ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

HOTARAREA NR. 27/

privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publica deschisi cu strigare, a unor spatii, proprietate
publici a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelenti in Turism si Servicii Tomis,
in scopul desfisuririi activititilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic

Consiliul Judetean Constanta, intrunit in sedinta din data de 2E. 07, 2018;

Avand iIn vedere:

- Expunerea de motive a Presedintelui Consiliului Judetean Constanta;

- Raportul Directiei de Turism si Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate;

- Referatul Directiei de Turism §i Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate, inregistrat cu

nr.22032/ 23.08.2018;

- Raportul Directiei Generale Economico - Financiare;

- Raportul Directiei Generale de Administrare Publici si Juridica;

- Raportul Comisiei pentru Educatie, Sport, Turism si Tineret;

- Raportul Comisiei Juridice, Ordine Publici si Situatii de Urgenti;

- Raportul Comisiei pentru Relatia cu Societatea Civild si ONG-uri;

- Raportul Comisiei de Buget-Finante;

- Raportul Comisiei pentru Culturd, Culte, Monumente.

Avand in vedere prevederile art.91, alin.(1) lit.a) si lit.c), alin.(2) lit.c), alin.(4) lit.a) din Legea
nr.215 din 2001 privind administratia publicd locala, republicati si actualizatd; ale art.14, art.15 si art.16,
alin.(1) din Legea nr.213/1998 privind proprietatea public si regimul juridic al acesteia, actualizata;

in temeiul dispozitiilor art.97 si art.123 din Legea nr.215 din 2001 privind administratia publica
locald, republicata si actualizati;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd inchirierea a 6 (sase) spatii/birouri, proprietate publicd a Judetului Constanta,
aflate in incinta Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, prin licitatie publicd deschiséi cu
strigare, in scopul desfasurarii activititilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic, dupd cum
urmeaza:

- Subsol, 4 birouri, iluminare artificiald: birou 1 — suprafati utila de 36,00 mp, birou 2 — suprafati
utild de 21,70 mp, birou 3 — suprafati utila de 29,00 mp, birou 4 — suprafata utila de 27,55 mp;

- Etaj, 2 birouri, iluminare naturali: birou 1 — suprafata utild 30,05 mp; birou 2 — suprafati utild 43,50
mp.

Art.2. Se aprobd Regulamentul privind procedura de organizare si desfasurare a licitatiei publice
deschise cu strigare pentru inchirierea unor spatii, proprietate publicd a Judetului Constanta, aflate in incinta
Centrului de Excelenta in Turism si Servicii Tomis, in scopul desfagurarii activitatilor cu caracter turistic
sau conexe sectorului turistic, conform Anexei 1, parte 1ntegranta din prezenta hotérare.

Art.3. Se aprobd Modelul Cadru al Caietului de sarcini privind licitatia publica deschlsa cu

strigare pentru inchirierea unor spatii, proprietate publica a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului




de Excelenta in Turism si Servicii Tomis, in scopul desfasurarii activitdtilor cu caracter turistic sau conexe
sectorului turistic, conform Anexei 2, parte integranta din prezenta hotéarare.

Art.4. Se aproba Contractul — Cadru de inchiriere a unor spatii, proprietate publica a Judetului
Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, in scopul desfagurdrii
activitatilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic, conform Anexei 3, parte integrantd din
prezenta hotérare.

Art.5. Se aproba Raportul de Evaluare — Chirii de piati pentru sase spatii de birouri din cadrul
imobilului Centrul de Excelentd in Turism si Servicii ,,Tomis”, imobil aflat in proprietate publica a
Judetului Constanta, Str. Nicolae Titulescu nr.32, Mun. Constanta, cod postal 900735, in scopul
desfasurarii activititilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic, inregistrat la Consiliul Judetean
Constanta cu nr.21323/10.08.2018, intocmit de evaluatorul autorizat OANCIA NICOLAE, membru titular
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania ANEVAR, conform Anexei 4, parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.6. Se aprobi pretul minim de pornire a licitatiei publice deschise cu strigare pentru fiecare
spatiu in parte, dintre cele previzute la art.1, valori fird T.V.A, cu utilititi incluse (energie electrici,
gaze) stabilite prin Raportul de Evaluare ANEVAR, astfel:

- 702,7 lei/lund — Subsol, Biroul 1 — 36,00 mp;

- 423,6 lei/luna — Subsol, Biroul 2 — 21,70 mp;

- 566,1 lei/lund — Subsol, Biroul 3 — 29,00 mp;

- 537.8 lei/lunid — Subsol, Biroul 4 — 27,55 mp;

- 758,9 lei/lund — Etaj, Biroul 1 — 30,05 mp;

- 1098.,6 lei/luna — Etaj, Biroul 2 — 43,50 mp.

Art.7. Se aproba incetarea aplicabilitatii H.C.J.C. nr.298/2016 privind aprobarea Caietului de
sarcini, a Regulamentului privind organizarea §i desfasurarea licitatiei publice cu plic inchis pentru
inchirierea spatiilor din cadrul Centrului de Excelenti in Turism si Servicii Tomis, precum si a Contractului
- Cadru de inchiriere.

Art.8. Directia Generald de Administratic Publicd §i Juridicd va transmite prezenta hotdrére
persoanelor interesate, in vederea ducerii la indeplinire.

Prezenta hotarare a fost adoptata cu un numar de i}L voturi pentru, __:voturi impotrivd
si___ abtineri.

Constanja, 24~ 97 2018

SRIA BSTU
MARIUSMHORIA IANU

Antrasemneazc‘i




ANEXA NR.1
La H.C.J. Constanta nr.<7/./2018

REGULAMENT
privind procedura de organizare si desfisurare a licitatiei publice deschise cu strigare,
pentru inchirierea unor spatii, proprietate publici a Judetului Constanta, aflate in incinta
Centrului de Excelentii in Turism si Servicii Tomis, in scopul desfasuririi activititilor cu
caracter turistic sau conexe sectorului turistic

CAPITOLUL 1. Domeniul de aplicare.

Art. 1. - Prezenta procedurd reglementeazi modul de organizare si desfagurare a licitatiei
publice deschise cu strigare, pentru inchirierea unor spatii, proprietate publici a Judetului
Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, in scopul
desfasuririi activititilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic. Centrul de Excelent in
Turism si Servicii Tomis se afld in coordonarea Serviciului Turism, Promovare Turistica si
Coordonarea Centrului de Excelentd in Turism, din cadrul Directiei de Turism si Coordonarea

Institutiilor de Culturd Subordonate.

CAPITOLUL II. Definitii

Art. 2. - in sensul prezentei proceduri, termenii si expresiile de mai jos au urmitoarele
semnificatii:
a) contract de inchiriere - contractul prin care Centrul de Excelenta in Turism s§i Servicii Tomis,
denumit locator, se obligi si asigure unei persoane, denumit locatar, folosintd temporard, totald
sau partiala a unui bun imobil, in schimbul unei sume de bani numiti chirie;
b) activitdti complementare - orice alte activititi care trebuie derulate pentru realizarea
activitifilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic in spatiile inchiriate;
¢) bunuri imobile - spatiile aflate In domeniul public al Consiliului Judetean Constanta si in
administrarea Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, pentru care se organizeazi
licitatia in vederea inchirierii pentru desfisurarea activitatilor cu caracter turistic sau conexe
sectorului turistic;
d) initierea procedurii de inchiriere - prima etapd in cadrul procedurii de inchiriere, in care
Serviciul de Turism, Promovare Turisticd si Coordonarea Centrului de Excelentd in Turism din
cadrul Consiliului Judetean Constanta, elaboreazi si inainteazi spre aprobare referatul de

oportunitate si caietul de sarcini;




e) avizarea documentatiei de inchiriere - etapd din cadrul procedurii de inchiriere in care se
aproba referatul de oportunitate i forma finala a caietului de sarcini;

1) licitatia publicd - etapa din cadrul procedurii de inchiriere in care se analizeazi si se evalueaza
ofertele depuse, se liciteazi si se stabileste oferta castigitoare;

g) atribuirea contractului de inchiriere - etapi din cadrul procedurii de inchiriere in care se

incheie contractul de inchiriere cu ofertantul castigitor.
CAPITOLUL I1I - Etapele procedurii.

SECTIUNEA A - Initierea procedurii de inchiriere
Art. 3. - Serviciul de Turism, Promovare Turistici §i Coordonarea Centrului de
Excelentd in Turism din cadrul Consiliului Judetean Constanta initiazd procedura de inchiriere
prin intocmirea referatului de oportunitate si completarea caietului de sarcini, conform
modelului-cadru aprobat prin hotérire a consiliului judetean, denumite impreuna documentatia
de inchiriere.
Art. 4. - (1) Referatul de oportunitate cuprinde in mod obligatoriu urmétoarele date:
a) descrierea bunului imobil care urmeazi a fi inchiriat, inclusiv situatia juridicd a acestuia
(sarcini, privilegii etc.);
b) precizarea expresa a activitatii pentru care se solicita incheierea contractului de inchiriere;
¢) nivelul minim al chiriei propuse si aprobate ca pret de pornire a licitatiei, prin hotérire a
consiliului judetean, care nu poate fi mai mic decat cel stabilit prin Raportul de Evaluare;
d) motivele de ordin economic care justifici incheierea contractului de inchiriere;
e) durata inchirierii, care este de maximum 3 (trei) ani, putdndu-se prelungi pe o perioadd de
maximum 6 (sase) luni, prin act aditional;
f) alte considerente care fundamenteazi oportunitatea incheierii contractului de inchiriere.
(2) Stabilirea cuantumului chiriei minime de la care porneste licitatia se realizeazi pe baza
expertizei de evaluare de specialitate, intocmitd de un evaluator autorizat ANEVAR, la comanda
Consiliului Judetean Constanta si se aproba prin hotdrare a consiliului judetean.
Art. 5. - Caietul de sarcini va contine, in mod obligatoriu:
a) datele de identificare ale institutiei care initiazi licitatia, titulara dreptului de administrare;
b) descrierea bunului imobil care face obiectul inchirierii;
¢) conditiile de inchiriere si regimul de exploatare a bunului, inclusiv scopul/destinatia spatiului
inchiriat;
d) criteriul de selectie utilizat;
e) cerintele privind calificarea ofertantilor, respectiv:

- informatii generale despre ofertant;




- certificat constatator emis de oficiul registrului comertului;

- declaratie pe propria rispundere a ofertantului ca nu se afla in litigiu cu titularul dreptului de
administrare;

- cazierul fiscal al ofertantului;

f) dovada inregistririi la oficiul registrului comertului; statut si/sau act constitutiv, dupa caz;

g) garantii, respectiv cuantumul a minimum 3 (trei) chirii lunare;

h) destinatia bunurilor imobile care fac obiectul inchirierii;

1) interdictia subinchirierii sau cesiondrii bunului imobil si/sau a contractului de inchiriere ori a
constituirii acestora ca garantie sub orice forma, precum si interdictia modificarii, pe parcursul
deruldrii contractului de inchiriere, a destinatiei/scopului pentru care s-a facut inchirierea
spatiului;
Jj) posibilitatea si conditiile prelungirii duratei contractului de inchiriere pe baza de act aditional;
k) clauze referitoare la incetarea contractului de inchiriere;

1) facilitéti suplimentare, daci este cazul;

m) durata inchirierii, stabilitd conform celor prevazute in referatul de oportunitate.

SECTIUNEA B. Aprobarea documentatiei de inchiriere.
Art. 6. — Modelul-Cadru al Caietului de Sarcini si Modelul-Cadru al Contractului de

inchiriere se aproba de catre Consiliul Judetean Constanta, in calitate de proprietar al imobilului.

SECTIUNEA C. Licitatia publici deschis:i cu strigare.

Art. 7. - Licitatia publici deschisi cu strigare se desfisoari in 2 etape:

L Calificarea participantilor;

IL Licitatia cu strigare |

Art. 8. — Serviciul Turism, Promovare Turistica si Coordonarea Centrului de Excelenta in
Turism are obligatia de a publica in cel putin un ziar de circulatie nationala si unul de circulatie
locala, cét si pe website-ul propriu, cu cel putin 15 zile inainte de data fixati pentru organizarea
licitatiei, un anunt de participare, care cuprinde urmatoarele date:

a) denumirea autoritdtii publice care organizeazi licitatia;

b) obiectul si durata inchirierii;

c¢) conditiile de participare;

d) data, adresa si ora-limiti a depunerii documentelor de calificare, data si locul
deschiderii acestora, precum si obligativitatea participarii reprezentantilor participantilor la data
stabilitd pentru deschiderea acestora;

¢) modul de obtinere a documentelor licitatiei.




Art. 9. - (1) Documentele depuse, precum si respectarea procedurii licitatiei in ambele
sale etape, se analizeazi si se evalueazi de citre o comisie numitd in acest scop prin dispozitia
Presedintelui Consiliului Judetean Constanta, denumita in continuare Comisia de Evaluare.

(2) Comisia de Evaluare este alcituiti dintr-un numdir impar de membri §i are un
presedinte, care stabileste modalitatea de lucru a comisiei.
Pentru fiecare membru al Comisiei de Evaluare se va desemna cel putin un membru supleant,
care va inlocui membrul Comisiei de Evaluare care nu poate fi prezent din motive obiective.
Secretariatul Comisiei de Evaluare se asigurd de citre persoane desemnate prin dispozitie a
Presedintelui Consiliului Judetean Constanta.
Hotérarile in cadrul Comisiei de Evaluare se iau cu majoritatea voturilor membrilor comisiei.

(3) Atributiile Comisiei de Evaluare sunt:
a) deschiderea ofertelor;
b) verificarea fiecarei oferte in corelatie cu cerintele caietului de sarcini;
¢) intocmirea hotérdrii de evaluare prin care se stabilesc particpantii calificati in etapa de
licitatie;
d) stabilirea ofertelor neeligibile sau neconforme si a motivelor care au stat la baza respingerii
acestora;
e) intocmirea procesului verbal de desfagurare a procedurii;
f) Intocmirea hotérarii de selectie prin care se stabilesc participantii calificati;
g) intocmirea hotirarii prin care se stabileste ofertantul cstigitor in urma licitatiei cu strigare;
h) in cazuri justificate, elaborarea unui raport de anulare a licitatiei.

(4) Membrii Comisiei de Evaluare care nu sunt de acord cu decizia adoptati au dreptul de

a-si prezenta punctul de vedere separat, printr-o nota scrisi, atagatd hotirarii de evaluare.

I. Calificarea participantilor

Art. 10. (1) Documentele de calificare se depun cu cel putin 24 de ore inainte de data
organizdrii licitatiei, in plic sigilat, la sediul Consiliului Judetean Constanta, pana la data-limita
de depunere mentionati in anunt.

(2) Plicul va fi marcat cu denumirea §i adresa locatorului (titularul dreptului de
administrare) si cu inscriptia "A nu se deschide inainte de data de .............. ,ora ... ,
locul.................. " si va indica bunul imobil (spatiul cu destinatie de birou) pentru care participd
la licitatie; in interior, plicul trebuie sd cuprindd inscrisurile reprezentdnd documentatia de
calificare.

(3) In interiorul plicului vor fi depuse actele solicitate pentru calificarea participantilor.




(4) Toate documentele de calificare trebuie sé fie stampilate §i semnate cu numele in clar
de reprezentantul legal sau de imputernicitul special autorizat s& angajeze participantul in
contractul de inchiriere si s aibd trecutid data la care s-a redactat respectivul document. Orice
stersaturd, addugare, interliniere sau scris peste cel dinainte, sunt valide numai dacé sunt vizate
de citre persoana autorizati si le semneze.

(5) Deschiderea plicurilor va avea loc numai in prezenta reprezentantilor
participantilor, absenta oriciruia dintre acestia conducéind la descalificarea participantului
al ciirui reprezentant nu este prezent.

(6) De asemenea, lipsa oricarui document de calificare sau depunerea in ziua deschiderii
a unui document solicitat initial atrage descalificarea participantului aflat intr-o astfel de situatie.

Art. 11. (1) Comisia de Evaluare va proceda la deschiderea plicurilor, la evaluarea
documentelor depuse in termen si a conformititii acestora cu cerintele din caietul de sarcini, va
stabili care participanti sunt calificati i care participanti sunt descalificati, consemnéand toate
aceste aspecte intr-un proces-verbal care va fi semnat de cétre toti membrii Comisiei de Evaluare
prezenti si de catre toti reprezentantii participantilor prezenti. De asemenea, Comisia de Evaluare
va emite o Hotérare de selectie in care vor fi consemnati participantii calificati pentru etapa a II-a
— licitatia cu strigare.

