata de vénzare a unei proprietdfi a inregistrat
cel mai mare nivel din T2 2014, respectiv

86 de Zile. Pe partea factorifor de ofertd observdm, deopotrivd, o incetinire. Indicele
activitatii de constructii rezidentiale a scdzut cu 2 la sutd in perioada analizatd,

Mai mult, numdarul autorizatiflor de constructie pentru clddiri rezidentiale s-a redus
cu 16 la sutd, in timp ce suprafata construitd a inregistrat un avans modest de 2.6 la sutd,
in aceeasi perioadd. Cu toate acestea, numdrul locuintelor terminate la nivel national a
crescut cu 14 la sutd, in termeni anuali, in perioada ivlie 2018 - iunie 2019. Activitatea pietei
a fost puternic divergentd, nu doar geografic, ci si dupd mediul de rezidentd. Numdrul
locuintelor terminate in mediul urban a crescut cu 30 Ja sutd, in timp ce in mediul rural
acesta a scdzut cu 6 la sutd in aceeasi perioadd.

Pe piata imobiliard comerciald, evolutiile inregistrate in primefe trei luni ale anului
2019 au fost mixte. Astfel, chiriile pentru toate tipurile de imobile (spati comerciale, de
birouri, respectiv spatii industriale) si ratele de neocupare pentru spatiile industriale s-au
mentinut relativ constante, in timp ce ratele de neocupare pentru spatiile de birouri au
crescut usor, semnalénd o posibild inversare a tendintei de scddere observatd incd din a
doua jumdtate a anului 201272, Oferta de bunuri imobiliare comerciale s-a mentinut la un
nivel sustinut, superifor valorilor inregistrate in zona euro. Indicele activitdtii de constructii
pentru clddiri nerezidentiale s-a majorat cu 8 la sutd In perioada analizatd. De asemeneaq,
autorizafifle de constructii pentru aceastd categorie de clddiri aratd o crestere a ofertei in
perioada vrmdtoare, suprafata construitd inregistrénd un avans cu 17 la sutd in perioada
iulie 2018 - iunie 2019. Evolutia a fost determinatd de cresterile inregistrate de alte tipuri de
clddiri decat cele pentru birours, in cazul acestora fiind observatd o majorare de 8 la suté.
Spre comparatie, in zona euro rata de crestere a autorizatiilor pentru clddiri nerezidentiale

(exprimate In melri pdtrati construifi) a fost de 2,8 la sutd in aceeasi perioadd.
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srafic 2.28. Increderea privind sectoral constructivoer raf indicaton de sanatate financiard s sectoarelor
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Analiza activitdtii sectoarelor constructii si imobifiar aratd o imbundtdtire usoard

in perioada analizatd. Contributia celor doud sectoare la formarea produsului

intern brut a inregistrat un avans moderat pdnd lo 13,3 fa sutd la finalul funii iunie
2019, de fa 12,9 la sutd in luna junie 2018. In plus, asteptdrile pentru perioada urmdtoare
indicd o continuare a cresterii activitatii in acest sector, principalii factori determinanti fiind
asteptdrile privind cererea si cele privind finanfarea proiectelor imobiliare. Spre deosebire
de acesteaq, asteptdrile privind forta de muncd reprezintd un factor de frénare a activitdtii
(Grafic 2.28). Mai mult costurife cu forta de muncd s-au majorat cu 17 la sutd in sectoru/
constructiilor si cu 9 la sutd in sectorul imobiliar. Cresterea costurilor de constructii, in
conditiile unei evolutii modeste

s/ chiar negative a preturilor, luénd in considerare si nivelul ridicat al indatordrii
acestor firme (Grafic 229), in special de la entitdfi nerezidents, face ca aceste doud
sectoare sd fie vuinerabile la posibile socuri atat dinspre pietele internationale, cét si
dinspre evolutiife macroeconomice interne, mai ales in conditile in care anterior au
demonstrat un nive/ ridicat de pro ciclicitate. Continuvarea tendintei de ameliorare a
séndtdtii financiare a acestor companii din uftimii ani poate fi de naturd sé contribure la

atenuarea impactului unor eventuale evolutii nefavorabile.

Riscurile generate de sectorul imobiliar rezidential si de creditoreo imobiliard

a populatiei

Creditul imobiliar acordat populafiei s-a mentinut la un nivel important si a
continuat tendinta ascendentd din ultimii ani La finalul lunii septembrie 2019 acesta a
inregistrat o valoare de aproape 91 miliarde lei (+6 la sutd comparativ cu aceeasi perioadd

a anului anterior) $i a reprezentat 67 la sutd din volumul expunerilor totale lo niveful

13
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sectorului. In contextul Strategiei Programului ,Prima casd” pe termen mediv (2017-20217),
creditarea prin acest program a intrat pe o trajectorie descrescdtoare. Astfel, ponderea
creditului nou-acordat prin programul guvernamental Prima casd” in totalul creditelor
lpotecare acordate populatiei in ultimele 12 luni reprezintd 28 la sutd, in scddere cu 8
puncte procentuale. In pofida diminudrii considerabile a fluxului de imprumuturi noi,
categoria .Prima casa” se mentine la un nivel semnificativ (34,8 miliarde lei respectiv 44 la
sutd din volumul creditelor jpotecare acordate populatiei). Prin urmare, modificarea
conditiilor de accesare a acestui program reprezintd o obordare adecvatd, de naturd s&
reducd in timp caracterul sisternic

al acestuia. In urma Recomanddirii nr. R/1/2018 a Comitetului National pentru
Supravegherea Macro prudentiald, programul guvernamental ,Prima casd” urmeazd s¢&
fie recalibrat din punct de vedere social. Principalele modificdri prevézute se referd la: ()
restrictii de accesare in functie de venit (veniturile nete lunare ale beneficiarului individual
sau ale beneficiarului impreund cu sotul sau sofia, dupd caz, nu pot depdsi valoarea de 4
500 de Jej Insd pragul urcd la 7 000 de lei dacd familia are unul sau mai multi copii) si ()
subventionarea ratelor de dobéndd (0.5 puncte procentuale in cazul familiifor cu un singur
copil si 1 punct procentual in cazul celor cu doi sau mai multi copii). Pand in prezent, acest
proiect a fost adoptat de Senatul Romaéniei in luna septembrie 2019 si prezentat in Camera
Deputatilor in luna octombrie 2019,

Gradul de acoperire a imprumuturifor prin garantii (loan-to-value - LTV) pentru
credjtele ipotecare standard nou-acordate sectorului populafiei este de 80 la sutd,
rdmdandnd constant fatd de trimestrele anterioare. Pdstrarea acestui indicator la un grad
prudential este importantd atdt pentru a preveni cresterea excesivd a creditdrii cat s/
pentru menfinerea unui nivel de capitalizare adecvat al debitorilor in cazul unor eventuale
scdderi ale preturilor imobifiare.