(2) Numai participantii prezenti si ale cdror documentatii au fost declarate ca fiind

conforme cu caietul de sarcini vor putea participa la a doua etapi - licitatia cu strigare.

II. Licitatia cu strigare

Art. 12. (1) Pretul de pornire al licitatiei este cel aprobat prin Hotirare a Consiliului
Judetean Constanta in baza Raportului de Evaluare intocmit de cdtre un evaluator autorizat
ANEVAR, selectat de citre Consiliul Judetean Constanta.

(2) Comisia de Evaluarea va deschide cea de-a II-a etapa - licitatia cu strigare, invitandu-i
pe reprezentantii participantilor calificati prezenti, in ordinea depunerii plicurilor, s ofere un
pret/chirie, incepind cu pretul de pornire a licitatiei, stabilit conform celor mentionate la
alineatul (1), iar pasul licitatiei va fi de 10% din pretul de pornire al licitatiei, peste ultimul pret
oferit.

(3) Va fi declarati castigitoare oferta cu cel mai mare pret (chirie) oferit in cadrul
etapei licitatiei cu strigare.

(4) Daca se prezintd un singur ofertant care oferd cel putin pretul de pornire, acesta este
declarat adjudecatar.

Art. 13. — Toate aspectele, precum si rezultatul licitatiei se consemneaza intr-un proces-
verbal care se semneazi de citre membrii Comisiei. De asemenea, Comisia de Evaluare va emite

o Hotarare prin care se stabileste ofertantul castigitor in urma licitatiei cu strigare.
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Art. 14. - (1) Contestatii pot fi formulate in termen de 3 zile lucratoare, calculate de la
data licitatiei, si se depun la sediul organizatorului licitatiei.
(2) Solutionarea contestatiilor se face in termen de 3 zile lucritoare de la data inregistririi, de
citre o comisie constituitd in acest scop prin dispozitie a Presedintelui Consiliului Judetean
Constanta, iar rezultatul se comunici celor in cauzi in cel mult doui zile de la solutionare.
(3) Din Comisia de Solutionare a contestatiilor nu pot face parte persoanele care au analizat si au
evaluat ofertele initial.
(4) Comisia analizeazd contestatia formulatd si decide, dupd caz, admiterea sau respingerea
acesteia, intocmind in acest scop un proces-verbal.
(5) In situatia in care contestatia este admisa, Comisia anuleazi decizia Comisiei de Evaluare

adoptata initial si dispune reluarea procedurii de licitatie.

SECTIUNEA D. Atribuirea contractului de inchiriere.

Art. 15. — (1) in termen de maxim 5 zile de la implinirea termenului de contestare sau de
la solutionare a contestatiei/contestatiilor, dacd asemenea cii de atac au fost exercitate, Consiliul
Judetean Constanta va incheia contractul de inchiriere, in forma scrisd, cu ofertantul a carui
ofertd a fost stabilita ca fiind castigitoare.

(2) Modelul contractului de inchiriere este aprobat de cétre Consiliul Judetean Constanta.

Art. 16. - Refuzul explicit al ofertantului declarat castigitor de a incheia contractul de
inchiriere in termen de 3 zile de la invitatia de a semna contractul ori neprezentarea acestuia la
semnarea contractului in acelagi termen, atrag anularea rezultatului procedurii pentru spatiul
respectiv.

Art. 17. - In situatia in care ofertantul declarat castigitor refuzi explicit incheierea
contractului de inchiriere ori nu se prezintd in termen pentru semnarea lui, contractul de
inchiriere se poate incheia cu ofertantul clasat pe locul urmitor, dacé acesta existd sau se poate
organiza o noud procedurd de licitatie, pe baza dispozitiei Presedintelui Consiliului Judetean

Constanta .

CAPITOLUL 1V. Dispozitii finale.

Art. 18. - (1) Contractul de inchiriere si orice act aditional la acesta se semneazi numai
dupai verificarea respectirii cerintelor din caietul de sarcini si a clauzelor din contractul-cadru de
catre compartimentul juridic din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean
Constanta.

(2) Contractul de inchiriere va cuprinde in mod obligatoriu prevederile din contractul-

cadru, precum si alte clauze considerate necesare.




(3) Contractele de inchiriere si actele aditionale ulterior incheiate cu nerespectarea
prevederilor din caietul de sarcini referitoare la pret, durata si destinatia spatiului sunt lovite de
nulitate absoluté si nu produc efecte juridice.

Art, 19. — (1) Contractele de inchiriere se pot incheia cu orice persoand fizicd sau
juridica, romana sau striind, dupi caz, in conditiile legii si ale prezentului Regulament.

(2) Prelungirea contractelor de inchiriere se va face pe o perioadd de maxim 6 luni si este
permisa numai daca sunt intrunite, cuamulativ, urmatoarele conditii:

- a. locatarul a achitat chiria la termenele convenite, fard a avea micar o singuri intrziere;

- b. locatarul a respectat, fard exceptii, toate celelalte clauze contractuale;

- ¢. locatarul nu a fost sanctionat vreodata prin acte ale organelor abilitate si controleze modul in
care isi desfasoari activitatea;

- d. locatarul nu se afla in procedura de insolvents;

- e. locatarul a exploatat spatiile conform prevederilor contractului-cadru.

(3) La implinirea termenului de inchiriere, spatiile prevazute la art.1 in cazul cirora nu opereazi
prelungirea contractului prin act aditional, vor fi inchiriate prin licitatie publicd deschisd cu
strigare, organizati si desfisurati in conformitate cu prevederile prezentului Regulament si cu
dispozitiile legale in vigoare la acea data.

Art. 20. — Persoanele care dobandesc calitatea de locatar al spatiilor respective au
obligatia de a respecta amenajarea acestora, conform destinatiei pentru care au fost scoase la
licitatie si cu respectarea tuturor prevederilor legale aplicabile.

Art. 21. - Compartimentele din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean
Constanta au obligatia de a asigura péstrarea documentelor care stau la baza incheierii

contractului de inchiriere, pe toata durata acestuia si cel pufin 5 ani de la data incetarii lui.

PRESEDINTE,
TUTUIANU MARIUS HORIA
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR AL JUDETULUI,
BELU MARIANA
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ANEXA NR.1

La H.C.J. Constanta nr. ......../2018

REGULAMENT

privind procedura de organizare gi desfiisurare a licitatiei publice pentru inchirierea unor spatii, proprietate publici a Judetului
Constanta si aflate in administrarea Centrului de Excelent in Turism $i Servicii in Turism Tomis Constanta, in scopul desfisurdrii
activititilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic

Directia de Turism si Coordonarea Institutiilor de Culturii Subordonate
Director Executiv,
Mihaela Anca PETRACHI

Directia Generali Economico - Financiar:i
Director General,
Georgeta BLACIOTI

Directia generali de Administratie Publici si Juridica
Director General,
Leila BANCIU




ANEXA NR.2
La H.C.J. Constanta nr.é?% ../2018

MODEL-CADRU
CAIET DE SARCINI
pentru inchirierea, prin licitatie publica deschisa cu strigare, a unor spatii, proprietate publica a

Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, in
scopul desfasuririi activititilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic

PROPRIETAR: Judetul Constanta




CUPRINS:

1. DATE DE IDENTIFICARE ALE LOCATORULUI;
2. DESCRIEREA IMOBILULUI CARE FACE OBIECTUL INCHIRIERII;
3. CONDITIILE SI REGIMUL DE EXPLOATARE PENTRU SPATIILE iNCHIRIATE;
‘4. CRITERIUL DE SELECTIE UTILIZAT;
5. CERINTE (DOCUMENTELE NECESARE) PRIVIND CALIFICAREA OFERTANTILOR;
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1.DATE DE IDENTIFICARE ALE LOCATORULUI

Denumire: JUDETUL CONSTANTA

Adresa: B-DUL. TOMIS, NR.51

Localitate: CONSTANTA CUI: 2981739

E-mail: consjud@cjc.ro Tel: 0241.488.404; Fax: +40.372.007.000

Adresa de internet: www.cjc.ro

2. DESCRIEREA IMOBILULUI CARE FACE OBIECTUL iNCHIRIERII

Prezentul Caiet de Sarcini initiazd procedura de inchiriere, prin licitatie publicd deschisd cu
strigare, a spatiilor, proprietate publica a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelentd in
Turism si Servicii Tomis, in scopul desfasurarii activitatilor cu caracter turistic sau conexe sectorului
turistic.

Spatiul ce face obiectul inchirierii:

- este situat in municipiul Constanta, Str. Nicolae Titulescu nr.32,

- birou nr...., subsol/etaj

- in suprafati de ............... mp,

- destinatia: birou,

3. CONDITIILE SI REGIMUL DE EXPLOATARE PENTRU SPATIILE INCHIRIATE

Centrul de Excelentd in Turism si Servicii Tomis se afld in coordonarea Serviciului Turism,
Promovare Turisticd §i Coordonarea Centrului de Excelentd in Turism, din cadrul Directiei de Turism
si Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate.

Imobilul face obiectul proiectului ,,Centrul de Excelenta in Turism si Servicii Tomis” cod SMIS
40036, finantat prin Programul Operational Regional 2007-2013, Axa prioritard 1 ,,Sprijinirea
dezvoltarii durabile a oragelor — poli urbani de crestere”, Domeniul de interventie 1.1 ,,Planuri integrate
de dezvoltare urbani” Subdomeniul: Poli de cregtere.

Obiectivul specific al proiectului il reprezinti crearea unei structuri de sprijinire a afacerilor prin
reabilitarea $i modernizarea cladirii situate in municipiul Constanta, Str. Nicolae Titulescu nr.32,
cladire aflatd in domeniul public al Judetului Constanta.

Potrivit prevederilor cererii de finantare asumate de catre Consiliul Judetean Constanta, spatiile

reabilitate cu destinata de birouri vor fi inchiriate catre IMM-uri/ONG-uri/Institutii/Agentii cu activititi




in turism/Furnizori de formare profesionald/Asociatii i patronate de turism, care desfasoard activitati
in domeniul economic (consultanti financiard, tehnica, proiectare) si activitati in domeniul turismului.

Activitdtile ce se vor desfasura in cadrul spatiilor/birourilor, proprietate publicd a Judetului
Constanta si aflate in incinta Centrului de Excelentd in Turism s§i Servicii Tomis se vor incadra in
tipologia activitatilor de prestari servicii in domenii asimilabile turismului §i sectorului tertiar:
Consultantid in turism (servicii de ofertare pachete turistice si consiliere in alegerea destinatiilor
turistice; servicii de consultantd in obtinerea certificatelor de clasificare a unitatilor turistice - cazare
turistica §i alimentatie publici; servicii de consultantd in obtinerea brevetelor si atestatelor de turism;
servicii de consultanti in obtinerea licentelor de turism; servicii de consultanti in obtinerea avizelor
pentru constructii si amenajiri turistice; servicii de consultantd in obtinerea avizelor pentru autorizatiile
pentru plaje turistice si activititi de agrement nautic; servicii de consultanta si marketing in industria
ospitalititii); Servicii de formare/specializare in turism si industria ospitalitétii; Servicii de consultanti
in accesarea finantdrilor nerambursabile, guvernamentale si europene precum si implementarea
proiectelor; Servicii de proiectare §i inginerie; Organizare expozitii pe diverse teme; Lansdri de carte;
Lansiri sau finaliziri de proiecte; Conferinte de presd, comuniciri stiififice si seminarii de informare;
Cursuri de formare profesionala pentru adulti si sesiuni de training.

Conditiile si regimul de exploatare pentru spatiile inchiriate in cadrul Centrului de Excelentd in
Turism si Servicii Tomis sunt stipulate in Contractul — Cadru de inchiriere, precum si in Regulamentul
de Organizare si Functionare al Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, aprobat prin
H.C.J.C. nr.131/2018.

Locatarul este obligat sa respecte prevederile legale in vigoare in ceea ce priveste:

- apararea impotriva incendiilor,
- consumul §i comercializarea produselor din tutun si alcool,
- protectia mediului.

Locatarul are obligatia de a nu subinchiria sau cesiona spatiul inchiriat.

4. CRITERIUL DE SELECTIE UTILIZAT

Criteriul de selectie utilizat este preful (chiria) cel mai mare ofertat.

5.CERINTE (DOCUMENTELE NECESARE) PRIVIND CALIFICAREA
OFERTANTILOR

Documentele necesare participarii la licitatia publica sunt:
(1) copii certificate dupa: Certificatul de Inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului
Comertului, Certificatul Constatator eliberat de Oficiul Registrului Comertului (inclusiv copii de pe

toate actele aditionale), Certificatul de inregistrare Fiscald; Actul Constitutiv si Statutul Asociatiei sau
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Fundatiei sau dupi orice acte de constituire, dupi caz, din care si rezulte ca solicitantul este autorizat
sa desfasoare activititi turistice sau conexe turismului, asa cum sunt detaliate la Capitolul 3 de mai sus.

(2) dovada privind achitarea obligatiilor fiscale citre bugetul local si citre bugetul de stat
consolidat prin prezentarea de certificate de atestare fiscald eliberate de Serviciul Taxe si Impozite
Locale si de Agentia Nationald de Administrare Fiscald, ambele in original.

(3) declaratie notariald a reprezentantului legal al persoanei juridice, din care sd rezulte ci
aceasta nu se afld in reorganizare judiciara sau faliment.

(4) acte doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire.

(5) procura legalizata la Notarul public pentru persoane imputernicite sa participe la licitatie.

(6) cerere tip de participare la licitatie (FORMULARUL NR. 1), completata in clar, semnata si
stampilatd de ofertant.

Documentele necesare inscrierii la licitatie se vor introduce intr-un plic, care se va inchide si se

va sigila cu stampila ofertantului.
6. DURATA INCHIRIERII

Durata inchirierii este de 3 (trei) ani, incepind cu data semndrii contractului de ambele péarti.
Durata poate fi prelungitd prin act aditional, in conditiile Regulamentului privind procedura de
organizare si desfasurare a licitatiei publice pentru inchirierea unor spatii, proprietate publica a
Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, in scopul

desfasurarii activitatilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic;

7. PRETUL MINIM DE PORNIRE AL LICITATIEI PUBLICE CU STRIGARE

Pretul minim de incepere a licitatiei publice deschise cu strigare este aprobat prin Hotéarare a
Consiliului Judetean Constanta in baza unui Raport de Evaluare intocmit de cétre un evaluator autorizat
ANEVAR, conform evaluirii pentru fiecare spatiu in parte, pret ce include contravaloarea utilitatilor

aferente spatiului (energie electrica si gaze), fard TVA.
8. CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA CONTRACTULUI DE iNCHIRIERE

a) la expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere;
b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de citre
locator, cu plata unei despdgubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de dezacord fiind

competentd instanta de judecata;




¢) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre locatar, fird interventia instantei de
judecati si fira nicio alta formalitate (pact comisoriu grad IV);

d) la disparitia, dintr-o cauzi de forti majora, a bunului inchiriat sau in cazul imposibilitatii
obiective a locatarului de a-1 exploata, prin renuntare, fird plata unei despagubiri;

e) alte cauze de incetare a contractului de inchiriere reglementate de lege.

9. ALTE INFORMATII

a) ofertantul declarat castigitor are obligatia de a constitui in termen de maxim 5 zile garantia,
respectiv cuantumul minim a 3 (trei) chirii lunare;
b) neconstituirea garantiei atrage anularea/rezilierea de drept a contractului incheiat, fird nicio

altd formalitate i fara interventia instantei judecitoresti.

e NOTA: Prezentul Caiet de Sarcini reprezinti un Model-Cadru, putind fi completat cu

mentiunile considerate necesare de citre organizatorul licitatiei.

PRESEDINTE,
TUTUIANU MARIUS HORIA
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR AL JUDETULUL,
BELU MARIANA
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ANEXA NR.2

La H.C.J. Constanta nr. ....... /2018 )

MODEL-CADRU CAIET DE SARCINI pentru inchirierea, prin licitatie public, a unor spatii, proprietate publicéi a Judetului Constanta si
aflate in administrarea Centrului de Excelent in Turism si Servicii Tomis, in scopul desfisuridirii activitdtilor cu caracter turistic sau conexe
sectorului turistic

Directia de Turism si Coordonarea Institutiilor de Cultura Subordonate
Director Executiv,
Mihaela Anca PETRACHI

Directia Generala Economico - Financiari
Director General,
Georgeta BLACIOTI

Directia generali de Administratie Public: i Juridica
Director General,
Leila BANCIU




ANEXA NR. 3
La H.C.J.Constanta nr. «27../2018

CONTRACT - CADRU DE INCHIRIERE
a spatiilor, proprietate publici a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelenta in
Turism si Servicii Tomis, in scopul desfasuririi activititilor cu caracter turistic sau conexe
sectorului turistic

CAP.I PARTILE CONTRACTULUI
Prezentul contract se incheie astézi intre:
JUDETUL CONSTANTA, cu sediul in municipiul Constanta, Bd.Tomis nr.51, reprezentat

ettt , cu functia de
..................................... gelefon/faX........cocveveveeiieviieveseieenennen, 10 calitate de LOCATOR, pe de o
parte, si

, cu sediul in ,
str. , r. ,bl.  ,sc.  ,ap. et , Judetul Constanta, identificat cu (CUI,
nr.inregistrare ORC, Reg.Asoc.si Fundatiilor) _, reprezentat/a prin | , in calitate
de LOCATAR.

CAP.I1 OBIECTUL CONTRACTULUI
Art. 1. Locatorul se obliga si asigure locatarului folosinta spatiului inchiriat, situat in municipiul

Constanta, Str. Nicolae Titulescu nr.32, cu o suprafatd totali de ............... mp (denumit in continuare
spatiu de inchiriat), avand datele de identificare previzute in anexa nr.1, care face parte integrantd din
prezentul Contract-Cadru, in scopul desfagurarii de activitati cu caracter turistic sau conexe sectorului
LYy 115 ST 1] o<1 P

Art. 2. (1) Locatorul predd locatarului spatiul inchiriat la datade ................. .

(2) Predarea primirea se va consemna in procesul-verbal de predare-primire care va fi
incheiat, datat, semnat si stampilat de partile contractante, mentionidndu-se totodatd starea
fizici/tehnicd a bunului, dotirile si utilitatile de care acesta beneficiazd in momentul predérii - primirii.
Dupi primirea in folosintd a spatiului, locatarul nu poate formula obiectii cu privire la starea bunului
inchiriat.

CAP.III SCOPUL CONTRACTULUI

Art.3. Spatiul inchiriat este dat in folosinta locatarului pentru...................o
(destinatia pentru care a fost adjudecat).

Art. 4. Destinatia spatiului nu poate fi schimbata.

CAP.1V. DURATA CONTRACTULUI

Art. 5. Durata contractului este 3 (trei) ani cu posibilitatea prelungirii prin act aditional pentru o
perioadd de maxim 6 luni, cu respectarea legislatiei in vigoare si a Regulamentului privind procedura
de organizare gi desfisurare a licitatiei publice deschise cu strigare pentru inchirierea unor spatii,




proprietate publica a Judetului Constanta si aflate in administrarea Centrului de Excelenti in Turism si
Servicii Tomis.

Art. 6. Partea interesati poate solicita in scris prelungirea contractului, cu un preaviz de 15 zile
inaintea expirdrii datei contractuale, pentru o perioadd ce nu poate depdsi 6 luni, timp in care se va
demara procedura de scoatere la licitatie.

CAP. V. PRETUL CONTRACTULUI

Art. 7. (1) Chiria lunard este de ..................... lei. Plata chiriei se face lunar, in numerar sau
prin ordin de plati, cel mai tArziu pana in ultima zi lucritoare din lund, dupi care locatarul este de drept
in intarziere.

(2) Neplata in termen a chiriei atrage o penalitate de 0,5% asupra sumei datorate, pentru fiecare
zi de intarziere, Incepand cu prima zi care urmeaza aceleia cind suma a devenit exigibila, fird ca
majorarea si poatd depasi totalul chiriei restante.

(3) in caz de neplata a chiriei si a serviciilor suplimentare pe o duratd de cel mult 90 de zile, se
va proceda la rezilierea contractului de drept, fard punere in intirziere, fird interventia instanfei de
judecata si fard nicio altd formalitate (pact comisoriu grad IV).

(4) Serviciile suplimentare constdnd in servicii de internet/telefonie/cablu TV, precum si
consumul de apa lunar, constituie costuri separate fatd de pretul chiriei lunare si se calculeazi ,,per
persona”.

CAP. VL. DREPTURILE SI OBLIGATIILE LOCATORULUL

Art. 8. Locatorul are dreptul de a incasa chiria rezultata din inchirierea spatiului, in conditiile si
termenele stipulate in prezentul contract.

Art. 9. Locatorul are urmitoarele obligatii:

- sa predea locatarului spatiul inchiriat, in stare normald de folosinti, in conformitate cu dispozitiile
prezentului contract;

- s asigure folosinta linistita gi utild a spatiului inchiriat pe toatd durata contractului;

- si garanteze pe locatar impotriva tulburirilor de fapt §i de drept provenite din fapta proprie si
impotriva tulburdrilor de drept provenite din fapta tertilor.

Art.10. Locatorul are dreptul de a controla executarea obligatiilor locatarului §i respectarea
conditiilor inchirierii, avind dreptul sa constate, ori de céte ori este nevoie, fard a stdnjeni folosinta
spatiului de citre locator, starea integritdtii bunului care face obiectul contractului §i daca este folosit
potrivit destinatiei ce rezulti din prezentul contract.

Art.11. Locatorul are dreptul de a suspenda prin orice mijloace folosinta acordata locatarului in
cazul in care acesta constatd ci spatiul nu este folosit conform specificului/scopului pentru care a fost
inchiriat sau locatarul desfisoara activititi care i-ar putea aduce prejudicii.

Art.12. In cazul suspendirii dreptului de folosinti acordat locatarului, locatorul va putea lua
misura de blocare si/sau sigilare a céilor de acces in spatiul inchiriat. Locatorul nu va fi tinut
riaspunzitor pentru nici un prejudiciu ce ar putea rezulta din masurile luate.

CAP. VIL DREPTURILE SI OBLIGATIILE LOCATARULUL

Art.13. (1) Locatarul are dreptul de a folosi spatiul inchiriat, conform destinatiei stabilite
potrivit prezentului contract.

(2) Persoanele care dobandesc calitatea de locatar al spatiilor respective au obligatia menfinerii
amenajirilor existente la momentul inchirierii, conform destinatiei pentru care au fost scoase la licitatie
si cu respectarea tuturor prevederilor legale aplicabile.
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Art.14. Obligatiile locatarului:

a) si utilizeze spatiul, dotarile, instalatiile §i accesoriile acestuia conform destinatiei stabilite
potrivit prezentului contract, ca un bun proprietar, purtdnd rispunderea pentru toate pagubele produse
din culpa sa;

b) si pliteasci chiria la termenele i in conditiile previzute in prezentul contract;

c) sa respecte programul de functionare stabilit;

d) si nu efectueze lucrdri de constructii, investitii, moderniziri, amenajari, dotéri, inlocuiri ori
alte operatiuni de acest gen, fard acordul proprietarului si numai cu respectarea prevederilor legale
aplicabile, sau si schimbe destinatia sau specificul acestuia;

e) sa nu desfasoare alte activitati dect cele care rezulti din prezentul contract;

f) si anunte Consiliul Judetean Constanta despre aparitia oriciror conditii care afecteazi
utilizarea spatiului, conform scopului pentru care a fost incheiat contractul;

g) si elibereze spatiul la data incetdrii contractului sau la cererea Consiliului Judetean Constanta
atunci cand interesul public impune acest lucru, sub sanctiunea plitii unor penalititi de 50 de lei/zi de
intarziere;

h) si nu tulbure in nici un fel activitatea Centrului de Excelentd in Turism si Servicii ,,Tomis”
sau a celorlalti utilizatori;

i) s respecte normele in vigoare pentru prevenirea si stingerea incendiilor i normele igienico —
sanitare, revenindu-i rispunderea pentru pagubele produse din culpa sa;

j) s respecte prevederile Regulamentului de Organizare si Functionare a Centrului de Excelenta
in Turism si Servicii ,,Tomis”, conform prevederilor H.C.J.C. nr.131/2018;

k) sd execute la timp si in bune conditii lucrarile de intretinere, reparatii sau de inlocuire a
elementelor din folosinta exclusiva, pentru mentinerea stérii de folosin{a pe toatd durata contractului;

1) sd repare sau si inlocuiascd elementele din folosinta comuni, ca urmare a folosirii
necorespunzétoare;

m) sd permitd locatorului si execute, intr-o perioada stabiliti de comun acord, lucririle de
reparatie si intretinere care-i cad in sarcin;

n) si suporte toate consecintele juridice in cazul in care refuzi predarea spatiului la expirarea
perioadei de inchiriere;

0) sid mentind curdtenia spatiului inchiriat §i a celor in folosintda comund, pe toatd durata
contractului de inchiriere; :

p) sd suporte toate cheltuielile nidscute ca urmare a neglijentei sau folosirii in mod
necorespunzétor a imobilului inchiriat;

r) si nu execute niciun fel de reparatii sau modificari la spatiul inchiriat sau la instalatiile
aferente, fard acordul locatorului;

s) si notifice locatorul cu 30 de zile inainte, intentia de denuntare unilaterald a contractului
pentru a se putea perfecta actele de predare primire si a se incheia actele de constatare a stdrii tehnice a
spatiului;

t) s& permita accesul locatorului pentru verificarea aparatelor de masurare a utilitafilor.

CAP. VIIL INCETAREA CONTRACTULUI
Art.15. Contractul de Inchiriere inceteaza in urmétoarele cazuri:
a) Denuntarea unilaterala de citre oricare dintre pérti, cu notificarea prealabild a celeilalte parti cu
30 zile inainte de data la care produce efecte.
b) Rezilierea contractului de inchiriere se poate face in cazul in care una din parti nu si-a indeplinit
sau si-a indeplinit defectuos obligatiile asumate. Partea care invocd rezilierea va notifica
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cealalti parte cu cel putin 20 zile inainte de data la care rezilierea produce efecte. Notificarea de
reziliere se transmite in scris. Notificarea este valabil transmisa si produce efecte chiar daca
partea céreia 1i este adresatd refuzd s-o primeascd, cu conditia ca aceasta (notificarea) si fie
expediata la adresa imobilului care face obiectul inchirierii. Rezilierea opereazi de plin drept,
fir3 interventia instantei de judecati i fara nicio altd formalitate (pact comisioriu grad IV).
¢) In cazul in care bunurile care fac obiectul inchirierii sunt distruse in intregime sau nu mai pot fi
folosite conform destinatiei stabilite, contractul de inchiriere inceteaza de drept;
d) Incetarea dreptului de proprietate pe care locatorul il are asupra bunurilor determina incetarea
de drept a contractului de inchiriere.
Art.16. La expirarea termenului pentru care a fost incheiat, contractul inceteazé de drept, tacita
relocatiune nu opereazi, putiand fi prelungit numai cu acordul partilor exprimat in scris, conform art. 5.
Art.17. La incetarea inchirierii, locatarul este obligat si restituie bunurile imobile in starea in
care le-a primit. Restituirea se face pe baza de proces-verbal de predare.

CAP. IX. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.18. In cazul in care locatarul nu achita locatorului chiria datorati la termenele previazute in
prezentul contract, datoreazi penalititi de intdrziere in cuantum de 0,5% din suma scadentd pe zi de
intarziere, pand la indeplinirea efectiva a obligatiilor.

Art. 19. In cazul in care locatarul nu-si executi obligatia privind efectuarea reparatiilor care-i
cad in sarcind, producénd astfel deteriorarea spatiului inchiriat, datoreaza o suma in cuantum de 5% din
valoarea de circulatie a imobilului, cu titlu de daune interese.

Art. 20. In cazul in care locatarul foloseste spatiul contrar destinatiei stabilite, datoreaza o suma
in cuantum de 5% din valoarea de circulatie a imobilului, cu titlu de daune interese.

CAP. X. INTERDICTIA SUBINCHIRIERII SAU CEDARII SPATIULUI

Art.21. Este interzisd subinchirierea sau cedarea sub orice formi, totala sau partiala a spatiului
inchiriat.

Art.22. Spatiul este destinat exclusiv uzului titularului de contract. Nerespectarea destinatiei
spatiului atrage dupi sine rezilierea contractului si plata de daune interese in cuantum de 5% din
valoarea de circulatie a imobilului.

CAP. XI. IMBUNATATIRI

Art.23. Orice imbunititiri, transformiri sau instalatii ce se executd de locatar riman bunuri
cégtigate spatiului inchiriat din momentul executirii lor, fard ca prin aceasta si le poatd opune drept
compensatie pentru striciciunile facute sau pentru alte sume datorate de el locatorului ca daune interese
pentru violarea dispozitiunilor din acest contract. Ele nu se vor putea face decat cu autorizatia scrisa a

locatorului.
Art.24. Locatarul va putea monta firme sau reclame numai cu acordul locatorului, in locurile

acceptate de acesta, dupa obtinerea avizelor previzute de legislatia in vigoare.

CAP.XIL. FORTA MAJORA

Art.25. Partile vor fi exonerate de rdspundere pentru neindeplinirea sau Indeplinirea
necorespunzitoare a prevederilor prezentului contract ca urmare a unor conditii de fortd majora.

Art.26. Partea afectati de un caz de fortd majord are obligatia de a anunta respectivul caz, in
scris, celeilalte parti imediat ce a luat la cunostintd de producerea acestuia.




Art.27. Forta majora se va proba prin documente eliberate de autorititile si institutiile abilitate in
acest sens, in cel mult 5 zile de la data producerii cazului de fortd majora.

Art.28. Partea afectati de un caz de fortd majora are obligatia de a anunta in scris celeilalte parti
imediat ce a luat la cunostintd de incetarea respectivului caz si de a relua imediat executarea prezentului

contract.

CAP. XII. SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Art.29. Orice litigiu decurgand din sau in legaturd cu acest contract se va solutiona de citre
instantele judecitoresti competente de la sediul locatorului, in cazul in care nu pot fi solutionate pe cale
amiabila, prin mediere.

CAP. XIV. DISPOZITII FINALE
Art.30. Legea aplicabild prezentului contract este legea romana.
Art.31. Orice comunicare intre pirti trebuie expediati la adresele mentionate in prezentul
contract, prin scrisoare recomandati cu confirmare de primire, prin curier sau fax.

Prezentul contract s-a Incheiat astazi ........ccccevevereverenreerrenns in 2 ex.

e NOTA: Prezentul contract de inchiriere reprezinti un Model-Cadru, putind fi completat cu
orice alte clauze considerate necesare, legale si acceptabile de cétre pérti.

PRESEDINTE,
TUTUIANU MARIUS HORIA
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR AL JUDETULLUI,
BELU MARIANA
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ANEXANR. 3

La H.C.J.Constanta nr. ....... /2018

CONTRACT - CADRU DE INCHIRIERE a spatiilor, proprietate publici a Judetului Constanta yi aflate in administrarea Centrului de Excelenti
in Turism i Servicii Tomis, in scopul desfasuririi activitiiii cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic

Directia de Turism si Coordonarea Institutiilor de Culturi Subordonate

Director Executiv,
Mihaela Anca PETRACHI

Directia Generali Economico - Financiard
Director General,
Georgeta BLACIOTI

Directia generali de Administratie Publica si Juridica
Director General,
Leila BANCIU




FORMULARUL NR 1- cerere tip de participare la licitatie

CATRE,

(denumirea organizatorului licitatiei i adresa completd)

Subsemnatul . administrator (asociat,reprezentant)
al V3 rog sa aprobati inscriersa la licitatia publica in data
de ., ora , pentru Inchirierea spatiului reprezentat de biroul nr.____ n
suprafaid de_____ de ia subsoluiuietajul imobilului situat la adresa: str.Micolas Titulescu, nr. 32,
frunicipiul Cunstaniia, judeiui Cunsitania, in vadarsa destasurarii

activitii
Anexez urmatoareie acie:

1) copii dupa: Certificatul de Inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comertului, Certificatul
Constatator eliberat de Oficiul Registrului Comerfului (inclusiv copii de pe toate actele aditionale) si
Certificatul de Inregistrare Fiscald; / copii de pe Actui constitutiv si Statul Asociatiei sau Fundatiei, in
forma legalizatd, impreun cu dovada inscrierii in Registrul asociatjilor si fundatjilor;

(2) dovada privind achitarea obligatiilor fiscale catre bugetul local si catre bugetul de stat
consolidat prin prezentarea de certificate de atestare fiscald eliberate de Serviciul Taxe si Impozite
Locale si de Agentia Nationald de Administrare Fiscald, ambele in original;

(3) declaratie notariala a reprezentantului legal al persoanei juridice, din care s& rezulte ca
societatea nu se afla in reorganizare judiciara sau faliment;

(4) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini (documentatiei de atribuire),
precum si a Studiului de oportunitate pentru inchiriere aprobat prin HCJ nr. 138/11.05.2016, respectiv
chitanta sau ordinul de plata cars atesta achitarea lor, in copie;

(5) procuré legalizata la Motarul public pentru persoane imputernicite sa participe la licitatie,

Data Semnatura
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CONSILIUL JUD. CONSTANTA
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RAPORT DE EVALUARE

Chirii de piata pentru pentru sase spatii de birouri din

cadrul imobilului Centrul de Excelenta in Turism si Servicii
,Tomis”, imobil aflat in proprietatea publica a judetului
Constanta, str. Nicolae Titulescu nr. 32, Mun.Constanta, cod
postal 900735

CLIENT

Consiliul Judetean Constanta
INTOCMIT

Ing. Oancia Nicolae

06 August 2018
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre : Consiliul Judetean Constanta

V3 transmitem aldturat raportul de evaluare in forma scrisa pentru a sase
spatii de birouri situate in imobilul Centrul de excelentd in turism si servicii Tomis.