Din perspectivd regionald, persistd inegalitdti semnificative intre judete. Astfel,
aproximativ 35 la sutd din stocul de credit jpotecar a fost acordat cétre debitori din zona
Bucuregti-llfov, acesta fiind urmat la o distantd importantd de Cluj (6 la sutd), Timis (6 la
sutd) si Constanta (5 la sutd). Aceste divergente sunt prezente si in cazul imprumuturilor
~Prima casd”, indicand cd acest program a avut un impact limitat pentru imbunditdtirea
accesului la creditare din perspectivd regionald. Cu exceptia Bucurestivlui, ponderea
acestor judete fruntage a crescut in uftimele 12 luni, indicénd o accentuare a divergentelor
regionale. Celelalte 35 de judete cumuleazd 40 la sutd din stocul de credit. desi acestea
reprezintd 70 la sutd din populatia férii. Aceste unitdti administrative sunt caracterizate de
o densitate scdzutd a unitdtilor bancare relativ la numdrul locuitorilor, o proportie ridicatd
a populatiel rurale, venituri medii scdzute, dar si de o diminuare a populatiei rezidente in

ultimii 70 ani. Pentru imbundtdtirea accesului la finantare in aceste zone va i nevoie atat
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de crestereaq nivelului de educatie financiard a populatiei cét si de crearea de noj locuri de

muncd care vor oferi debitorflor veniturile necesare pentru a putea contracta un imprumut.
Imbundtdtirea absorbtiei fondurilor europene care se adreseazd modernizdrii
infrastructurii rurale si cresterii productivitdtii agricole poate constitul o solutie eficientd in

acest sens.

Riscurile generate de sectorul imobiliar comercial si de creditarea companiilor

cv garantii ipotecare

Grafic 2.30. Evolutia creditdrii sectoruiui imabiliar comercal
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Expunerile sectorului bancar fafd de piata imobiliard comerciald au crescut in
primele tref trimestre ale anului 2019, dupd o perioadd ampld de scddere. Din totalul
portofoliului corporativ pe care if detin bdncile, expunerile totole pe piafa cornerciald
imoblliard reprezintd 58 la sutd (68,3 miliarde lei lo septembrie 2019), din care expunerile
directe cdtre companiile din sectoarele constructii si imobiliar insurmeazd aproximativ 20
lo sutd (231 miliarde lei Ja septembrie 2019).

j Dupd destinatia imprumuturilor, creditele de investitii pentru firmele care activeazd
in sectorul imobifiar reprezintd 33 la sutd din total si au crescut constant in ultimii ani
1 ajungaénd la 7.5 miliarde lei in luna septembrie 2019.

Calitatea portofoliilor pentru expunerile din piata imobiliard comercialdi réméne

mai scdzutd comparativ cu Intreg sectoru/ companiilor, insd aceasta s-a
imbundtdtit constant In ultimii ani. Rata creditefor neperformante pentru expunerile directe

é @ ajuns la un nivel de 9,2 la sutd in luna septembrie 2019 (cu 3,3 puncte procentuale moi

putin comparativ cu T3 2018). Pentru creditele cu garantii imobiliare, calitatea portofoliitor
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este mai redusd, cu o ratd a creditelor neperformante de 10,3 la sutd in luna septembrie
2019, In structura creditelor cu garantii imobifiare, cele rezidentiale si cele comerciale
contribuie mai mult fa aceastd situatie, in timp ce creditele cu garantii mixte au cea mai
redusd ratd a creditelor neperformante, de 2.9 lo sutd.

In contextul gradulvi mai ridicat de indatorare a companiilor din sectoarele
constructii si imobifiar, o altd vulnerabilitate la niveluf acestora este reprezentatd de faptul
cd se Imprumutd preponderent din afara tdrii (61 la sutd din total indatorare), valoarea
datoriei externe fiind in crestere cu 10 fa sutd comparativ cu anul anterior, in timp ce
creditul bancar s-a majorat cu 7,1 la sutd (T2 2019 fatd de 72 2018). Expunerea in crestere
la riscul valutar, in condiitiile accelerdrii costurilor de constructie concomitent cu o evolutie
modestd a preturilor proprietdtilor si a chiriilor, poate influenta negativ capacitatea de
rambursare a datoriifor in cazul acestor companii

BNR monitorizeazd atent evolufiile dinspre toate segmentele pietei imobiliare si
continug sd isi imbunditdteascd instrumentele de evaluare a riscurilor. La nivel european,
existd preocupdri importante privind IGrgirea setului de informatii analizate pentru
identificarea si evalvarea riscurilor sistemice dinspre pietele imobifiare rezidentiale si
comerciale. Comitetul European pentru Risc Sisteric a emis recomanddri statelor membre
st institutiilor europene in acest sens (Recomandarea CERS 14,2016 si 3/2019), un prim set
de evaludri privind disponibilitatea acestor date fiind asteptat la sférsitul anului 20719,

SURSE:

https.// /- JRaport asupra stablilitdtii financiare decembrie 2019

Piata specifica. Analiza cereril, echilibrul pietei

Imobilul evaluat este de tip comercial,

Aria piefei este una urband si aparfine unei zone centrale de tip comercial-
rezidential, zona este populatd avdnd un grad de construire peste 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiilor actuale

ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditdti a potentialilor
cumpdtdtori motivata de politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergentje a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobifiari cu putere reald de cumpdrare.

- caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtitor similare celei evaluate fiind
influenfatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de bunuri

de consum, larg consum si consum Indelungat, deci functie de evolutia vénzdrilor,
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famomentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment in

stagnare.

-  tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin foctorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intra-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativé a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de
dezvoltatorii imobifiari cu putere reald de cumpdrare.

- cotayii oferte preturi unitare de vénzare terenuri (in zona pretul de vénzare este
cuprins intre 150 - 250 euro/mp in funcjie de suprafatd si accesul la utifitdti).

- cotayii oferte chirii de piata 4-10 EURO/mp pentru spafii de birouri si comerciale
far pentrv spatii industriole intre 2-3,5 EURO/mp.

Piata imobiliaré este mai putin activd,

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdtorului,

2.3 Metodoibgia folositd.

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdfile similare ce au fost véndute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dacd este
oferitd pe piatd.

Metodologia de calcul este prezentatd mai jos:

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 185,00 210 200 320
Pret (oferta/Vvénzare) (Euro/mp) 2381 200,0 146,9
Ajustore pentru negociere -10% -10% -10%
Valoarea corectiel (Euro/mp) -23,81 -20,00 -14,69
Pret gjustat pentrv negociere 214,29 180,00 132,19

Marja de negociere se coreleazd functie de pretul solicitat: prin aceosta marja se urmdreste aducerea comporoblieior la
posibile pretur! de tranzactionare cat mai apropiate. Exemplu- la preturi mari fa ofertare corespund marje de negociere
mai mari, In cazul de faté marja de negoclere estimatd este de -10%, pe boza informatiilor obfinute de la agentiile
imobilfare focale.

Drepturi de proprietate Cu restrictii integral integral integral
Valoarea corectiel (%) -30% -30% -30%
Valoarea corectiei (Furo/mp) -7143 -60,00 -44,06
Pret corectat 142,86 120,00 88,13

Drepturife de proprietate ole comparabilelor cu cele ale sublectului sunt de obicei drepturi de proprietote depline, ior in
acest caz corectlile sunt generale de -30% pentru restricti urbanistice.

Conditil de finantare La piaté La platé La piotd La plots
Valoareo corectiel (%) 0% 0% 0%
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Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EUROC) 142,86 120,00 88,13

Condiitiile de finantare se refera fa faptul ca ¢ anumita proprietate are un aranjament financiar deoseblt de plaid (de ex o
proprietate se vinde in rate cu 0 dobdnda sub dobdnda pietel). In acest caz aceste corectii sunt nufe.

Conditii vénzare Independent Inde. inde. Inde.
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%

Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat 142,86 120,00 88,13

Condlfiile de vénzare reflecta motivatia cumpdrdtorulul si a vanzdtorulul In cazul nostru exista condltli similare de
tranzactlonare. Nu sunt necesare corectil.