Lucrarea reprezintd estimarea valorilor chiriilor de piatd ale acestora in

vederea inchirierii acestora.

{

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de

piata , precum si intocmirea raportului de evaluare au fost desfasurate intre data de

31.07.2018 si data de 06.08.2018.

Datele de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si

eestimarile efectuate sunt valabile pentru data de 01.08.2018 si un curs de referintd

BNR de 1€ = 4.6255 lei.

Valorile de piata estimate sunt:

Denumire spatiu Suprafatd | Chirie netd | Chirie dublu | Chirie neta Chirie neta Chirie Chirie
utild unitara de netd unitara de piata de piata dublu neta dublu neta
mp. piata de piata Euro Lei de piata de piata |

Euro/mp. Euro/mp. Euro Lei |

1 | Birounr.1 - subsol 36,00 3,6 4,22 129,6 599,5 151,9 702,7 |
2 Birou nr.2 - subsol 21,70 3,6 4,22 78,1 361,3 91,6 4236

3 Birou nr.3 - subsol 29,00 3,6 4,22 1044 4829 1224 566,1 [

4 Birou nr.4 - subsol 27,55 3,6 4,22 99,2 458,8 116,3 5378 ‘

|

5 Birou nr.1 - etaj 30,05 4,8 5,46 144,2 667,2 164,1 758,9 ]
6 | Birou nr.2 - etaj 43,50 48 5,46 208,8 965,8 2375 1098,6

Expert Evaluator
Ing. Oancia Nicolae
Membru titular A N.E.V.A.R.

Nr. legitimatie: 17696
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Declaratie de conformitate

Ing.Oancia Nicolae, membru titular A.N.E.V.A.R,, cu specialitatea EPI,

numar de legitimatie 17969, certific urmatoarele:

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport de evaluare sunt adevarate si
corecte.

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specificate mentionate pe parcurs. Ele sunt
analizele, opiniile si concluziile personale nefiind partinitoare din punct de
vedere profesional.

Nu am nici un interes personal prezent sau de perspectiva in legatura cu
constructiile care sunt obiectul acestui raport si nici un interes sau influenta in
legatura cu partile implicate in raport.

Onorariul primit pentru intocmirea acestui raport nu are nicio legdtura cu
valoarea sau intervalul de valori estimat si cu nici un eveniment ulterior.
Analizele, opiniile si concluziile mele au fost dezvoltate si obtinute in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2017, standardele
Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC) si cu respectarea
Codului Deontologic al ANEVAR.

Proprietatea imobiliard a fost inspectatd de mine in prezenta reprezentantului
clientului, inspectia fiind efectuata in data de 31.07.2018. in elaborarea
prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa de la nicio alta
persoana.

Evaluatorul indeplineste cerintele profesionale si morale pentru intocmirea
prezentului raport de evaluare.

Expert Evaluator

Ing. Oancia Nicolae

Membru titular A.N.E.V.A.R

Nr. legitimatie: 17696
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Rezumatul concluziilor importante

1}

Denumire proprietate : Sase spatii de birouri situate in imobilul Centrul de excelenti
in turism si servicii Tomis

Beneficiarul : Consiliul Judetean Constanta

Sarcini cu care este grevata proprietatea: proprietatea este libera de sarcini

Scopul evaludrii: Estimarea chiriilor de pornire la licitatiile privind inchirierea
spatiilor

Dreptul evaluat: Dreptul de proprietate integral asupra proprietatilor.

Data evaluarii: 01.08.2018

Curs de schimb BNR: 1€ = 4,6255 lei

Tinand cont de metodele de evaluare aplicate, de relevanta lor si ipotezele
prezentate privind valoarea si avand in vedere contextul actual al pietei imobiliare,
in opinia evaluatorului indicatia asupra valorilor de piati ale chiriilor de piatd, la
data de 01.08.2018 este:

Denumire spatiu Suprafatda | Chirie netd | Chirie dublu | Chirie netd | Chirie neta Chirie Chirie
utild unitara de netd unitara de piata de piata dublu neta dublu neta
mp. piata de piata Euro Lei de piata de piata

Euro/mp. Euro/mp. Euro Lei
1 Birou nr.1 - subsol 36,00 3,6 4,22 129,6 599,5 151,9 702,7
Birou nr.2 - subsol 21,70 3,6 4,22 781 361,3 91,6 423,6
3 | Birou nr.3 - subsol 29,00 3,6 4,22 1044 482,9 1224 566,1
4 Birou nr.4 - subsol 27,55 3,6 4,22 ; 99,2 458,8 116,3 537,8
I
5 | Birou nr.1 - etaj 30,05 48 5,46 | 144,2 667,2 164,1 758,9
6 Birou nr.2 - etaj 43,50 48 5,46/ | 208,8 965,8 2375 1098,6
]
Expert Evaluator
Ing. Oancia Nicolae
Membru titular A.N.E.V.A.R.

Nr. legitimatie: 17696
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CAPITOLUL1

Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii
de evaluare

1.1 Tipul de evaluare

Conform solicitérii clientului si in concordantd cu cele stabilite prin nota de
comandi nr.19818/25.07.2018, se evalueaza dreptul de inchiriere asupra a sase spatii de
birouri situate in imobilul Centrul de excelenta in turism si servicii Tomis pentru
estimarea chiriei de piati in vederea inchirierii acestora. De asemenea clientul a solicitat
ca evaluatorul sa estimeze atat chiriile nete de piati (chiriile care nu cuprind costul
utilitatilor) cat si chiriile dublu nete de piati (chirii care includ si costul utilitdtilor).
Raportarea estimarii valorilor solicitate este sub forma unui raport explicativ.

1.2 Identificarea clientului si a utilizdarii desemnate

Prezentul raport de evaluare se adreseaza Consiliului Judetean Constanta si
este utilizat pentru estimarea chiriilor de pornire la licitatiile privind inchirierea a sase
spatii de birouri situate in imobilul Centrul de excelenta in turism si servicii Tomis.

1.3 Identificarea proprietitilor de evaluat

Spatiile ce fac obiectul evaluarii sunt: birou nr.1- subsol, birou nr.2 - subsol,
birou nr.3 - subsol, birou nr.4 - subsol, birou nr.1 - etaj, birou nr.2 - etaj., toate aflate
in imobilul Centrul de excelenta in turism si servicii Tomis, situat pe Str. Nicolae
Titulescu, nr.32, Constanta, jud. Constanta, cod postal 900735. Inspectia a fost
efectuatd de cétre evaluator in prezenta reprezentantului clientului la data de 31.07.2018.

1.4 Identificarea drepturilor de proprietate

Se evalueaza dreptul deplin de inchiriere, detinut de proprietar, considerat
integral, valabil si marketabil asupra spatiilor mai sus mentionate, libere de orice fel
de sarcini. Evaluatorului nu i s-a adus la cunostinta existenta unui titlu definitiv si
executoriu care s stirbeascd integritatea drepturilor de proprietate (nu sunt sarcini
asupra proprietatilor care sa duca la executare silitd).



Expert Evaluator Ing.Oancia Nicolae

1.5 Data efectivd a opiniei asupra evaludrii

La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
datei de 01.08.2018, dati la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si
valorile estimate de evaluator. Cursul valutar de referinta BNR la data evaludrii este
1€ = 4.6255 lei.

1.6 Tipul de valoare si definitia acesteia

Evaluarea realizatid conform prezentului raport reprezinta o estimare a chiriilor
de piatd. Chiria de piati, conform Standardului de evaluare SEV 100 Cadrul general, este
”suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaludrii, intre un locator hotdrit si un locatar hotdrit, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupid un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinti de cauzi, prudent si fiara constrangere”.

1.7 Ipoteze , ipoteze exceptionale si conditii limitative..

- aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de proprietar si au fost prezentate fira a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

- identificarea in teren a proprietatii a fost facutd de evaluator la momentul
inspectiei si in baza planurilor de situatie puse la dispozitie de client.

- suprafetele utile folosite au fost cele comunicate de client

- se presupune c titlurile de proprietate sunt bune si tranzactionabile, in afara
cazului in care se specificd altfel.

- evaluatorul considera ca presupunerile folosite la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii;

- evaluatorul a folosit, in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie privind oferte si tranzactii cu proprietati comparabile existand
posibilitatea existentei si altor informatii (tranzactii) de care evaluatorul nu a
avut cunostinta;

- informatiile furnizate se considera a fi autentice, dar nu se acordd nicio garantie
asupra preciziei lor;

- evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului
de evaluare din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considera ca
acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea
privind acuratetea informatiilor furnizate de terti;

- acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si
descris in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele
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de proprietate/cadastrale. Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si
cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea
estimata si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza
valida valoarea estimatd pentru proprietatea identificatd in raport. Daca
eventuale lucrari topografice cu referire la proprietatea evaluata vor invalida
aceste masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata.

- nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a cladirilor,
terenurilor sau amplasamentelor invecinate, iar valorile estimate nu {in seama
de influenta factorilor de mediu;

CONDITII LIMITATIVE

prezentul raport sau parti ale sale nu poate fi publicat sau mediatizat fara

acordul evaluatorului.

- - intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

- evaluatorul nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau sd depuna
marturie in instant3 in legaturd cu proprietatea evaluata in afard de cazul in
care nu s-a convenit altfel;

- prestatorul va ceda Consiliului Judetean Constanta dreptul de autor asupra

documentatiei elaborate

1.8. Sursele de informatii utilizate

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele
ANEVAR 2017

o) - SEV 100 Cadrul general
-SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
-SEV 102 Implementare
- SEV 103 Raportare
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
-GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
- Metode de evaluare a proprietatilor imobiliare

- Informatii de la agentii imobiliare, din presa locala si regionald, precum si baza

de date proprie a evaluatorului privind piata imobiliara locala, informatii la

ol
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persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii imobiliare cu proprietati

comparabile.
- Cursul de schimb valutar BNR 01.08.2018

- Verificarile si constatdrile facute ‘in teren, prin care s-au observat
caracteristicile amplasamentului, starea tehnicd efectiva a constructiilor si situatia
terenului, precum si concordanta informatiilor prezentate de concesionar cu situatia

reald, efectiva.

- Documente referitoare la proprietate: Proces verbal de receptie la terminarea
lucrdrilor nr.1141/18.01.2016, Descrierea si identificarea bunului care urmeaza a fi
inchiriat, Adresa nr. 20693 /03.08.2018.
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CAPITOLUL 2

Prezentarea datelor

2.1 Situatia juridicd a proprietdtilor imobiliare
Imobilul Centrul de excelenti in turism si servicii Tomis, in care se afla
situate spatiile a caror chirie de piata trebuie estimatd, este edificat pe un lot de teren
in suprafats de 448 mp., situat in intravilanul Municipiului Constanta, pe strada
Nicolae Titulescu, nr.32. Atat terenul cat si cladirea se afla in Domeniul Public al
Judetului Constanta fiind inregistrate in patrimoniul judetului cu urmdtoarele numere
de inventar: 700021 - teren si 100098 - constructie.

2.2 Descrierea proprietitilor

2.2.1 Descrierea imobilului Centrul de excelenta in turism si
servicii Tomis
Constructia, cu regim de inaltime S+P+E se afla edificata pe un teren in
suprafata de 448 mp. Constructia initiald a avut regim de inaltime P+E si a fost

edificatd in jurul anului 1910. Deoarece starea ei era de ruina ea a fost reconstruita si
modernizata cu fonduri europene si in prezent are urmatoarele caracteristici:

» suprafatd construitd Sc = 441mp., suprafata construita desfasurata Scd =
1.322 mp., suprafata utila totala Su = 821 mp.

» infrastructura este de tip cuva din beton, suprastructura pe stalpi si grinzi

de beton.

peretii de inchidere sunt executati din zidarie de caramida iar peretii de

v

interior din zidarie de caramida si placi de gipscarton.
Acoperisul este de tip sarpanta si invelitoare cu luminator.

\ 4

Usile si ferestrele exterioare sunt din tamplarie PVC cu geam termopan

v Vv

pardoselile sunt din granit , gresie si mocheta.

‘;

Finisajele interioare sunt de calitate medie i sunt formate din varuieli cu
vopsea lavabild in birouri si salile de conferinta si placaje faiantd in bai.
usile interioare sunt din lemn si sticla.

v

v

Instalatii functonale: iluminat si prize 220V, 380V, instalatii sanitare in bai,
instalatii termice, centrald termica propire pe gaz, instalatie de

ventilatie/ conditionare a aerului, alte instalatii( PSI, alarma, internet).
man\‘\‘\
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» Anul de finalizare al constructiei si modernizarii este 2016.
» Destinatia este de cladire de birouri si administrativa.
» Structura functionala a cladirii:
e Subsol -hol, 5 birouri, spatiu tehnic, casa scdrii
e Parter -windfang, spatiu deschis multifunctional, 3
grupuri sanitare, degajament
o Etaj - sala pregatire, 2 birouri, foyer circulatii,
depozit, 2 grupuri sanitare, camera centrala termica, casa
scarii.
» starea generald este foarte bund
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2.2.2 Descrierea Biroului nr.1 - subsol

Suprafata utild este Su = 36,00 mp., situat la subsol
Iluminare artificiala

Peretii laterali din zidarie din caramida si pldci gipscarton
Usa din sticla |

Pardoseala mochetatd, peretii varuiti, tavan fals

VV VYV VYV

Se inchiriaza cu mobilierul si aparatura informatica din dotare

10
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YV VY VYV

‘1

YV V.V V V V

2.2.3 Descrierea Biroului nr.2 - subsol

Suprafata utila este Su = 21,70 mp., situat la subsol

Peretii laterali din zidarie din caramida si placi gipscarton

Usa din sticla :

Pardoseala mochetatd, peretii varuiti, tavan fals

Iluminare artificiald

Se inchiriazd cu mobilierul si aparatura informatica din dotare

2.2.4 Descrierea Biroului nr.3 - subsol

Suprafata utild este Su = 29,00 mp., situat la subsol

Peretii laterali din zidarie din caramida si placi gipscarton

Usa din sticla

Pardoseala mochetatd, peretii varuiti, tavan fals

[luminare artificiala

Se inchiriazi cu mobilierul si aparatura informatica din dotare

11
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YV VV V VYV

2.2.5 Descrierea Biroului nr.4 - subsol

Suprafata utild este Su = 27,55 mp., situat la subsol

Peretii laterali din zidarie din caramida si placi gipscarton

Usa din sticla

Pardoseala mochetatd, peretii varuiti, tavan fals

[luminare artificiald

Se inchiriaza cu mobilierul si aparatura informatica din dotare

12
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2.2.6 Descrierea Biroului nr.1 - etaj

Suprafata utild este Su = 30,05 mp., situat la etaj

Peretii laterali din zidarie din caramida si placi gipscarton
Usa din sticla

Pardoseala din gresie, peretii varuiti, tavan fals

Ferestre din PVC cu geam termopan

[luminare naturala

VVVVV VY

Se inchiriaza cu mobilierul si aparatura informatica din dotare

13
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2.2.7 Descrierea Biroului nr.2 - etaj

Suprafata utila este Su = 43,50 mp., situat la etaj

Peretii laterali din zidarie din caramida si placi gipscarton

Usa din sticla

Pardoseala din gresie, peretii varuiti, tavan fals

Ferestre din PVC cu geam termopan

[luminare naturald

Se inchiriaza cu mobilierul si aparatura informatica din dotare

14
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2.3 Date despre localizare si vecindtati

2.3.1 Date despre localizarea si vecinatatile cladirii Centrul
" de excelentd in turism §i servicii Tomis

Spatiile de birouri a caror chirie de piata trebuie evaluata se gasesc la

interiorul unei clddiri administrative, cu regim de inaltime S+P+E, situate in

" intravilanul Municipiului Constanta, pe strada Nicolae Titulescu, nr.32, in centrul
istoric al municipiului. Centrul istoric este un cartier din Constanta ce cuprinde ,Zona
Peninsula” unde este concentrata toatd istoria anticd si medievala a oragului. Aceasta

 este in mod curent socotitd ca ingloband partea din Constanta situata intre mare, bd.
Ferdinand, strada Mihai Viteazu si strada Termelor, perimetru care corespunde cu

- orasul antic Tomis, cu cetatea bizantina Constantiniana si cu localitatea otomana

- Kiistence (Chiustenge). Aici se afla vestigiile arheologice antice (printre care marele
edificiu cu mozaic), mediavale (temeliile farului zis ,Genovez”[1]), precum si cele mai

" vechi constructii si monumente moderne din oras (sec. XIX si XX) cum sunt cea mai
veche biserici ortodoxa din oras , Schimbarea la fatd”, cea mai veche bisericda romano-
catolicd ,,Sf. Anton de Padova”, cea mai veche geamie ,Hiinkiyar Cami”, cea mai

~ veche sinagoga (pe str. C.A.Rosetti, azi paraginitd), fosta primarie care adapostegte

Muzeul de Istorie si Arheologie, statuia lui Ovidiu, Muzeul de Sculptura ,Ion Jalea”,

edificiul Cazinoului, Acvariul, , Amiralitatea” (comandamentul fortelor navale) si

- multe alte marturii arhitectonice din istoria orasului, unele in paragina.