Conditii de piata <2luni < 2 luni < 2funl
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO) 142,86 120,00 88,13
Depind de vechimea iranzactiilor sau ofertelor. In acest caz aceste coreciil sunt nule.

Localizare Central Ultra Central Ultra Central Central
Valoarea corectiel (%) -10% -10% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -14,29 -12,00 0,00
Pret corectat 128,57 108,00 88,13

Depind de localizarea amplasamentelor. Localizare similora C3 nu sunt necesare corectil, Pt. C1 st C2 localizare superioaro
corectie -10%. (corectli estimate cf. pietel imobiliare locale).

Acces drum secundar similara similara similara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 128,57 108,00 88,13

Pentru acces nu sun t necesare corecfil (corectll estimate cf. pletel imobiliare locale).

Destinatia (utilizarea terenuluj) adm rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -12.86 -10,80 -8,81
Pref corectat 15,71 97,20 79.31

Depind de destinatia terenului (rezidentiala, comerciola, industriala). Corectie generala de -10%.(corectii estimate cf. pletei
imobiliare focale)

Ueilitggi toate toate toate tegte
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 115,71 97,20 79,31

Depind de utilitéitile terenulul (apa-canal, electricitate, goz metan). Nu sunt necesare corectii(corecti estimate cf. pietef
imobiliare locale)

Suprafata 185,00 210 200 320
Corectie procentuala 0% 0% 2%
Valoarea corectlel (EUR/mp) 0,00 0,00 159
Pret corectat 115,71 97,20 80.9¢

Apreciem o corectie de 2% pentru C3, si nici o corectie pat Cl si C2(corectii estimate cf. pietel imobifiare locale)

Total corectie bruta 98,57 82,80 5446
total coreciie bruta cea mai mica 41,40% 41,40% 37,08%
Valoarea estimata rotund 81 EUR/mp
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Curs euro 4,810 lei
S teren/mp 185,00 15.000 € 72.000 lei
Abordarea prin cost

Aceastd abordare comparativd ia in considerare ca substitut, pentru cumpdrarea
unel anurnite proprietdfi alternativa de a achizitiona un octiv echivalent modern cu
aceeasi utifitate. In contextul proprietdti imobiliare, aceasta ar implica atét costul
achizitiondrii unui teren echivalent cat si costul construirii unei clddiri noi echivalente. Ford
sd fie implicate timpul, riscul si neadecvarea, preful pe care un cumpdrdtor l-ar pidti pentru
activul de evaluat nu ar fi mai mare decdt costul unui echivalent modern. Adeseori activu/
de evaluat va fi mai putin atractiv decdt costul echivalentului modern din cauvza vérstei
sav deprecierii. O ajustare a costului de infocuire cu deprecierea este necesard pentru a
reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

Costul de infocuire se determind prin metoda costurifor segregate.

In metoda costurilor de Inlocuire al constructiilor se estimeazd valoarea
constructiei in anul punerii in functiune iar apoi se actualizeazd valoarea i se determind
valoarea de piatd elfiminéndu-se pierderile de valoare datorate deprecierii cumulate.

Deprecierea cumulatd va fi estimatd pe baza vzurii fizice, neadecvdrii functionale
s/ a deprecierii externe.

Valoarea cladirilor si utilitdfilor se determinatd prin stabilirea costului prezent (de
infocuire) din care se deduc o serie de elernente de depreciere: fizicd, functionald si externd.

Relatia de calcul este:

Valoarea bunului = Cost de inlocuire - Depreciere cumulatd

in care:
Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce

presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar - pe unitatea de suprafatd,
determinat pentru o constructie cu structuri similare.

In acest sens, au fost analizate costurile de inlocuire pentru clddire comerciald
independentd cu destinatia de restaurant (informatie preluatd din Costuri de reconstructie
- costuri de infocuire - C Schiopu, ed. IROVAL 2009 si 2010).

Deprecierea fizicd = pierderea de valoare ca rezuitat of utilizdrii si vzurii unui activ
in functiune si expunerea factorilor de mediv.

Deprecierea functionald = pierderea de valoare ca rezuftat al progresului
tehnologic, supradimensiondrii  clGdiri, stilului  arhitectonic sauv al instalajilor si

echipamentelor atasate.

e
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Deprecierea externd = constd in pierderea de valoare datoratd unor factori

externi proprietdtii cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finanfarea si reglementdrile

legale.

Pentruv estimarea deprecierii fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzénd
coeficientii de vzurd fizicd normald avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999,

Astfel coeficientul de depreciere fizicd s-a stabilit pe subansamblele constituente

respectiv:

structura de rezistentd, anvelopa (inchideri compartimentdri, invelitoare),

finisaje si instalatii care au fost estimate findnd seama de urmdtoarele aspecte de ordin

general:

- durata de viafa consumatd pentru structura de rezistentd;

- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata de viatd normatd

alor;

- Starea instalajiilor, durata de viatd, nivelul de reparatii sau de infocuire, datele

executdrii acestor lucrdri

Deprecierea fizicd, functionald si externd sunt prezentate in fisele de cafcul pentru

flecare constructie in parte .

Metodologia de calcul este prezentatd mai jos:

ABORDAREA PRIN COST
HOTEL
Costuri de reconstructie - costurl de inlocuire " - Corneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2014
DATE DE REFERINTA:
- suprafata teren oferent (mp) 0,00
- suprafata construita (mp) Ac cca 558,85
- arie desf@surato (mp) Ad cca. 247452
- arie utilo (mp) Au con contract 2.062,10
- ndltime medie 3
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE
| o | Tt | oo 2, | contona
o Denumire / Simbol (mp) (lei/mp) transport manoperd
A B C=AxB g E F=CxDxE
1.003 1,018
Infrastructurd
1 —DINHOTEL.’:SSE 558,9 7958 ‘ 444.736,4 I 1,003 1,018 454.099,8
Total 454.099,8
Suprastructura
1 ‘ 8SHOTEL3S8E 19157 809,0 l 1549.803,2 [ 1,003 1,018 | 1.582.432,7
Total 1.582.432,7
Finisaj
1 FHOTEL3SSE 24745 12717 3.146.844,0 1,003 1,018 3.213.097.6
2 | rsTROP 19157 199,0 381.217.9 1,003 1,018 589.244.,1
Total 3.602.341,7
Terasa
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1 ‘ TERNECIRC 696,5 3762 ' 262.008,7 ‘ 1,003 1,018 267.525,0
Total 287.525,0
Instalatii electrice
1 l ELHOTEL3S8E 24745 643,6 JJ.592.609,4 I 1,003 1,018 1.626.140,2
Total 1.626.140,2
Instalatii sanitare
1 ] SAHOTEL3SSE 24745 3010 | 744.765,4 l 1,003 1018 760.445,7
Total 760.445,7
Instalatii de incdlzire
1 | HoreLssae 24745 519 | messn [ 1003 1018 1141.896,9
Total 1.141.896,9
TOTAL COST (CIB) CU TVA (Lei) 9.434.882,2
TOTAL COST (CIB) CU TVA (Lei/MP) 3.812,8
TOTAL COST (C!B) FARA TVA (Lel) 7.928.472,4
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (Lei/MP) 3.204,0
Tabel centralizator pentry enaliza deprecierii fizice a cladirii comerciale
Au(mp) = | 2.062,1 Vechime
Cost de Valocare Cheltuieli
Nr. Denumire substructurd inlocuire Uzurd fizica r&masd amenajare
Crt. brut CIB (%) actualizatsd (euro/mp
(evuro) (evro) Au) 31 ANI
1 Infrastructurd 454.099.8 34% 297.687,7 90 ANI
2 | Suprastructura 1582.432,7 34% 1.037.372,6
3 | Finisq] interior 3.213.097,6 72% 899.667,3 23134303 28%
4 Finisaj exterior 389.2441 52% 186.837,2
5 | Terasa 267525,0 34% 1753775
6 | Instalatii electrice 1.626.140,2 65% 5691491 1.056.991,2 35%
7 | Instalafii sanitare 760.445,7 65% 266.156,0 494.289,7 35%
8 | Instalatii de incdlzire 1141.896,9 65% 399.663,9 7422330 35%
Total cost cu tva (Lei) 9.434.882,2 3.831.911,2 4.606.944,1
Total cost cu tva (Lei/mp) 4.575,4 1.858,3 22341
Total cost fard tva (Lel) 7.928.472,4 3.220.093,5 3.8713816
| Total cost f&rd tva (Lei/mp) 3.844,9 1.561,6 1877.4
Gradul de vzura fizica: 0.00%
Neadecvare functfionala 0,00%
Depreciere din cauze externe 41,00%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 88%
VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 1.899.900 RON
394.900 EUR
EUR/mp
192 Avu
RON/mp
924 Au
VALOAREA TERENULUI 0 RON
EUR
EUR/MP
Studihs de oportunitate priving concesionaren Hoteului si Restauront Tineratilui Bréfic 67/Fagind