In ultimii ani au fost incepute lucréri de reabilitare in Zona Peninsulg, in
- Piata Ovidiu, pe faleza Cazinoului si la unele clddiri din interiorul cartierului, asa cum
~ este si Centrul de excelentd in turism si servicii Tomis. Aceasta cladire initiald cu
“regim de inaltime P+E, in ruing, a fost reabilitatd, modernizatd si racordata la utilitati
- edilitare, fiind dotatd cu mobilier si echipamente informatice. Astfel, Zona Peninsulara
a devenit noul punct de atractie si distractie al constantenilor, cu terase si baruri,
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. paviment reabilitat, mobilier in stil art-nouveau - pentru incadrarea in spiritul epocii
si pentru punerea in valoare a edificiilor culturale din zona - si, desigur, privelisti

" incantitoare. Piata Ovidiu din Constanta a fost inaugurata, in luna aprilie 2018, dupa
incheierea lucrarilor de reamenajare incepute in noiembrie 2012, valoarea investitiei
fiind de 11,6 milioane de lei, fonduri europene. $i restaurarea si reamenajarea
promenadei si a spatiilor verzi din zona Vraja Marii - Cazino - Port Tomis este

- aproape finalizata.
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2.4 Piete, aria de piatd, analiza ofertei $i a cererii

Piata imobiliara poate fi definita ca fiind interactiunea dintre vanzatorii si
cumpardtorii de proprietati care actioneazi din diferite motive la diferite tipuri de

_proprietati. Ca urmare, analiza ei porneste de la analiza tipului de proprietate,
_potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
proprietarilor.

Piata imobiliara este influentatd de motivatiile, atitudinile si interactiunile
dintre vanzitori si cumpéaratori. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele

- imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica
~ iar amplasamentul sdu este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si
cumpdratori care actioneazad nu este mare, proprietatile imobiliare au valori ridicate
care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea'ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, precum si sd fie influentate de tipul de finantare oferit,

" volumul creditului care poate fi dobandit, madrimea avansului de platd, dobanzile etc.

in general, proprietdtile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar dacd nu exista

~ conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
" deseori influentats de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
- proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sd se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraoferta sau exces de cerere si nu
" echilibru.

Cumpdritorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de
vanzare cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile
imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
~ procesul de vanzare este lung.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este
~ dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe

piatd si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.
in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizare, tipul si varsta participantilor la
piata, pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietatile,
- pe de alt parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
" industriale, agricole, speciale). Acestea la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici,
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietdtii.

2.4.1 Aria de piata a spatiilor de birouri

_ Analizand localizarea si caracteristicile proprietatilor observam ca piata pe

* care concureazi este piata inchirierilor spatiilor de birouri situate in Zona Peninsula a

_ municipiului Constanta. Preturile de inchiriere a spatiilor de birouri din aceasta arie

de piata sunt cuprinse intre 3 €/mp. si 10 €/mp, functie de localizare, finisare, dotari.

- Cele mai mari chirii se inregistreaza la spatiile situate in cladiri moderne de birouri
(clasd A) si cele mai mici chirii la apartamentele transformate in birouri.

2.4.2 Definirea pietei, analiza cererii si a ofertei,
echilibrul pietei

e Definirea pietei
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea piefei sale imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
Aceasta este formata din spatii cu destinatia birouri.
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¢ Analiza pietei
_ Piata cladirilor de birouri a cunoscut o lunga perioada de crestere dupa anul

1990 (la inceput cele construite inainte de 1989). De la un an la altul chiriile au crescut
_si preturile de tranzactionare de asemenea. Cele mai ridicate prefuri au fost in a doua
~ parte a anului 2007 cand pentru tranzactii se vehiculau preturi care depaseau 1500
- EUR/mp. si chirii de 12 - 14 €/mp.

incepand cu anul 2008 cererea pentru cladirile de birouri s-a redus. Primul

impact negativ a fost aparitia crizei economice . Toate clddirile de birouri din oras au
avut de suferit iar rata de ocupare a inceput sa descreasca ceea ce a inceput sa se
reflecte in preturi. Criza economic care a inceput sd se simtd la finalul lui 2008 a
_ contribuit suplimentar la scdderea cererii. Nivelul chiriilor a scdzut din 2008 continuu
si au scizut si preturile. Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentru cd proprietafile
" au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare, calitatea
~ proprietatii.

Incepand cu anul 2014 se remarci o revigorare a pietii, Romania fiind

_ considerat ca fiind una dintre cele mai atractive piete din Europa Centrala si de Est,
din punct de vedere al investitiilor in spatiile de birouri. Succesul este asigurat de

. eficienta energetica a cladirii (prin obtinerea certificatelor energetice verzi), de
serviciile moderne adaptate nevoilor chiriasilor si, nu in ultimul rand, de inovatiile ce
- diferentiaza un proiect de altul.

e Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numérul dintr-un anumit tip de
- proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la
diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Cererea pentru acest tip de proprietati se manifesta mai ales pentru
inchiriere. Cea mai mare parte a cererii de birouri continua sa vina din partea
companiilor IT&C, urmata de companiile din domeniul financiar si de cele din
- domeniul productiei si respectiv logistic. Cererea pentru cumpadrare este relevanta dar
mai putin solvabild, potentialii cumpératori trebuind sa aiba putere financiara mare
pentru achizitie.

e Analiza ofertei competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietati care
este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o
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~anumita perioadd de timp, precum si stocul de proprietati existente in faza de proiect.
~ Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate, la un anumit moment, anumit pret si
un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

A crescut in schimb calitatea spatiilor nou construite si tendinfa de a se
renunta la materialele traditionale de constructii, apelandu-se la elemente de
" constructii mai usoare, mai ieftine si cu calitati tehnice mai bune.

e Echilibrul pietei

In prezent oferta potentiald de terenuri intravilane este mai mare
comparativ cu cererea existenta pe piatd. La data evaluarii, piata imobiliara specifica
este in usoard crestere, oferta fiind usor mai mare decat cererea dar numarul
~ tranzactiilor incheiate este redus. In aceste conditii se poate estima cd avem inca o
piatd a cumparatorului.
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CAPITOLUL 3
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1 Cea mai bund utilizare ( CMBU )

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire
si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabili rezonabild si legald a unui
teren liber sau a umei proprietiti construite, care este fizic posibili, fundamentatd adecvat,
 fezabili financiar si care determind cea mai mare valoare.

Cea mai bun4 utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
o Cea mai buni utilizare a proprietatii ca fiind construitd.

in plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si
" a proprietatii ca fiind construits, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite.
Astfel, CMBU trebuie sa fie:

permisa legal
fizic posibila
fezabila financiar
maxim productiva (si conduci la cea mai mare valoare a terenului (considerat)
liber sau a proprietatii construite)
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor

O O O O

~ patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care
indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber - Nu este cazul.
Cea mai bund utilizare a proprietatii consideratd construita

Cea mai buni utilizare a proprietatii ca fiind contruitd reprezintd utilizarea pe
care trebuie si o aiba o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si
a utilizirii ideale a terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Analizand CMBU pentru spatiile de evaluat, se constata ca acestea sunt
proprietati de tip nerezidential, cu destinatia de birouri. Avand in vedere prevederile
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" art. 33 al Ghidului de Evaluare GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile ” Utilizarea curenta
- se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piafa sau alti
~ factori care sa conduci la concluzia ci exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea
subiectului evaluirii”, spatiile pentru care vom evalua chiriile de piatd, se afld in
aceastd situatie, nu pot fi utilizate decat in domeniul office, pentru care au fost
construite.

Mai mult, prin implementarea proiectului de reabilitare Centrul de excelenti in
turism si servicii Tomis, cod SMIS40036, finantat prin Programul Operational Regional
2007 - 2013, Axa Prioritara 1, a fost stipulatd obligatia ca in spatiile din aceasta cladire sa
se desfigoare numai activititi ce se vor incadra in tipologia activitatilor de prestari
servicii in domenii asimilabile turismului si sectorului tertiar. Acest lucru duce la
restrictii de utilizare a spatiilor, fapt ce se va reflecta in valoarea chiriilor nete obtinute.

3.2 Estimarea chiriilor nete de piati

Pentru estimarea chiriei nete de piatd a unei proprietdti imobiliare de tip
- nerezidential, de comercializare, prestari servicii sau de birouri, Standardele de
evaluare ANEVAR 2018, prevad posibilitatea utilizarii a mai multor metode specifice
- pentru doua abordari, si anume: prin piata si prin venit. Avand in vedere specificul
proprietii imobiliare, zona de situare, tipul de imobil in care este amplasat, lipsa unei
- delimitari cadastrale si faptul ci existd date suficiente despre piata imobiliara aferenta
(oferte de inchiriere de spatii de birouri), s-a ales, pentru a fi utilizata in evaluare,
doar abordarea prin piata si nu si abordarea prin venit, lipsind informatiile despre
costurile fixe si variabile, aferente inchirieri si a modului de repartizare a acestora intre
proprietar si chirias, dar in primul rand marimea suprafetei inchiriabile si delimitarea
el cadastrald, exacta.

3.2.1 Abordarea prin piatd

Prin aceastd abordare opinia asupra valorii se formeaza prin compararea
proprietatii subiect cu proprietati similare, vandute recent sau ofertate pe piata.
Premisa importantd a abordarii este cd chiria netd de piatd a subiectului de evaluat
~este in directd legaturd cu chiriile nete ale proprietdtilor comparabile. Analiza se
concentreazd asupra asemdndrilor si diferentelor intre proprietdti. Elementele de
comparatie luate in considerare sunt deobicei drepturile de proprietate evaluate,
motivatiile cumparatorilor si vanzitorilor, conditiile de finantare, conditiile pietei la
data evaluarii, dimensiunea proprietatii, localizarea, caracteristicile fizice si
caracteristicile economice. Abordarea este credibild atunci cand exista tranzactii
recente suficiente.
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S-a aplicat ca metoda analiza cantitatiod prin exprimarea unor ajustari cantitative
_ pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele
~ comparabile pentru a determina dacd acestea sunt superioare, inferioare sau egale
proprietatii de analizat. Ajustdrile au fost exprimate procentual sau in valoare
~ absolut. Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala bruta ca procent din pretul
de vanzare cea mai mica.

‘ Abordarea prin piata utilizeaza analiza pietei in vederea identificdrii unor
" proprietati similare si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, chiriile
ofertate si informatiile referitoare la constructii similare sunt analizate, comparate si
corectate in functie de asemanari si diferentieri. Dintre metodele de comparare
cunoscute, s-a aplicat analiza comparatiilor directe, proces in care se recurge la
cuantificare, analizandu-se oferte de chirii comparabile in scopul determindrii
- existentei caracteristicilor inferioare, superioare sau egale cu proprietatea evaluata.
Datele utilizate pentru comparabilele din analiza sunt preluate din ofertele de
_inchiriere existente la diferite agentii imobiliare, putand fi identificate mai mult de 8
oferte de inchiriere, pentru spatii de birouri amplasate in zone similare.

3.2.2 Abordarea prin piata pentru spatiul Birou nr.1 - subsol

Au fost identificate cinci oferte de inchiriere pentru imobile similare cu
: proprietatea evaluats, reprezentate de spatii de birouri situate in Zona Peninsula, oferte
ale cdror caracteristici sunt prezentate in Anexd. In estimarea chiriilor nete de piata
prin metoda comparatiilor cantitative s-au utilizat aceste informatii de piata care s-au
decotat (cu un procent de 10%), avand in vedere ca acestea sunt oferte de vanzare,
~ care, de obicei, se negociaza.

Grila de piata se prezinta astfel:

Element de comparatie ) Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5
[Identificare proprietate StrNicolae Titulescu, n.32,| Zona Peninsul Peninsul Zona Peninsul Peninsul Zona Peninsul
i Peninsula Constanta, Constanta Piata Ovidiu, Constanta Constanta Constanta
~ |Biroul nr.1, sul > > Constanta  ~ lad ; j> M|
Pret chirie luna € 1005 500 1,29 700 1,430
Pret_unitar chirie €/mp N | 6.7 67 12.0 58 R - |
TIP COMPARABILA LT ]
Tip comparabila evaluare oferta oferta oferta oferta oferta |
* |Corectie unitara sau procentuala -10% -10% -10% -10% -10%
|Corectie totala pentru tipul comparabile: 07 0.7 -12 06 08
Pret de vanzare corectat €/mp. 6.0 6.0 108 53 - 72 |
. |DREPT DE PROPRIETATE
. Drept de prop transferat integral integral integral integral _integral integral
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie totala drept de proprietate 0 0 0 0 0
Pret corectat €/mp. . 60 L e [ 108 53 72
CONDITII DE FINANTARE o P
Conditii de finantare cash imil, similare imil, il
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie totala conditii de finantare 0 0 0 0 0
Pret corectat €/mp. 6.0 60 | 108 5.3 72
CONDITII DE VANZARE o SRS
. |Conditii de vanzare normale normale normale normale normale __normale |
|Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0% 0
- |Corectie totala conditii de vanzare 0 0 0 0 0
|
|Pret corectat €/mp. - 6.0 60 108 53 — {m\
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" [CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA
. |Cheltuieli imediat urmatoare dupa camparare - investitii |

* Pret corectat €/mp.

" |Pret corectat €/mp.
" |CARACTERISTICI FIZICE

* |Corectie totala

. |Corectie unitara/procentuala

" |Corectie totala vechime

" |Pret coectat €/mp.

. |Corectie unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

* |Corectie totala caracteristici economice 00 0.0 04 0.0 0.0

_ |Corectie totala bruta 4.00 4.00

Expert Evaluator Ing.Oancia Nicolae ! e

de adecvare, finalizare, finisare

Corectie procentuala

_ |Corectie totala cheltuieli imediat dupa cumparare
. |Pret corectat €/mp.