' 5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

VALOAREA DE PIATA 1.899.900 RON
394.900 EUR

CURS EURO: 4,811 RON

Abordarea prin venit !

In metodele de randament se calculeazd veniturile curente generate de
proprietate findnd cont de pierderile din cauza neocupdrii integrale si/sau a intérzierilor in
Incasarea lor. Se estimeazd apoi venitul net din exploatarea proprietdtii. Folosind rate de
capitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piafa investitiilor imobiliare, se
calculeazd o sumd ce reprezintd o indicatie a valorii proprietdtii datd de metodele de
randament.

Pentru a estima valoarea proprietdtii imobiliare voi folosi metoda actualizérii
venitului generat de proprietate.

Aceastd metodd se bazeazd pe actualizarea tuturor beneficiilor economice
proiectate (fluxuri de lichiditdti) ale proprietdtii agricole in totalitate, utilizénd o ratd de
actualizare se reprezinté costul capitalului pentru acea investitie.

Valoarea proprietdtii calculatd prin metoda CFNact.

_"i“ CFNI +Vterminn
* HU+k®  (Q+k°

VO = valoarea de piafd;
p = numdrul de ani ai perioadei de previziune explicitd;
CFNI = cash-flow net disponibil pentru investitori (la dispozitia firmel);
Vtermin = valoarea terminald la finele anului n;

k = rata de actualizare

Rata de actualizare se determind pe baza relatiei:

k = + g, unde c este rata de capitalizare iar g este cresterea economicd.

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se bazeazd
pe o analizd bazatd pe studiile de piatd efectuate de marile agentii imobiliare si de
consultanta imobiliard

Metodologia de calcul este prezentatd mai jos:

Stuci de oportunitore privind concesionareo Ho, ) Tineretulul Briil 68/.
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5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L,

Rata de capitalizare comerciale

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se bazeazd pe o analizd
bazatd pe studiile de piatd efectuate de marile agentii imobiliare si de consuitantd imobiliord.

SUEa digraiagre caI;‘i,::Ii::re (euroﬁgzzluna)
CBRE - "Romania Orase secundare 8,5-95% 20-25
Colliers international Orase secundare 8,5-95% 15-30
Cushman&Wakefield Echinox Orase secundare 8,00% 25-30
Jones Lang Lasale Orase secundare 8,5-95% 20-25
Knight Frank Orase secundare 8,5-95% 15-20

Rata de capitalizare estimata Orase secundare 8,00%

Risc aditional 1,00%

Rata de capitalizare folosita 9,00%

Ind concesionaraa Hoteliu § Restauront Tingretului Briiio 71lEscging
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Estimarea redeventei

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incét sa asigure
recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vénzare.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor, astfel

k = Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fdrd risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fdrd risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobénzii de referintd a
Bdncii Nationale a Romdaniei pentru anul 2019- 2020
Riscul investitiel (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel
Pentru determinarea redeventei minime pornim de fa formula determindrii valorii

de piafd si anume:
< Venit —an,
= (1+k)

unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece recuperarea

V= + V't

intregii valori in mai putin de 15 ani,
Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

i=1 1
V=rx) ——-

- —hir y
p (] + k)' unde r =chiria anuald

Pentru determinarea redeventei anuvale utilizam formula:

_r
"2“‘1: 1
(1+k)

n

Se considerd o perioadd de recuperare de 30 ani.

Evaluarea imobilului este prezentatd mai jos.

e o unitate privind cencesionoreg Hotelulul si Restavr 72/
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S.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L,

Estimarea redeventel minime - Imobil teren si cladire
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscuritor, astfel:

k =Rb + Riunde:

Rb = rota de baza fard risc

Ri = riscul investitiel Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei

dobénzii de referintd a Bancii Nationale a Roméniei pentru anul 2019- 2020

Luna Dobénda
noiembrie-19 250
octombrie-19 250
septembrie-19 250
august-19 250
iulie-19 250
iunie-19 250
mai-19 250
aprilie-19 250
martie-19 250
februarie-19 250
ianuarie-19 250
decembrie-18 2,50
MEDIA 2,50
Riscul investitiel (RI) s-a determinat ca fiind 0 suma a riscurilor, astfel:
Risc exterior 0,40%
conditii economice 0,20%
management 0.20%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,40%
localizare 0,20%
dimensiunea/calitatea spatiului 0,20%
TOTAL 0,80%
k=25% +0,8% = 3,3%
ji=1 .
S0+ k) 18,86
n
imobil teren+cladire
Valoarea de piata / mp 935 lef
Suprafata (mp) 2.062,10
L?edeventa minima:
Redeventa anuvald / mp 49,57 lei
10,30 €
Redeventa anuald totol suprafatd 102218 /el
21247 lef
Redevento lunard/mp 4,13 lei
0,85€
Redeventa unara total suprafatd 85182 lei
17706 lei
48110 lei

Curs Euro:

Studiu te oportunitare priving concesonarer Hotenwii si Restavran: Tineretu!ui Broifo BlPaging



' 5.0 ANDRONIU CONSULTING SR.L.

Estimarea redeventei - teren
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumulérii riscurilor, astfel:
k =Rb + Riunde:

Rb = rata de baza f&ré risc
Ri = riscul investitiel Rata de baza f&rd risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratel
dobanzii de referintd a Bancii Nationale a Romaniei pentru anut 2019- 2020

Luna Dobanda
noiembrie-19 250
octombrie-19 250

septembrie-19 250
august-19 250
iulie-19 2,50
iunie-19 250
mai-19 250
aprilie-19 250
martie-12 250
februarie-19 250
ianuarie-19 250
decembrie-18 250
MEDIA 2,50

Riscul investifiel (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:

Risc exterior 0,40%
conditii economice 0,20%
management 0,20%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,40%
localizare 0.20%
dimensiunea/calitatea spatiului 0,20%
TOTAL 0,80%

k =2,5% +0,8% = 3,3%

i=1

Y 1/(1+ k) 1886
n
TEREN PARCARE
Valoarea de piata / mp 389 lel
Suprafata (mp) 185,00
=f’edevent'a:
Redeventa anuald / mp 20,62 lei
4,29 €
Redeventa anuald total suprafaté 3.814,7 lei
7929 €
Redeventa lunard/mp 1,72 lei
0,36 €
Redeventa lunara total suprafatd 318,2 lei
661<
Curs Euro: 48110 lei

Stud] cortunitote privind concesionares Hotelulul si Kesiaurant Tiners 0 74/



5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

24. Prezentarea concluziilor.

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin cost este:

1.899.900 lei echivalent a 394.900 euro (924 lei/mp echivalent a 192 euro)

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin venit este:

1928700 lei echivalent a 400900 euro (935 lei/mp echivalent a 194 euro)

In cazul proprietdtii imobiliare evaluate s-a considerat relevantd abordarea prin
venit dotoritd caracterului de piata al metodei si a faptului cd include valoarea coter

indivize de teren (affat sub clddire). Ca rezuftat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia

meaq, valoarea estimatd este:

Imobil partial Hotel si Restaurant Tineret (inclusiv cota indiviza teren):

Suprafaia vtila este de 2062,1 mp
Valoarea estimatd a redeventei anuale este de:

102218,3 iei echivalent a 21246,8 euro (49,57 lei/mp echivalent a 10,3 euro/mp).
Valoarea estimatd a redeventel lunare este de:

8518,2 lei echivalent ¢ 1770,6 euro (4,13 lei/mp echivalent a 0,86 euro/mp).

Teren Parcare:
Suprofafa este de 185 mp
Valoarea estimatd a redeventei anuale este de:

3814,7 lei echivalent a 792,9 euro (20,62 lei/mp echivalent a 4,29 euro/mp).

Vdloarea estimatd a redeventei lunare este de:

318,2 lei echivalent a 66,1 euro (1,72 lei/mp echivalent a 0,36 euro/mp).

Total:
Valoarea estimatd a redeventei anvale este de:

106033 iei echivalent a 22039,7 euro.
Valoarea estimatd a redeventel lunare este de:

8836,4 lei echivalent a 1836,7 euro .

NOTA: Terenul aflat sub clidire este in cotd indivizd, iar cuantumui redeventei
corespunzdtoare acestuvia este inclusd in valoarea estimatd pentﬁ:)intreg imobiivi.

Data: 09.03.2020
§.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.
Expen Evaluator A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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2.5. Necesitatea realizdrii investitiilor.

@
[£:)
o)

Necesitatea realizdrii investitiilor in vederea reintroducerii imobilului n circuitul
turistic gi asiqurarea functiondrii structurii turistice de minim 2* (hotel si restaurant),
Prin realizarea investitilor urmdreste:
» promovarea prin turism a judetului Brdila;
» dezvoltarea economicd a judetului Brdila prin dezvoltarea sectoruiui
turistic;
ridicarea nivelului de trai in judetul Brdila prin dezvoftarea turismului local
crearea de noi locuri de muncd;
furnizarea unor servicii de calitate pentru turisti;
cresterea veniturilor bugetare;
exploatarea in condifii de eficientd si asigurarea intretinerii imobilului
satisfacerea interesului public prin obtinerea unor venituri suplimentare;

asigurarea protectiei medivlui;

V V V V ¥V V VvV V¥V

prin lucrérile de renovare si modernizare pe care le va foce concesionarul
pe propria cheltuiald se previne deteriorarea ireversibild a constructiei:
> cregterea veniturilor la bugetul local prin incasarea chiriei si @ taxelor si

impozitelor aferente imobilului

26. Durata previzibild pentru realizarea investitiilor

Avand in vedere faptul ¢d imobilul necesitd lucrdri de reamenajare si reutilare a
interioarejor se preconizeazd o perioadd de efectuare a lucrdrilor cuprinsg intre 12 luni si

2 ani de zile.

nereiulul Bl 76/ 17 L7
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3. PROCEDURA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE
CONCESIUNE

Conform prevederilor Art. 311 din O.U.G. nr. 57/2019 actualizatd, principiile care stou
la bazo atribuirii contractelor de concesiune sunt:

Principii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd
sunt:

a) transparenta - punerea la dispozifie tuturor celor interesati a informatiilor
referitoare la aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri
proprietate publicd;

b) tratamentul egal - aplicarea, intr-o manierd nediscriminatorie, de cdtre
autoritatea publicd, a criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri
proprietate publicd;

¢) proportionalitatea - orice mdsurd stabilitd de autoritatea publicd trebuie sd fie
necesard si corespunzdtoare naturii contractului:

d) nediscriminarea - aplicarea de cdtre autoritatea publicd a acelorasi regul
indiferent de nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului de
concesiune de bunuri proprietate publicd, potrivit conditiifor prevézute in acordurife si
conventifle la care Romdnia este parte;

e) libera concurentd - asigurarea de cdtre autoritatea publicd a conditiilor pentru
ca orice participant la procedura de atribuire s& aibd dreptul de a deveni concesionar in

condifiile legii; ale conventiilor si acordurilor internationale la care Romdénia este parte.

37 Procedura uvtilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune

In conformitate cu prevederile legisiative in vigoare, procedura utilizatd este:

a) licitatia - procedura la care persoana fizicd sau juridicd interesatd are

drepitul de a depune ofertd;

32 Justificorea alegeriipmcedwﬁ

Pentru o transparentd cat mai mare si o liberd concurentd pentru sectorul privat

se considerd cd ficitafia este cea mai poltrivitd formd de identificare a viitorului

concesionar.

Studiv de oporiunitcte prving concesionaran Hoteluin si Rastowrant Tineretuis Brdila 77lPaging



' 5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.R.L.

4. DURATA ESTIMATA A CONCESIUNII

Conform Art. 306 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu modificdrile
si completdrile anterioare:

Durata concesiunii

(1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se incheie in
conformitate cu flegea romdnd, indiferent de nafionalitatea sau de cetdtenia
concesionarului, pentru o duratd care nu va putea depdsi 49 de ani, incepdnd de la data
semndrii lui

(2) Durata concesiunii se stabileste de cdtre concedent pe baza studivlui de
oportunitate.

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd poate fi prefungit prin
acordul de vointd al pdrtilor, incheiat in formd scrisd, cu conditia ca durata insumatd sé nu
depdseascd 49 de ani.

(4) Prin excepfie de la prevederile alin. (1) si (3), prin legi speciale se pot stabili

concesiondri cu duratd mai mare de 49 de ani

Avdnd in vedere termenul estimat pentrv recuperarea investitiei, durata

estimatd a concesiunii este de 25 ani,

Studiv de oportunitaie pr y s a Hoteluui 51 Restauror Eriic 78/
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5. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURI!
DE CONCESIONARE

In baza prezentului Studiv de oportunitate, a coletului de sarcini si o Instructivnilor
privind organizarea si desfdsurarea procedurii de concesionare, se va organiza licitatio,
conform prevederilor legale in vigoare.