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata (timpul )

Corectie procentuala

Corectie totala conditii de piata

LOCALIZARE
Localizare

Corectie procentuala
Corectie totala localizare

Clasa cladire birouri
Corectie unitara procentuala

Pret corectat €/mp.
Illuminare naturala
Corectie procentuala
Corectie totala

Pret corectat

Aria utila

Corectie totala arie utila
Pret corectat

Vechime - an constructie

" |Corectie procentuala unitara

Finisaje

Corectie unitara procentuala
Corectie totala finisage

Pret corectat €/mp.
Utilitati ( en el /apa / canalizare /termoficare proprie /
aer conditionat / alte)

(Corectie totala utilitati 0.0 0.0 00 0.0 00
Pret corectat €/mp. 5.4 5.2 7.1 4.5 6.8
Parcare % e
" |Corectie unitara 0% 0% 3% 0% 0%

Pret corectat 5.4 5.2 6.8 45 68
Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare
'Corectie unitara procentuala =25.0% -25.0% -25.0% -25.0% -250%
. Corectie totala cea mai buna utilizare -4 13 -7 -1 1.7
Pret corectat . 4.1 39 5.1 34 5.1
Dotari

‘Corectie unitara procentuala 3% 3% 5% % 3%
Corectietotala____ 02 02 03 02 03
3 36 5.3

Corectie totala neta (%) -29% 32%

Corectie totala bruta (") 66% 67%

4.6255)

| 01-Aug-18]

una___(Curs
Opinie i na Data

- Explicatii pentru ajustérile efectuate:

» Tipul tranzactiei - Toate comparabilele sunt oferte. Din discutiile cu agentii
imobiliari si din baza de date a evaluatorului am estimat ca chiriile de piata
nete sunt cu 10% mai mici decat chiriile de oferta.

» Dreptul de proprietate - Toate comparabilele au drepturi de proprietate

depline, similare cu proprietatea de evaluat, deci corectiaeste 0.
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Conditiile de finantare/ vanzare - Toate comparabilele au conditii de
finantare/ vanzare similare cu cele ale proprietatii de evaluat deci corectia este
0.
Conditiile de piatd - Toate ofertele sunt de data recentd deci nu sunt necesare
ajustdri.
Localizare - Toate comparabilele sunt localizate in Zona Peninsula, la fel ca
proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.
Clasa cladire birouri - Comparabila 2, care este un apartament de 4 camere
transformat in spatiu de birouri, se ajusteaza pozitiv cu 10%, iar comparabila 3,
care este de clasd A, se ajusteaza negativ cu 20%.
Tip de iluminare - Toate comparabilele au iluminare naturald, deci toate se
ajusteaza negativ cu 25%. |
Arie utila: toate comparabilele au fost ajustate pozitiv pentru a reflecta
posibilitatea de a obtine prefuri unitare mai mari pentru spatii mai mici.
Anul constructiei - Toate comparabilele au fost renovate recent similar cu
proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.
Finisaje - Toate comparabilele au finisaje similare cu finisajele spatiului de
evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.
Utilitati - Toate comparabilele au acces la aceleasi utilitati, deci nu sunt
necesare ajustari.
Utilizare/ CMUB - Spre deosebire de comparabile, spatiul de evaluat are
restrictii de utilizare, deci toate comparabilele vor fi ajustate negativ cu 25%.
Dotiri - Toate comparabilele se inchiriaza fara mobilier sau aparaturd, deci
toate se vor ajusta pozitiv cu 5%.

Comparabila cu cele mai putine corectii si cea mai mica corectie absoluta
este comparabila 4, deci estimdm cd indicatia asupra valorii chiriei nete de piata
a spatiului Birou nr.1 - subsol, obtinutéd prin abordarea prin piata este:

Vch = 3,6 €/mp./lund

Vch = 16,7 lei/mp./lund

Vch = 129,6 €¢/lund

Vch = 599,5 lei/lund
*Valorile estimate sunt fird TVA

25




~— Y

" Expert Evaluator Ing.Oancia Nicolae _ A T

3.2.3 Abordarea prin piata pentru spatiul Birou nr.2 - subsol

_ Au fost identificate cinci oferte de inchiriere pentru imobile similare cu
~ proprietatea evaluatd, reprezentate de spatii de birouri situate in Zona Peninsula,
oferte ale caror caracteristici sunt prezentate in Anexd. In estimarea chiriilor nete de
" piata prin metoda comparatiilor cantitative s-au utilizat aceste informatii de piata care
s-au decotat (cu un procent de 10%), avand in vedere ca acestea sunt oferte de
~ vanzare, care, de obicei, se negociaza.

Grila de piata se prezinta astfel:

[ﬁmﬂ de comparatie

}ldmliﬂﬂl! proprietate
|

|
+ [Pret chirie luna €
Pret_unitar chirie
TIP COMPARABILA
. |Tip comparabila
_ |Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru tipul comparabilei ’
* |Pret de vanzare corectat €/mp. 6.0 6.0 108 5.3 72 |
DREPT DE PROPRIETATE 3
Drept de proprietate transferat
* Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala drept de proprietate
Pret corectat €/mp.
CONDITI DE FINANTARE
_Conditii de finantare
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala conditii de finantare
Pret corectat €/mp.
" [CONDITII DE VANZARE
" |Conditii de vanzare
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala conditii de vanzare
Pret corectat €/mp.
CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA
Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare - investitii
de adecvare, finalizare, finisare ]
Corectie procentuala
Corectie totala cheltuieli imediat dupa cumparare
Pret corectat €/mp.
. |CONDITIH DE PIATA
Conditii de piata ( timpul )
* |Corectie procentuala
Corectie totala conditii de piata
Pret corectat €/mp.
+ |LOCALIZARE
+ |Localizare

. |Corectie procentuala
Corectie totala localizare
Pret corectat €/mp.
CARACTERISTICI FIZICE
Clasa cladire birouri

Corectie unitara procentuald
Corectie totala

. |Pret corectat €/mp.

. Huminare naturala

Corectie procentuala
Corectie totala

Pret corectat

Aria utila

Corectie unitara/procentuala
- |Corectie totala arie utila
Pret corectat

Vechime - an constructie
Corectie procentuala unitard
. |Corectie totala vechime

Pret coectat €/mp.
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" |Corectie totala finisaje
. |Pret corectat €/mp.

Finisaje
Corectie unitara procentuala

medii

_ medii

00%

0.0
5.2

0.0%

7.1

0.0%

45

[Utilitati ( en el /apa / canalizare /termoficare proprie /

\aer conditionat / alte)

. |Corectie unitara sau procentuala

|Corectie totala utilitati

Pret corectat €/mp.

0.0%

5.2

0.0%

71

0.0%

Parcare

Corectie unitara
Corectie totala caracteristici economice
Pret corectat

0%
0.0

5.2

3%
04
63

Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare
Corectie unitara procentuala
Corectie totala cea mai buna utilizare

-25.0%

-25.0%

spatiu birouri

-25.0%

Dotari

Corectie unitara procentuala

* |Corectie totala

Pret corectat €/mp.

Corectie totala neta

Numar total de corectii

Corectie totala neta (“0)

AT
4T%

Corectie totala bruta

(Corectie totala bruta (%)

AN

* Explicatii pentru ajustarile efectuate:

euro /mp/lund

16253)|

| 01-Aug:18)

eu una

lei/luna

» Tipul tranzactiei - Toate comparabilele sunt oferte. Din discutiile cu agentii

imobiliari si din baza de date a evaluatorului am estimat ca chiriile de piata

nete sunt cu 10% mai mici decat chiriile de oferta.

» Dreptul de proprietate - Toate comparabilele au drepturi de proprietate
depline, similare cu proprietatea de evaluat deci corectia este 0.

» Conditiile de finantare/vanzare - Toate comparabilele au conditii de
finantare/ vanzare similare cu cele ale proprietatii de evaluat deci corectia este

0.

\d

A7

proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustdri.
» Clasi cladire birouri - Comparabila 2, care este un apartament de 4 camere
transformat in spatiu de birouri, se ajusteaza pozitiv cu 10%, iar comparabila 3,

care este de clasa A, se ajusteaza negativ cu 20%.
Tip de iluminare - Toate comparabilele au iluminare naturald, deci toate se

Y

ajusteaza negativ cu 25%.
> Arie utila: toate comparabilele au fost ajustate pozitiv pentru a reflecta
posibilitatea de a obtine preturi unitare mai mari pentru spatii mai mici.

‘/y

proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustdri.
» Finisaje - Toate comparabilele au finisaje similare cu finisajele spatiulu

evaluat, deci nu sunt necesare ajustari
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Conditiile de piata - Toate ofertele sunt de data recenta deci corectia este 0.
Localizare - Toate comparabilele sunt localizate in Zona Peninsula, la fel ca

Anul constructiei - Toate comparabilele au fost renovate recent similar cu

ide

e
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» Utilitati - Toate comparabilele au acces la aceleasi utilitati, deci nu sunt

necesare ajustari
» Utilizare/CMUB - Spre deosebire de comparabile, spatiul de evaluat are
restrictii de utilizare, deci toate comparabilele vor fi ajustate negativ cu 25%.
Dotiri - Toate comparabilele se inchiriaza fara mobilier sau aparaturd, deci
toate se vor ajusta pozitiv cu 5%.

Comparabila cu cele mai putine corectii si cea mai micd corectie absoluta

este comparabila 4, deci estimam ca indicatia asupra valorii chiriei nete de piata
a spatiului Birou nr.2 - subsol, obtinuta prin abordarea prin piatd este:

v

Vech = 3,6 €¢/mp./lund

Vch = 16,7 lei/mp./lund

Vch = 78,1 €/lund

Vch = 361,3 lei/lund
*Valorile estimate sunt fird TVA

3.2.4 Abordarea prin piata pentru spatiul Birou nr.3 - subsol

Au fost identificate cinci oferte de inchiriere pentru imobile similare cu
- proprietatea evaluatd, reprezentate de spatii de birouri situate in Zona Peninsula,
~ oferte ale ciror caracteristici sunt prezentate in Anexd. In estimarea chiriilor nete de
piata prin metoda comparatiilor cantitative s-au utilizat aceste informatii de piata care
s-au decotat (cu un procent de 10%), avand in vedere ca acestea sunt oferte de
vanzare, care, de obicei, se negociaza. {

Grila de piata se prezintd astfel:

Element de comparatie Proprietatea subiect Comparabila 1 t ,V bila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5
" |Identificare proprietate Zona F 1 Zona Peninsul, Zona Peninsul, Zona Peninsul Zona ¥
Constanta Piata Ovidiu, Constanta Constanta Constanta
- Constanta - : a =
Pret chirie luna € - 500 1,29 700 1440
Pret_unitar chirie €/mp 6.7 6.7 120 5.8 8.0
. [TIPCOMPARABILA e CER T
Tip comparabila evaluare oferta oferta oferta oferta oferta |
Corectie unitara sau procentuala -10% -10% -10% -10% -10%
Corectie totala pentru tipul comparabilei 0.7 €0.7 -1.2 06 0.8
Pret de vanzare corectat €/mp. S Wl N 6.0 6.0 108 53 7.2 |
- |DREPT DE PROPRIETATE
Drept de proprietate transferat integral integral integral integral integral Eg‘nl__j
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0% 0% |
. |Corectie totala drept de proprietate 0 0 0 0 0
 Pret corectat €/mp. e 1 snlehl I 6.0 6.0 108 . 5.3 7.2
CONDITI DE FINANTARE .
Conditii de finantare cash similare similare imil, similare similare |
(Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0% 0%
|Corectie totala conditii de finantare 0 0 0 0 0
[Pret corectat €/mp. 6.0 PR, 1 10.8 RO - I 7.2
CONDITII DE VANZARE / -
Conditii de vanzare - _normale normale i normale ] normale normale | normale |
Corectie unitara sau procentuala | 0% 0% [ 0% 0% | 0%
|Corectie totala conditii de vanzare 0 0 | 0 0 0
. |Pret corectat €/mp. ) | 60 | 60 | 108 | 5.3 | 72

28




* |Corectie procentuala

* |Pret corectat €/mp.

+ |Corectie unitara sau procentuala

" |Corectie totala caracteristici economice

- |Corectie unitara procentuala
. |Corectie totala cea mai buna utilizare

- Corectie totala bruta 4.00 4.00

Expert Evaluator Ing.Oancia Nicolae ~——_

CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA
Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare - investitii |
de adecvare, finalizare, finisare

Corectie procentuala

Corectie totala cheltuieli imediat dupa cumparare
Pret corectat ¢/mp.

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata (timpul )

Corectie totala conditii de piata_
Pret corectat €/mp.
LOCALIZARE

Localizare

Corectie procentuala 0% 0% [ [ 0%
Corectie totala localizare 00 00 00 00 00
Pret corectat €/mp. 60 6.0 108 53 72
CARACTERISTICI FIZICE
Clasa cladire birouri

Corectie unitara procentuald
Corectie totala
Pret corectat €/mp.
[luminare naturald
Corectie procentuala
Corectie totala
Pret corectat
Aria utila
Corectie unitara/ procentuala
Corectie totala arie utila
Pret corectat
Vechime - an constructie
Corectie procentuala unitara
Corectie totala vechime
Pret coectat €/mp.
Finisaje
Corectie unitara procentuala
Corectie totala finisaje

Utilitati ( en el / apa / canalizare /termoficare proprie /
aer conditionat / alte)

(Corectie totala utilitati
Pret corectat €/mp.
Parcare

(Corectie unitara

Pret corectat
Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare

Pret corectat €/mp.
Dotari

Corectie unitara procentuala
Corectie totala

Pret corectat €/mp.

Numir total de corectii ) B 4 5
Corectie totala neta 176 191

Corectie totala neta (%) -29% -32%

Corectie totala bruta (%) 6% 7%

[ euro /mp/luna___[Curs | I 16253

Opinie lei Data | | 01-Aug:-1§]

- Explicatii pentru ajustarile efectuate:

» Tipul tranzactiei - Toate comparabilele sunt oferte. Din discutiile cu agentii
imobiliari si din baza de date a evaluatorului am estimat ca chiriile de piata
nete sunt cu 10% mai mici decéat chiriile de oferta.

> Dreptul de proprietate - Toate comparabilele au drepturi de proprietate

depline, similare cu proprietatea de evaluat deci corectia este 0.
] :
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» Conditiile de finantare/ vanzare - Toate comparabilele au conditii de
finantare/ vanzare similare cu cele ale proprietatii de evaluat deci corectia este
0.

» Conditiile de piata - Toate ofertele sunt de data recentd deci corectia este 0.

» Localizare - Toate comparabilele sunt localizate in Zona Peninsula, la fel ca
proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustdri.

» Clasi cladire birouri - Comparabila 2, care este un apartament de 4 camere
transformat in spatiu de birouri, se ajusteaza pozitiv cu 10%, iar comparabila 3,
care este de clasa A, se ajusteaza negativ cu 20%.

» Tip de iluminare - Toate comparabilele au iluminare naturald, deci toate se
ajusteaza negativ cu 25%.

‘/’

Arie util¥: toate comparabilele au fost ajustate pozitiv pentru a reflecta
posibilitatea de a obtine preturi unitare mai mari pentru spatii mai mici.
» Anul constructiei - Toate comparabilele au fost renovate recent similar cu
proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.
» Finisaje - Toate comparabilele au finisaje similare cu finisajele spatiului de
evaluat, deci nu sunt necesare ajustdri
» Utilitati - Toate comparabilele au acces la aceleasi utilitati, deci nu sunt
necesare ajustari
» Utilizare/ CMUB - Spre deosebire de comparabile, spatiul de evaluat are
restrictii de utilizare, deci toate comparabilele vor fi ajustate negativ cu 25%.
» Dotiri - Toate comparabilele se inchiriaza fara mobilier sau aparaturd, deci
toate se vor ajusta pozitiv cu 5%.
Comparabila cu cele mai putine corectii si cea mai micd corectie absoluta
este comparabila 4, deci estimdm ca indicatia asupra valorii chiriei nete de piata
a spatiului Birou nr.3 - subsol, obtinuta prin abordarea prin piat4 este:

Vch = 3,6 €¢/mp./lund

Vch = 16,7 lei/mp./lund

Vch =104,4 €/luna

Vch = 482,9 lei/lund
*Valorile estimate sunt fird TVA

3.2.5 Abordarea prin piata pentru spatiul Birou nr.4 - subsol

Au fost identificate cinci oferte de inchiriere pentru imobile similare cu
proprietatea evaluatd, reprezentate de spatii de birouri situate in Zona Peninsula,
oferte ale cdror caracteristici sunt prezentate in Anexd. In estimarea chi}iilo:_n.%de

ZZLAKTORI (b X
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piata prin metoda comparatiilor cantitative s-au utilizat aceste informatii de piata care
s-au decotat (cu un procent de 10%), avand in vedere ca acestea sunt oferte de
~ vanzare, care, de obicei, se negociaza.

Grila de piata se prezinta astfel:

Element de comparatie : Proprietatea subiect

Identificare proprietate

Pret chirie luna €
Pret_unitar chirie
TIP COMPARABILA
Tip comparabila
‘Corectie unitara sau procentuala
‘Corectie totala pentru tipul comparabilet
Pret de vanzare corectat 5
DREPT DE PROPRIETATE
Drept de proprietate f
Corectie unitara sau procentuala
(Corectie totala drept de proprietate
Pret corectat €/mp.
\CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare
‘ Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala conditii de finantare

« Pret corectat €/mp.
‘CONDITI DE VANZARE
Conditii de vanzare
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala conditii de vanzare
Pret corectat
CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA
Cheltuieli imediat dupa cump investitii
de adecvare, finalizare, finisare
Corectie procentuala
Corectie totala cheltuieli imediat dupa cumparare
Pret corectat €/mp.
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata ( timpul )
Corectie procentuala
Corectie totala conditii de piata
Pret corectat €/mp.
LOCALIZARE
Localizare

Corectie procentuala
Corectie totala localizare
Pret corectat €/mp.
CARACTERISTICI FIZICE
Clasa cladire birouri

. . |Corectie unitara procentuala
Corectie totala

Pret corectat €/mp.

Iluminare naturala RS RS B

Corectie procentuala L -25% ; 3
Corectie totala 29
Pret corectat 5 6.5

Aria utila

Corectie unitara/procentuala 10.0% 15.0% 25.0%
Corectie totala arie utila .S 06 06 14 ‘
Pret corectat 7.1 4.5 6.8

Vechime - an constructie : >
Corectie procentuala unitara 0%
Corectie totala vechime . Y 0.0
Pret coectat €/mp. ) ) : L 6.8
Finisaje PR el i 4 RS = ez o
Corectie unitara procentuala
(Corectie totala finisaje

Pret corectat €/mp.

Utilitati ( en el / apa/ canalizare /termoficare proprie /
aer conditionat / alte)

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala utilitati

Pret corectat €/mp.
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Parcare nu nu nu - da
Corectie unitara 0% 0% -3% 0% 0%
Corectie totala caracteristici economice 0.0 00 04 0.0 00
Pret corectat 54 5.2 6.8 4.5 6.8
Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare bi irouri spatiu birouri spatiu birouri spatiu birouri
Corectie unitara procentuala -25.0% -25.0% -25.0% 250% 25.0%
Corectie totala cea mai buna utilizare 14 1.3 -7 11 -1.7

- |Pret corectat €/mp. 4.1 39 5.1 34 51
Dotari mobilier §i echipament nu nu nu nu nu

informatic sy

|Corectie unitara procentuala 3% 3% 3% 3%
Corectie totala . 0.2 0.2 03 MR - T

~ Pret corectat €/mp. oR o 43 4.1 53 53
Numar total de corectii 4 5 (] 4 —
Corectie totala neta -1.76 -1.91 -5.11 -1.88
Corectie totala neta (%) -29% -32% 4% -26%
Corectie totala bruta 4.00 4.00 740 5.20
Corectie totala bruta (%) 66" 67% 69" 72%

4.6253|
01-Aug-18|

4

euro una \Curs [
Opinie lei /mp/luna [Data [

euro/luna |

lei/luna |

Explicatii pentru ajustarile efectuate:

>

A

\ 74

v

Y

Tipul tranzactiei - Toate comparabilele sunt oferte. Din discutiile cu agentii
imobiliari si din baza de date a evaluatorului am estimat ca chiriile de piata
nete sunt cu 10% mai mici decat chiriile de oferta.

Dreptul de proprietate - Toate comparabilele au drepturi de proprietate
depline, similare cu proprietatea de evaluat deci corectia este 0.

Conditiile de finantare/vanzare - Toate comparabilele au conditii de
finantare/vanzare similare cu cele ale proprietatii de evaluat deci nu sunt
necesare ajustari.

Conditiile de piata - Toate ofertele sunt de data recentd deci corectia este 0.
Localizare - Toate comparabilele sunt localizate in Zona Peninsula, la fel ca
proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.

Clasa cladire birouri - Comparabila 2, care este un apartament de 4 camere
transformat in spatiu de birouri, se ajusteaza pozitiv cu 10%, iar comparabila 3,
care este de clasa A, se ajusteaza negativ cu 20%.

Tip de iluminare - Toate comparabilele au iluminare naturald, deci toate se
ajusteaza negativ cu 25%.

Arie utila: toate comparabilele au fost ajustate pozitiv pentru a reflecta
posibilitatea de a obtine preturi unitare mai mari pentru spatii mai mici.
Anul constructiei - Toate comparabilele au fost renovate recent similar cu
proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.

Finisaje - Toate comparabilele au finisaje similare cu finisajele spatiului de
evaluat, deci nu sunt necesare ajustari

Utilitati - Toate comparabilele au acces la aceleasi utilitati, deci nu sunt
necesare ajustari
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» Utilizare/CMUB - Spre deosebire de comparabile, spatiul de evaluat are
restrictii de utilizare, deci toate comparabilele vor fi ajustate negativ cu 25%.
» Dotari - Toate comparabilele se inchiriaza fara mobilier sau aparatura, deci

toate se vor ajusta pozitiv cu 5%.

Comparabila cu cele mai putine corectii si cea mai mica corectie absoluta
este comparabila 4, deci estimdm ca indicatia asupra valorii chiriei nete de piata
a spatiului Birou nr.4 - subsol, obtinuta prin abordarea prin piata este:

Vch = 3,6 €/mp./lund

Vch = 16,7 lei/mp./lund

Vch = 99,2 €/lund
Vch = 458,8 lei/lund
*Valorile estimate sunt fird TVA

3.2.6 Abordarea prin piata pentru spatiul Birou nr.2 - etaj

Au fost identificate cinci oferte de inchiriere pentru imobile similare cu

~ proprietatea evaluatd, reprezentate de spatii de birouri situate in Zona Peninsula,
oferte ale ciror caracteristici sunt prezentate in Anexd. In estimarea chiriilor nete de

~ piatd prin metoda comparatiilor cantitative s-au utilizat aceste informatii de piata care
- s-au decotat (cu un procent de 10%), avand in vedere cd acestea sunt oferte de

vanzare, care, de obicei, se negociaza.

Grila de piata se prezintd astfel:

[Element de comparatie

Proprietatea subiect

~ Comparabila3

B Comparabila 4

Comparabila 5

- |Identificare proprietate

Str.Nicolae Titulescu, nr.32,
Peninsula Constanta,
B s

Zona Peni

Constanta

Constanta

1,29

1440

Pret_unitar chirie

120

8.0

© |TIP COMPARABILA

Tip comparabila .
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru tipul comparabilei
Pret de vanzare corectat €/mp.

evaluare

oferta

oferta

-10%
-2
108

<10%
08

7.2

- |DREPT DE PROPRIETATE

integral

Drept de propri

\Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala drept de proprietate
 Pret corectat €/mp.

0%
0
108

|CONDITII DE FINANTARE

|Conditii de finantare
_ |Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala conditii de finantare
Pret corectat €/mp.

ICONDITII DE VANZARE

0%

108

Conditii de vanzare

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala conditii de vanzare
Pret corectat €/mp.

= 108
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| de adecvare, finalizare, finisare

" Conditii de piata ( timpul )

. |Corectie procentuala

- |Corectie totala localizare

+ |Corectie totala

© lluminare naturala
* |Corectie procentuala

- Pret coectat €/mp.

* |Corectie unitara procentuala

" Expert Evaluator Ing.Oancia Nicolae

CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA

Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare - investitii

Corectie procentuala
Corectie totala cheltuieli imediat dupa cumparare
Pret corectat €/mp.

Bl

£

CONDITII DE PIATA

Corectie totala conditii de piata
Pret corectat €/mp.

LOCALIZARE

" |Localizare

Corectie procentuala

Pret corectat €/mp.

CARACTERISTICI FIZICE

Clasa cladire birouri
" |Corectie unitara procentuala

Pret corectat €/mp.

Corectie totala
Pret corectat

Aria utila

Corectie unitara/ procentuala
Corectie totala arie utila

Pret corectat

Vechime - an constructie
Corectie procentuala unitara
Corectie totala vechime

(Finisaje

Corectie totala finisaje
Pret corectat €/mp.

* |Utilitati ( en el / apa / canalizare /termoficare proprie /
« laer conditionat / alte)

_ |Corectie unitara sau procentuala
(Carectie totala utilitati
Pret corectat €/mp.

. Parcare

(Corectie unitara
Corectie totala caracteristici economice
Pret corectat

Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare

- |Corectie unitara procentuala

(Corectie totala cea mai buna utilizare
Pret corectat 3

Dotari

* |Corectie unitara procentuald

(Corectie totala

0%
0.0
7.2

-25.0%

-18
54

0.3

0%
0.0
6.9

-250%

5.2

5%
0.3

Pret corectat

5.7

Numir total de corectii

Corectie totala neta

148

148

Corectie totala neta (%)

25%

25%

Corectie totala bruta

4.20

430

19%

Corectie totala bruta (%)

70%

- Explicatii pentru ajustarile efectuate:

%

» Tipul tranzactiei - Toate comparabilele sunt oferte. Din discutiile cu agentii
imobiliari si din baza de date a evaluatorului am estimat ca chiriile de piata

nete sunt cu 10% mai mici decat chiriile de oferta.
» Dreptul de proprietate - Toate comparabilele au drepturi de proprietate

depline, similare cu proprietatea de evaluat deci corectia este 0.
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» Conditiile de finantare/ vanzare - Toate comparabilele au conditii de
finantare/ vanzare similare cu cele ale proprietatii de evaluat deci nu sunt
necesare ajustari.

» Conditiile de piata - Toate ofertele sunt de data recentd deci corectia este 0.

\

Localizare - Toate comparabilele sunt localizate in Zona Peninsula, la fel ca
proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.
Clas cladire birouri - Comparabila 2, care este un apartament de 4 camere

Y

transformat in spatiu de birouri, se ajusteazd pozitiv cu 10%, iar comparabila 3,
care este de clasd A, se ajusteaza negativ cu 20%.

» Tip de iluminare - Toate comparabilele au iluminare naturald, similar cu spatiul
de evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.

» Arie utila: toate comparabilele au fost ajustate pozitiv pentru a reflecta
posibilitatea de a obtine preturi unitare mai mari pentru spatii mai mici.

» Anul constructiei - Toate comparabilele au fost renovate recent similar cu
proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.

» Finisaje - Toate comparabilele au finisaje similare cu finisajele spatiului de
evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.

‘,.‘/

Utilitati - Toate comparabilele au acces la aceleasi utilitati, deci nu sunt
necesare ajustari.

» Utilizare/ CMUB - Spre deosebire de comparabile, spatiul de evaluat are
restrictii de utilizare, deci toate comparabilele vor fi ajustate negativ cu 25%.

‘/’7

Dotari - Toate comparabilele se inchiriaza fara mobilier sau aparaturd, deci
toate se vor ajusta pozitiv cu 5%.

Comparabila cu cele mai putine corectii si cea mai mica corectie absoluta
este comparabila 4, deci estimam ca indicatia asupra valorii chiriei nete de piata
a spatiului Birou nr.2 - etaj, obtinuta prin abordarea prin piata este:

Vch = 4,8 €/mp./lund
Vch = 22,2 lei/mp./lund
Vch = 208,8 €/lund

Vch = 965,8 lei/lund

*Valorile estimate sunt fird TVA

3.2.7 Abordarea prin piata pentru spatiul Birou nr.1 - etaj

Au fost identificate cinci oferte de inchiriere pentru imobile similare cu
proprietatea evaluatd, reprezentate de spatii de birouri situate in Zona Peninsula,
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oferte ale cdror caracteristici sunt prezentate in Anex. In estimarea chiriilor nete de
piatd prin metoda comparatiilor cantitative s-au utilizat aceste informatii de piata care
s-au decotat (cu un procent de 10%), avand in vedere cd acestea sunt oferte de
vanzare, care, de obicei, se negociaza.

Grila de piata se prezinta astfel:

Element de comparatie = Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5
Identificare proprietate
Pret chirie luna €
Pret_unitar chirie
TIP COMPARABILA
Tip comparabila
(Corectie unitara sau procentuala
" |Corectie totala pentru tipul comparabilei 07 07 -1.2 06 038
. |Pret de vanzare corectat €/mp. 6.0 6.0 108 53 72
~ |DREPT DE PROPRIETATE
e e N S N R T 7 B R -
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie totala drept de proprietate 0 0 0 0 0
Pret corectat €/mp. 6.0 6.0 108 53 72
. ‘CONDITII DE FINANTARE i
Conditii de finantare B ~ similas s :

‘Corectie unitara sau procentuala

‘Corectie totala conditii de finantare

Pret corectat €/mp.

CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare

- |Corectie unitara sau procentuala

Corectie totala conditii de vanzare

Pret corectat €/mp.

- |CHELTUIEL! IMEDIAT URMATOARE DUPA
Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare - investitii |
de adecvare, finalizare, finisare 2R
(Corectie procentuala

Corectie totala cheltuieli imediat dupa cumparare
. |Pret corectat €/mp.

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata ( timpul )

Corectie procentuala

Corectie totala conditii de piata

Pret corectat €/mp.

LOCALIZARE

Localizare

Corectie procentuala
Corectie totala localizare
Pret corectat €/mp.

CARACTERISTICI FIZICE
. Clasa cladire birouri

Corectie unitara procentuald

Corectie totala

Pret corectat €/mp.

Tluminare naturala

Corectie procentuala

Corectie totala

Pret corectat

Aria utila

Corectie unitara/procentuala

Corectie totala arie utila

Pret corectat

. |Vechime - an constructie
(Corectie procentuala unitara

Corectie totala vechime

Pret coectat €/mp.

Finisaje
" |Corectie unitara procentuala

Corectie totala finisaje
Pret corectat €/mp.
Utilitati ( en el/ apa /canalizare / termoficare proprie /
aer conditionat / alte)

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala utilitati

Pret corectat €/mp.

Bl et Dt Sl S b ey Sagi a1 £ L s e 0 02 Foll SEIR
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Parcare nu nu nu da nu nu
Corectie unitara 0% 0% 5% % 0%
Corectie totala caracteristici economice 00 0.0 05 0.0 00
Pret corectat 7.2 6.9 9.0 6.0 9.0
Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare | spatiu birouri/cu restrictii | birouri | ouri spatiu birouri spatiu birouri spatiu birouri
‘C orectie unitara procentuala =25.0% -25.0% -25.0% -25.0% -25.0%
|Corectie totala cea mai buna utilizare -18 1.7 23 -5 23
Pret corectat €/mp. N 54 5.2 68 45 68
Dotari mobilier si echipament nu nu nu nu nu
' informatic
. |Corectie unitara procentuala 3% 3% 3%
|Corectie totala o I £ o RO 03
| Pret corectat €/mp. 5.7 5.5 7.1
Numar total de corectii 4 5 6
Corectie totala neta ) 148 148 0.99
" [Corectie totala neta (%) . 25% 25% 9%
Corectie totala bruta 420 430 7460 oo
(Corectie totala bruta (%) = l__m | 7% T
euro /mp/luna Curs I | l.blSS]
Opinie lei/mp. /luna Data | 1 01-Aug-18|
euro/luna
my

Explicatii pentru ajustdrile efectuate:

»

Vf

vV V

v

‘/

A%

Tipul tranzactiei - Toate comparabilele sunt oferte. Din discutiile cu agentii
imobiliari si din baza de date a evaluatorului am estimat ca chiriile de piata
nete sunt cu 10% mai mici decat chiriile de oferta.

Dreptul de proprietate - Toate comparabilele au drepturi de proprietate
depline, similare cu proprietatea de evaluat deci corectia este 0.

Conditiile de finantare/vanzare - Toate comparabilele au conditii de
finantare/vanzare similare cu cele ale proprietatii de evaluat deci nu sunt
necesare ajustari.