Etapele orgaonizdrii procedurii:

1 Aprobarea Studiului de oportunitate

2 Elaborarea Documentatiel de atribuire, care include Caietul de
sarcini sf propunerea de contract de concesiune

3 Aprobarea Documentatiel de atribuire

4. Publicarea anunfului de licitatie intr-un cotidian de circulatie
nationald si intra-unul de circulatie focald anuntuf de licitatie. Termenu! de
primire a ofertelor va fi de cel putin 20 de zile calendaristice, incepénd cu
data publicdrit anuntului de ficitatie

5. Organizarea si desfdsurarea licitatier si evaluarea ofertelor. Dupd
primirea raportului comisiei de evaluare, concedentu! procedeazd, in
termen de 3 zile lucrdtoare de la emiterea deciziei referitoare lo atribuirea
contractului de concesiune, la informarea ofertantului céstigétor despre
alegerea sa sl la anunfarea celorlaifi ofertanti despre respingerea
ofertelor lor

6. Incheierea contractului cu cel mai bun ofertant. Concedentul poate
sd Incheie contractul de concesiune numai dupd implinirec unui terrmen de
20 de zile calendaristice de la dato realizdril comunicdrii rezuftatelor

licitatiel publice cdire ofertanyi

Studiu de oportunitate priving concesionarea Moteluui 5 Rastaurany Tineretutii Broiks 9/Paging
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6. AVIZE NECESARE

Avizul obligatoriv al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme
Speciale si al Statului Major General privind incadrarea obiectului concesiunii in

infrastructura sistemului national de apdrare - nu este cazul

Avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate,
in cazul in care obiectuf concesiunii il constituie bunuri situate in interioruf unei arii naturale
protejate, respectiv al autoritGtii teritoriale pentru protectia mediului competente, in cazul

in care aria naturalé protejatd nu are structurd de administrare/custode - nu este cazul

Se va asigura respectarea prevederilor legisiative in vigoare cu privire la
introducerea si mentinerea in circuitul turistic a structurii de primire turistice:

> Hotdrare nr. 1267 din 08.12.2010 privind eliberarea certificatelor de clasificare, a
licentelor si brevetefor de turism;

> Ordinul nr. 65/2013 pentru aprobarea Normelor metodologice privind eliberarea
certificatelor de clasificare a structurilor de primire turistice cu functiuni de cazare
s/ alimentatie publicd, a licentelor si brevetelor de turism;

»  Ordin nr. 118 din 20.05.2010 pentru aprobarea Dispozitilor generale de apdrare
impotriva incendiilor la structuri de primire turistice, unitdti de alimentatie publicd

S/ unitdti de agrement,

Data: 09.03.2020
S.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.
Expert Evaluator A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

Studiu de oporivintate privind conice / tauront Tine Srdijl 80)7ain
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7. Anexe
Nr. Document
Anexd
A Datele de identificare ale imobilului - Extras de Carte funciard

pentru informare nr. 31864 / 23.08.2007

2 Localizare
3 Plan de amplasament si delimitare a imobilului
4. Date de piata analizate

5, Material foto

Studiy de oportunitate priving congesionareg Horeluiul g1 Restaisan: Tingreruiui Bréic B1lPog:ind



5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

7.1. Datele de identificare ale imobilului

.

Lot “JP:-:“:‘

i -u

L 2 '. . ,.ﬁ a_y(f,..——'
o ; w 03 i, /ﬁ.. ‘WJ?L*

OFICIUL DE CADASTRU 51 PUBLICITATE IMOBILIARA BRAILA
BIROUL DE CADASTRY 51 PUBLICITATE IMOBILIARA BRAILA
Dosar rr. 31864123.08.2007

INCHEIERE Nr.31864

Registrator CAMELIA FURTUNA -

Agislent regiatrater CARMEN IORDACHE

Asupra cererii introduse de CONSILIUL JUDETEAN BRAILA prin notar publc - privind
‘ageranga greptuly de proprietate n Certea Funciara in taza HOTARAREA NR 1711959
HOTARAREA NR 48/2001 5| HOTARAREA CONSILRILUE JUDETEAN BRAILA nr 54
27 06 2097 s¢ anexa 2 'adresa nr 18051723 04.2007, a planuis de situatie si a fise: bunulis
readi avizate de OGP RBraila

vatard reforalul asistentutul - vegistralor, in aensyl oa ny xists pooit la Inscriere, find
‘ncapinite condrile pravazule la an 48 din Leges rmr 771596 repubicata, tanful achitat in suma
de 120 ley, oy chianta nr 2008, peniru erviciui de pubheiiate imokiliara 2u codul nv SAIRPCE

DISPUNE:

Atmilarea corehi cu oreeire la wngtik) - 1e2er tu construct - BRAILA :CALEA
CALARABILOR; NR 52 cu nr cadastral 16875

fietarea Cartn Funciare 39518 & mume:piutu BRAILA in caze se nschie imobiul

intabutarea drectului de proprigtate ir tavoanes JUBETULLY BRAILA- DORENIUL
Snt

Srezents 58 va comMunta  parth

Cu crep! ce plangere in termen dé 15 21p 68 18 comunicare. care 58 depuns '@ Birou! de
Zacastiv 3i Publicitate Imebiliara Bralla se inscrie in Cartea Funciara & 2e sohshoneaza do
Jugdgeaona din circumsanptia in care e afla imooil

Soiutionata ia data de 13 09 2007

Registraybr, Asistent - reglstrator,
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& Nr conerp 31854
’!ﬂ' s 13
. luna &
An 2007

OFICIUL DE CADASTRU 81 PUBLICITATE IMOBILIARA BRAILA
BIROUL DE CADASTRU SL PUBLICITATE IMOBILIARA BRAILA

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE
Cariea funciara cu nr 39518MN/BRAILA Lecalilatea : BRAILA
P A, Partaa | — _
gn;mtamrsq* Descasme mobiulul T Supiiteea | Gbeeresi

F fry rp.

TEREN GATEGORIA CURTE CONSTRUCTI SITUAT IN - 6658 m? e ICG;};,;‘*«
STR CALARASI NR 52 PE CARE SIE ATLA |
CONSTRUCTIA !
C1.SEDILI CLE TURAL, MOTE! RESTAURANT Si

R “iaers |

ANEXE { i
. B. Partea a fi-a

[Rorent o Iescrier peiviltare la progietale v - :!;:ossnmagi ‘g
! | SRIDPTUL SRAILA DOMENRIL PRIVAT i

! ’ - Act s HOTARAREA HR 4872004 HOTARAREA NR 17/1000 HOTARAREA )
1 INR 5472 2/08120075i anexa 2 adresa nr 16051/23:04/2007 CONSILIUL JUDETEAN |
i BRAILA

! l incheiere nr. $1864/23.08 2007 l |
Gl e, = ——— — === _.= . ;

s e s o PAVIOR A WS .
Inscnen pryloare fg sarcie {_Cbgervalii

o —rin e _*,

TAARE C8 HRIGH CHIras COMBRUNGR A 1Bl G BSEAise W Vuare dm Caiea S IRCIITE GraaN, Daniiohs o5 acams b o
Frazerihd entraz do Tare Fonsiara poate & gEgl confornoera B L

% T 0582 waiadd I aek acielar ficuts da pauml pubee.
o2 BEART lhehd dn feipitn chkama ne ... ! . . PRI 38TRCAE CE PuUDILASIC aDdiaa Cu Cadisl e
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,Asﬁélh';ntmiahm.
- " o

Tathe
. A

83/~



5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.R.L.

PLAN DE DE INCADRARE IN ZONA
scars (:1900

Luhen SBile
Toriorint sdmindstraniv: menicipict Braile
Adrege: Cslog C¥'ragiler, nr.82

e
5

tude 2uGT
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5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L,

PLAN DE AMPLASAMENT §1 DELIMITARE A

SCARA 1:500
[Ne. Cadastral ol ierenulsl | Saprafejs misurats Adress f., T
\-m QVHU‘ _. oh54 mp Calea ﬁ:&_huﬂ%. ﬂ_..m“o /...... y
Casten Funciach volectwa nr, | UAT Bl -
Cod unitate individuall {5 CF individunid
]
{ug ammn
(4%
o
(P2
-
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28
..Tn..mmmmo..g 4 & +
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%
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851Faging

tote priving concesionarea Hovelulu si Jestevrant Tinererwui Brdilo
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5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.R.L,

A, Date referitoare Is teren
Cod grupa | Categorie de Suprafata din Valoare de Mengiuni
destinatie folosingd misuriiori (mp) impozitare {lei)
TDI Cc 6654 imprejmuiri gard+constructii
Total 6634 .
_B. Date referitoare Ia construetii
H Valoare de
Cod grupa destinatie Segenfaga contisudts iy sol impozitare Mengiuni
(mp) (lei}
CAS 2952 Supraf. desfaguratii S 8856 mp
Total 2952 5904 mp
INVENTAR DE COORDONATE Ezeeutant,
Sistem de proiectie: Stereo 70 Nr. Certificat de Antorizare
Nr. pet. Y X S.C.MASTERSSRL, -
1 732923 98 42245025 Seria B, nr. 343
2 732871.34 42249236
3 732872.59 422494 00
4 732876.70 42240919
§ 73287381 422501.72
b 73287724 42250607
7 7328B0.78 422510.56
B T32R946.92 422531.00
9 732900354 422535.52
10 73290078 422535.82
11 732903.75 42253358
12 T32904.69 42253475
13 732909.08 42253129 A
14 732920.53 422354580
15 732918.97 42254709
Ié6 732927.74 422558.15
17 732935.10 42256743

LY T T YINEPY

- —
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e

SO WOTOF RR.L Brde 9®11.2012
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5.C. ANDRONIJ CONSUL TING S.R.L.

ROMANIA

0 RO RO Y

CONSILIUL JUDETFAN Bitalla Telefon: 8239,619700/249
P-ta Independentei nr.l, Brails Fax: 0239.619044

E-muail: achizitdi.publice@porial-braila.ro

DIRECTIA ADMINISTRATIE PUBLICA, CONTENCIOS
SERVICIUL ACIHIUZITI PUBLICE

Nr. 13646/17.07.2018

Dosar INN G 4

INVITATIE REPUNERE OFERTA DE PRET

privind achizijia directii avand ce obioct
“Servict de evatuare a imobilalui sitvat in Bralla, Calea Calarasilor nr. 52

Consiliul Judeiean Briila intentioneszd i achizitioneze “Servicli de intocmire ruport de
evaluare in vederea Inchirierii imebilaiai, siteet in municipiul Braila, Calea Calarusilor nr. 52
(partial — Hotel si Restaurant Tinerei), covpuriie F, G st etajul superior al corpului D, pentru
functionarca unei structuri de primice tnristica d¢ minim 2% (hotl sl restavrant)” si “Sorvich
de intocmire raport de evaluave In vederea tuchirierli imobilului, sitnat in municipiul Braila,
Calea Calarasilor nr. 52 (partial) - Sala de howling sl activitati conexe pentrs ngrement™, In
sediul din Piaja Independengei, nr. | §i in acest sens vA solicitlin ofertele dumneavoastrit de pret cu
respectarea conditiilor din caietele do sareini atagste prezentei.

“Servicit de inioemire rapert de evaluare in vederea inchivierdi imobilului, situat in
musicipiul Braifa, Caiea Cularasilor nr. 52 (partisl — Hotel 3J Restaurant Tineret), corpurile F,
G si etajnl superior al corpuiol U, peatru functinnares unel structuri de primire turistica de
minim 2* (hotel st restanrant)”

Valoarea estimata: 19,000,008 lei fiird fVA
Documentke solicitate:
- Propuneres tchnivi
- Formular d= ofcid finsinrd
sServic da intocmire rspore de svalusre lo vederea Inchirierii imobliulu, sitnat in
municipiul Braila, Caler Calarasilor ne. 52 {pactizl) — Sala de bowliag si activitatt conexe
pentru agremuni™

Valoares estimatu: 3.006.00 tel fars ¥ VA

Studiy de oportunitate privind concesionaraea Hote/ulul 57 Hestaurant Tineretulur Freifa /P aaiad



S5.C. ANDRONIV CONSULTING SA.L.

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

et Scara 1:1000 / 301 203
! Nr.cadaziraliSuprafola masuralslm Adresa_Imobliulul ngl _— |
] 8489 [ un, Cles Colaraslior 1
[Cartea_Funclara nr. | UAY BRAILA —]
Ns 75.38 N= £)
2 =
g
B 3
3 &
l}
5é
@
= o
4
2
fl
5 -
T TYTE _— N=422446.35
a
. —#’L%—‘ imobll nelmpre{mult
TGTAL EOWSTRUCTI
Cod Suprafota consfrulic ™ et
consirucite la poipel Cass o e Biklicless
TOVAL 2952 -
Slstern_de ectle: STEREO 1970
F__dn o Lrel ] i 5 T it
1 1 732083888 { 422828 ALYty —7NIBTEITO (422547000 |, raite fololimantra (ot <
2 [zanesouar Logssazza | o TEREIT {22247.000 | sypesale to i‘-'-",'! \ S
3 | 732023985 | X v 4
r 0| 7SER8L.IN0 [432881.000 > cx 1T S S
MBI 30 [ TILAC Misanh] o J - ,“‘ '\‘\“’N .
s os [iazsorn1e | " Son FRUEUTa, = oTOP |
[z n [t IR R SR
10 | 732094920 | 422531000 | Oate: 21.01.2013 e gyt L ‘NLV
11| 732900.558 [ 4z2838.518 | Se carfirma “wiprafefd ‘,'Hw! o
12 me lnlrodmnﬂ m e e "ll' 5 RA
13 i
14 ﬁ% [ e mapedng LABSIELA
w13 ———

Stuckiu de oportuniiate privind concesianaren Hoteliu si Restavrant Tineretului Brdila

9/Pagind



5.C. ANDRONIU CONSULTING S.A.L.

d Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:1000 YY 2 /30 18N, 2088
|Nr.ca§nlir¢l|5uimlah ;nl;wreh‘mglll Adresa Imobliulul m‘.¥ Xf/ 3 ) ||
[Cartea Funciare nr. | [UAT | SRR J
N=42257

E=733019.91

E=733018.91

Ex732844.81

L

N=422445.35

N=A22448.35

Numor Cafegario Mentiunl

parcela de_foloninta |masuratori{m
1 [«

imprajmuire: 8-7-8-1 conslructie
Intre calslalte puncis neimprejmult

TOTAL
8. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTM
Cod Suprafote construlla Valoars ds Mantiun!
construcile io_sol(mp) Impazitare(lal)
TOTAL - - -

,.--:u. I~

INVENTAR DE COORDONATE

X
W aeen e
Sistem_de_prolectie: STERED 1970 1))

Pel EEM! Nlmi AUTORLS s
1 o 422847.4
2 | 732945.250 422589.262 (s
S | 732035.098 | 422567.42 FETET-L RSt et
4 732927.740 422580.1 i CRAUBIA
732926.473 | 422856.88% | Dala: 21.01.2643u wvewn 37
8 752028.530 422554.880 - ™ &
732933.230 | 422851.080 T Al e L L T
-] 732932.510 422549.980 oy w TG ':';-“" I aV i ]
Suprafote lofola masurate=185mp e MOGAY IC‘ie"’- 0 ]

Studiv de oportunitate privind concesionarea Hotelului s ftestaurant Tinereiui Eyrdller 96//’ aoin g
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7.2 Localizare

Studiv de cportunitote priving concesionarea Hoteluiui 5 Restauront Tingretuliur Brdila 97|Paging



5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.R.L,

7.3. Date de piata analizate

08.02.2020 Birour! - Birourt - Spalll comerdiale n Brala - OLX.1o

Farg fotogredli

Proprietar- inchiriez sau vnd spativ 419 €
comercial in suprafufa de 60 mp
imobitare » Birourt - Spatl comeroizie

Brefe  3timn

Inchirlez spafiu comerolal Dorobanfior 419¢€
Imotsitaca » Birowt - Spatil comersiaie

Hala 600 - 1500 mp (construim dupa 1500 €
nevols)

¥ Imobiiare » Blrour - Spet] comercisie
Beafla  0lsn

Caiea GalstHMatermitzte- Spatiu 550 €
Comercial-euprefata 50 mp

Imoksfsne » Birour! « Sputl comercisie

Brafls  Wim

Inhirlers dapozite Geial 3¢
Imobiliers » Birourt - Spatil vomercials

Inchiriere spafiu parier Brala 377€
| Imobiare » Birour - Spati comarcigle

Brala S0l

Tnchirlez spafiu Dorobanti 105 €
Imobitare » Biraut - Spatll comerciaie

Brole 30 lan

Studiv o= oportunitote privind concesionarea Hot=lulul st Restavront Tineretuls Erdila 98(F aaindg



S.C. ANDRONIU CONSULTING S.A.L,

Birous! = Birourd - Spulli comerciuie iy Brels - OLX.10

inchifjem Mata ou Magazin 1100 €
Imobiiere » Birowr! - Spati] comercials

Braila  J0ien

ImobiNere » Blirowst - Spetii comerciale

Bralls 201

lndllrlu:plﬁum 6 €

imobiiare » Birour - Spatil comerclale

inchilriez Fiala Super In Lacu Sarsl 408 €
ImobRiate » Sirou - Spatll comaniale

Beis  20isn

inchiriere speitiy comencial 1€
Imobiiare » Birourl - Spatil comerciale

Bl Wi

Calea Calarssiio- Concordla Spaiiu 18600€
comanial
imahiiare » Binourt - Spatll comancisls

Gl  2Bimn
- Bpatiu Cormanzial - 100 mp- Progresy 800 €
fangn Magazin Profl

Imobifare » Birow! - Spatli comerciaie

Sralla  20imn

apell 580ky_prumn_siege D HEE0ESD=ing s a3

Studiv de cportunitote priving concesionarea Hoteluiui si Restaurant Tineretuiui Brdifo 9/Pagind



5.C. ANDRONIU CONSUL TING S.R.L.

Bivousi - Birocrt ~ Spull comerdaile tn Bale - OLXr0
Imobiipre » Birour - Sputli comercisls

105 €

Brala  28isn

Spatiu Comercial Grivitsl 200 €
imobiare » Biroun - Spati] comervlele

Brals  28len

Cladira cu Aviz ISU—zana Bid 2000€
Dorabant prelungira Plantelor
Imobifiesw » Birour! - Spatll comerciale

Oferim spre Inchirers spatll pir prica 200 €
activitate economica

imabiiare » Birour! - Spatl! comarciala

Bals  2ien

Inchiriez spativ comercial sosseus da 1000 €

centura ou parcare mare
Imabifars » Bircurt - Spatl comercitle

Bralia  27ien

. Spatiu comarclsl 12 €
Imobitlare » Birourl - Spatt comarclsie

Fpa fowografit

Inchirlaz ateller de tamplarte 670 €
ImobRare » Birour! - Spati comerciale

Bralls  271an

Spatiu comercial Galarasiior 500 €

Imobliare » Birour! - Speiti! comercisle
Bmia 7 len

3 50RMr_soum_slageWiYRSB0NEC=inchiieny L]

Studiy de oportunitate privind concesionarea Hotalulul si Restourant Tineretufl Bri: 100+ G indi



S.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

Birwur] - Birow - Spulll comerciale in Bralls - O

Inchirlez spatiu
productie. servicll.dapoaiisre In bralla

imabRare » Birourl - Speill comerciale
Brata 27 lan

Inchirtex spafiu comercial
ImobEnre » Browsi ~ Spabi comeraiale

spatiu / hata + birouri inchiriez sou
vand
Irobilsre » Birouri - Spaifl sonerdlsle

1000€

Stugliv de opottunitate priving concasionarec Hotelulu si Restaurant Tineretului Briila o1/°Paging



5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

08.022020 Blrour! - Birour] - Spulll comersiale n Brals - QLX.ro

| zond contrali |
Imobiare » Biraur - Spatil teimucclels

Brala Azl 2158

inchiriez depozit Brailla
Imobiiare » Birour! - Bpatll comerdisie

Brula  AS17:53

Calarasl- Primarie Cabinet medloal 350 €
| Incinta Promedica
| Imobilare » Blrour! - Spatil comerciale

Braln Azl 10:34

Tnchirlez hala si teren
Imobiiare » Birourt - Spatt comarolain

Bralle  lor 1423

: Sedlu bancafasigursreiciinica
maedicalal ssla de Jocur!
Imobilare » Biroyr - Spattt comercials

Brgila  lort 10:10

Spatiu Birourl (Clasa A)
1mobiters » Birour! - Spatii cumeriale

Brala  4feb

Spatiu comercial ulfracentrai in Bralle
proprietar
Lol Taoarch S5BENer_soum alegeNEN%SBORED=inghiiers

Tnchirlez spatiu comercial la parter , 1800€

461 €

Studhic de oporturittote privind concesionarea Hotelului si Restauront Tineretulu Bréila

102/F et



S5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

S5€
1250€
Negodiehit
S€
Negooiabl
| Spatiu comercial - Plate Ratu Negru,
Beoi 500 €
Imobiliare » Blsour - Spatll asmercile
Brela 2feb
Pero krograti
Imobiare » Sirour! - Spatii comenciale
Brols  2feb
7210€
§€
Negodabl
s NEEI_ouw_ae %ED%EB0%ED=Ichiiers

Stucliis de oportunitate priving concesionoreo Hoteluivi si Restaurant Tineretuii Briila

W03[Pagind
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7.4. Material foto

Studliv de oportunitate preivind concesionaraa Hotelulu si Restausant Tineretulid Praila 1047 o2 i ir o
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Studiv de oportunitate priving concesionarea Hoteluis st Restaurant Tineretullif Brdiio W5[FPaging
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Studiv de oportun iote privind concesionicren Hotelului si Restaurant Tineretulurl Fraia 1061F ey inics
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Studiu de oportunitate priving concesicnarea Hotelului si Restaurant Tineratului Brdila 1W07/FPagindg
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Studiu de oportunitate privind concesionaren FHofsiolui sf Rectaurant Tinerstulol Breiiio 1081F cicip v
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Studths e aportunitate privind concesioncaraa Hotelion si Restauront Tineretuiul Brdiia 109/Paging