Conditiile de piatd - Toate ofertele sunt de data recenta deci corectia este 0.
Localizare - Toate comparabilele sunt localizate in Zona Peninsula, la fel ca
proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.

Clasa cladire birouri - Comparabila 2, care este un apartament de 4 camere
transformat in spatiu de birouri, se ajustéaza pbzitiv cu 10%, iar comparabila 3,
care este de clasa A, se ajusteaza negativ cu 20%.

Tip de iluminare - Toate comparabilele au iluminare naturald, similar cu spatiul
de evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.

Arie utila: toate comparabilele au fost ajustate pozitiv pentru a reflecta
posibilitatea de a obtine preturi unitare mai mari pentru spatii mai mici.

Anul constructiei - Toate comparabilele au fost renovate recent similar cu
proprietatea de evaluat, deci nu sunt necesare ajustari.

Finisaje - Toate comparabilele au finisaje similare cu finisajele spatiului de
evaluat, deci nu sunt necesare ajustari

Utilitati - Toate comparabilele au acces la aceleasi utilitati, deci nu sun

necesare ajustari
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» Utilizare/ CMUB - Spre deosebire de comparabile, spatiul de evaluat are
restrictii de utilizare, deci toate comparabilele vor fi ajustate negativ cu 25%.
» Dotiri - Toate comparabilele se inchiriaza fara mobilier sau aparatura, deci
toate se vor ajusta pozitiv cu 5%.
Comparabila cu cele mai putine corectii si cea mai mica corectie absolutd
este comparabila 4, deci estimdm ca indicatia asupra valorii chiriei nete de piata
a spatiului Birou nr.1 - etaj, obtinuta prin abordarea prin piatd este:

Vch = 4,8 €¢/mp./lund
Vch = 22,2 lei/mp./lund
Vch =144,2 €/lund

Vch = 667,2 lei/luna

Indicatia asupra valorilor chiriilor nete de piata ale spatiilor de evaluat prin
abordarea prin piata este:

Denumire spatiu Suprafata | Chirie neta | Chirie neta | Chirie neta
utila unitara de de piata de piata
mp. piata Euro Lei

Euro/mp.
1 Birou nr.1 - subsol 36,00 3,6 129,6 599,5
2 | Birou nr.2 - subsol 21,70 3,6 78,1 361,3
| 3 | Birou nr.3 - subsol 29,00 3,6 104,4 4829
4 | Birou nr.4 - subsol 27,55 3,6 99,2 458,8
5 | Birou nr.1 - etaj 30,05 - 48 144,2 667,2
6 | Birou nr.2 - etaj 43,50 48 208,8 965,8

3.3 Estimarea chiriilor dublu nete de piata

Pentru a estima chiriile dublu nete de piati, adica acele chirii de piata care
~includ si costul utilitatilor, vom calcula costul utilitatilor lunare, cost care va fi raportat
la suprafata inchiriabila a intregului imobil, estimand astfel un cost unitar al
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utilitatilor, cost unitar care va fi addugat la chiriile nete unitare de piata estimate

anterior.

Conform adresei nr. 20693/ 03.08.2018, emisa de Consiliul Judetean
~ Constanta se comunica cd valoarea facturilor de utilitdti cdtre furnizorii Engie SA si
Enel Energie SA, pe parcursul anilor 2017 - 2018 se ridica la suma de 31742,81 lei.
Raportand aceastd valoare la numarul de 19 de luni estimam un cost lunar pentru
 utilitati de:

Cu = 31.742,81 lei/19 luni = 1.671 lei/luna
Cu = 1.671 lei/lundi adicid Cu = 361 €¢/luna

Suprafata inchiriabil4 a imobilului, conform datelor puse la dispozitie de
client, cuprinde suprafetele utile ale birourilor, spatiului deschis de la parter, depozitului si
silii de pregatire si are o valoare de:

Sinch = 548,05 mip.

Estimam c3 valoarea cheltuielilor unitare lunare este de:

Vch = 1.671 lei/ 548,05 mp. = 3 lei/ mp/lund, adica Vch = 0,66 €/ mp/lund

Denumire spatiu Suprafatd | Chirie neta | Cheltuieli Chirie Chirie Chirie
utila unitara de unitare dublu netd | dublu neta | dublu neta
mp. piata lunare unitara de de piata de piata

Euro/mp. Euro/mp. piata Euro Lei
Euro/mp.
1 | Birou nr.1 - subsol 36,00 3,6 0.66 4,22 151,9 702,7
2 | Birou nr.2 - subsol 21,70 3,6 0.66 4,22 91,6 423,6
3 | Birou nr.3 - subsol 29,00 3,6 0.66 4,22 122,4 566,1
{ 4 | Birou nr.4 - subsol 27:55 3,6 0.66 4,22 116,3 537,8
5 | Birou nr.1 - etaj 30,05 48 0.66 5,46 164,1 758,9
6 | Birou nr.2 - etaj 43,50 4,8 0.66 5,46 237,5 1098,6
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3.4 Reconcilierea rezultatelor si opinia finald asupra valorilor

Reconcilierea rezultatelor evaluarii unei proprietati imobiliare reprezinta
analiza rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii
finale a proprietatii

Reconcilierea necesitd un rationament profesionist , bazat pe o analiza
atentd , logica a proceselor care conduc la fiecare indicatie a valorii . Adecvarea ,

~ precizia si cantitatea informatiilor sunt criteriile cu care un evaluator isi formuleaza o

opinie finald , clara si fundamentata asupra valorii

3.4.1 Reconcilierea rezultatelor si opinia finala asupra
valorilor chiriilor de piata aferente spatiilor de birouri

Avand in vedere faptul cd am folosit numai abordarea prin piatd si cunoscand
scopul evaludrii, estimdm c& indicatia asupra valorilor de piata ale chiriilor aferente
spatiilor de birouri evaluate este cea obtinuta prin abordarea prin piatd, adica:

Denumire spatiu Suprafata | Chirie netd | Chirie dublu Chirie neta Chirie neta Chirie Chirie
utila unitara de netd unitara de piata de piata dublu neta dublu neta
mp. piata de piata Euro Lei de piata de piata

Euro/mp. Euro/mp. Euro Lei
1 | Birou nr.1 - subsol 36,00 3,6 4,22 129,6 599,5 151,9 702,7
2 Birou nr.2 - subsol 21,70 3,6 422 781 361,3 91,6 4236
13 Birou nr.3 - subsol 29,00 3,6 422 1044 4829 1224 566,1
4 | Birou nr.4 - subsol 27,55 3,6 4,22 99,2 4588 116,3 5378
5 | Birou nr.1- etaj 30,05 48 546 144,2 667,2 164,1 758,9
6 | Birou nr.2- efaj 43,50 48 546 208,8 9658 2375 1098,6
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ANEXE
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- CHIRIE DE PIATA

Comparabila 1

https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/constanta/peninsula/birou-de-inchiriat-
X485040C1?lista=12506591

= mwaincont 2 Coolnoy

= —
SpaﬂICEn_\erdaleu
Seati comerciale Buourn de lochaal Bioun de Incnicet In CONstanta zena Pennaule v Adauod anuot
Penisula,Spatiu Birouri 150 MP,Clasa AAA. Koot SN e
Constanta, zona Peninsula yozi harla az.... GRUP PROPRIETATI
ey PERFECTE

De Inchinat  Spapu pentru biroun

6.7 EUR /mp/wns
1.005 EUR / lund

+ 0745.586.240

Supratata totala 150 mp Alte telefoans:
asponibia 0722 666.773
Tip imobs Ladr birour! (Spat
e ¢ .) Go b € - Pertru © I0entifcorne UgOoara COMUMRCS -l aruntuu
XABS040C) O pw SpatvComerciale ro
Clasa birour A
Modificat la 02/08/2018 o Numele tiu:
Tateton
’ Emai
{ — -
& Seiveazd anunt Va 109 4 ma contactat), sunt
nteresat de aceasts propnetate

Spatii disponibile

Sunt de acord cu terment 3 condipie
SpatiComerciale ro

Denumire spatu spatiu birouri

Incrunatda 150 mp
Chirte / mp 7 und .7 BUR/mp (1otal: 1.008 EURAUNS). Comision: 50%
Otspori imeaiat
Spatii disponibile
1
Denumire spatiu spatiu biroun
Supratatd Inchinabia 150 mp
Chirle / mp / lund 6,7 EUR/mp (1otal: 1 006 EUR/AuNA). Comision: 50%
Disponibi imediat

Alte detalii despre proprietate

GPP va propune pentru inchiriere un spatiu de birouri situat la etajul 1 al unul imobil P+3 din zona Peninsula
Imobilul detine toate utilitatile necesare: sistem alarma. supraveghere video, centrala termica proprie pe fiecare

etaj. aer conditionat. grup sanitar separat pe flecare eta), de locur n zona
imobilulul
Zona este una de interes si in pkna ar in se afla _port turistic muzee

{

Localizare si puncte de interes

StreelView e Ir S wetMal Recresre Parcan
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Comparabila 2

https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/constanta/peninsula/birou-de-inchiriat-

X485040CM?lista=12506591

Seatiicomerciale  Buounds inchwial  Birouwide inchiiatin Constania  Ze0a Peninsde

Constanta, Spatiu Birouri, 4 Incaperi, Renovat, Gaze

Constanta, zona Peninsula youi hals

De inchiniat  Spagu pentru biroun
6,67 EUR /mp/wna

500,25 EUR /lund

Supratala 1otala 7S mp

disponibila

Tip imobit Cladue de birouri (Spetiu

biroun)

Clasa birourn A

Modificat ia 02/08/2018

W Solveezs aount

Spatii disponibile

1

Denumire spatiu Biroun
Suprafaia Inchinatbua 7S mp
Chirle / mp / luna 6,67 EUR/mp (1otal’ 500.25 EURMuNA). Comision: 50 %
Disponibl imediat

Alte detalii despre proprietate

Spatiul pe care il propunem pentru Inchiriers este situat ia etajul 1 al unut IMobil P+2 ain zona Plata Ovidiu

Este ideal pentru activitatea de brou. pozitie buna,in
de portul Constanta

Spatiul pe care § propunem pentru inchiriere este situat ia etajul 1 al unul Imobil P+2 din zona Piata Ovidiu

Este ideal pentru activitalea de birou, pozitie buna.in
de portul Constanta.

Este format din 4 incaperi pentru birour si 2 grupurn sanitare.

Localizare gi puncte de interes

Recreere
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o Adaugd anunt

Anunt publicat de

es.-:..... GRUP PROPRIETATI

Pesess PERFECTE
Cere detalil despre aceastd proprictate \

o . Razvan (broker)
+ 0745.586.240

Alte telefoane:
0722.666.773

Pentru o I3entificare USOara Comunich 1o-ul anuniuiul
X485040CM. de pe SpatsComerciale (0

Telefon: | )

[Va rog sa ma contactat. sunt |
| de aceastd

Sunt de acord cu lermeni g condijsie

SpawComerciale ro

'@ kubex ﬁ .
—

= Inmite unul prieten -
P~ Racorieazd oferta Incorects -
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Comparabila 3

" https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/constanta/p-ta-ovidiu/birou-de-inchiriat-
X20S04005?lista=12506591

Spatil comerciale Buroun de inchinat Bgur do nurrat oo Luralanty zona Paa Qv | ‘o Adaugd anunt
Peninsula Ovidiu- Birouri Clasa A e Anunt publicat de
Laass ansans PP REAL ESTATE

Constanta, zona P-ta Ovidiu yez harla

Deinchiriat S oty Cere detalil despre aceasti proprietate \

12 EUR.WAIM.IW Aurelian Campean (Agent)
1.296 EUR + TRk . 0724.001.011
. X o
Supratata totala 108 mp 456 ¥
disponibita m", “7 g
Tip imobil Cladire de birouri Pentu o ugonrs el
Class birourt A X20804005. de pe SpatiComerciale.ro
Stare imobii modernizat —————————————— "
Stadiu construcpe exista e Numele el I }
Modificat la 30/07/2018 vosaton: | G ]
Email: | |
- : :
V& rog 58 ma contactap, sunt
v Salveaza anuni

Spatii disponibile
1
Suprafata Inchinabia 108 mp l

Chine / mp 7 una 12 EUR/mp (total: 1.296 EURAUNE) + TVA + alte chefluieli, Comision: 50%
Disponibd imediat
Alte detalii despre proprietate
IMP CU TINE
CA SA MERG! INAINTE
Cladire pnn unica si constructie: Locatie . chiar in 4 v
Ovidiu .Cladirea beneficiaza de panorama catre portul Constanta. locatia find ideala pentru companiile ce
desfasoara activitati in incinta portului Constanta
Acces . g St racirea de sistem de climatizare orin venio-
Cladire prn unica st constructiel Locatie chiar in p
Ovidiu .C de par catre portul Constanta, locatia find ideala pentru companiile ce
n incinta =
Spatiu foarte bine structural . cupnnde birou directonal spati bale propne.
Acces ¢ Si racirea asig de sistem de Climatizare prin venio-
convectoare Daikin. d
Absolut toate sunt o A d dorul FuzeTea, ne
Cladires L looun de incurajeazé sa petrecem mail mult timp cu nol,

pentru a avea parte de relaxare.

W55 Inmite unul prieten -
™ Raporeaza oferta ncorectd -

Localizare $i puncte de interes

de i Recreere Pacchr
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Comparabila 4

http://www.blueskyimpex.ro/piata-ovidiu-spatiu-modern-comparti mentat-in-cladire-de-

birouri/spatii-comerciale/3875/

Piata Ovidiu, spatiu modern, compartimentat, in cladire de birouri in Co ita Zona Piata Ovidiu 700 Eur
Adaugsts / modificata: 30.07.2018
In rate de la banca incepand cu 16 RON/Luna

D 3878

ocalitate Jnstanta

Zona Piata Ovidiu

L nchinere
Supratata 120
Suprafata nivel 6.5

Numar nivele

zare, grup sanitar, acces aulo, lermopan. parchel, centrala/ncalzire

gresie, falanta

dbservat

Spatiul este special destinat birounior, cabinetelor. Cladirea este rencvata ia
sta arde moderme. de lux. fiind situata INtr-o zona cu potential  Este compartmentat
n 4 biroun genercase s luMmiNcase. Cu acces AINr-O Sala mare. In care se poate
amenaja receptia (secretartatul). Dispune de 2 grupur sanitare, de un balcon si 0
ogie, precum si de © camera tehnica in care se afla centrala termina (gaz) La pret se
adauga TVA, plus cheltuielile de mentenanta

Informatii contact

Simona C

7

Email SIMONA@DIUesKyIMmpex ro

Esti interesat de aceasta oferta?

gresie, faanta

Daervaty
Spatiul este special destinat birourtior, cabinetelor. Cladirea este renovata 13
standarde modeme, de lux, find situata intr-0 zona cu polential. Este compartimentat
yiroun generoase si luminoase, cu acces dinir-o sala mare. in care se poate

\aja receplia (secretanatul). Dispune de 2 Grupurt sanitare, de un DAICON S ¢

ogie. precum si de o camera lehnica in care se afla centrala termina (gaz). La pret se
adauga TVA, plus cheltuielile de mentena

Informatii contact

Esti interesat de aceasta oferta?

Va rog sa ma contactati, sunt interesat
de aceasta oferta. Va multumesc

od veqfcare” maj
[ Wiite soneriirse

Credit imobiliar

BCRS
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Comparabila 5

https://www.olx.ro/oferta/inchiriere-spatiu-birouri-peninsula-IDa8 ELj.html#fc770ef9a7

Inchiriere spatiu birouri Peninsula

Constanta, judet Constanta  Adaugat La 10:32, 31 iulie 2018, Numar anunt: 149826677
(i i iace ] s

Agentie Inchiriere

Spatiu birouri de inchiriat in Constanta, zona centru Peninsula, suprafata 180mp, grup sanitar,
bucatarie, etaj 1 situat in cladire de birouri. Finisaje moderne, gresie, granit, piatra naturala,

faianta, tamplarie pve cu geam triplu termoizolant, aer conditionat, centrala proprie pe gaz, lift
Schindler etc Imobilul se inchiriaza pe termen lung. Proprietar persoana fizica. Pret 8Euro/mp

discutabil, anticipat plus o luna garantie. |1D: 89106
Anunturi publicate de: iris imobiliare

Anuntul inchiriere spati
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Anunturile utilizatorulu

N,

- »
woomie

o,
— ‘

” w
v
wwoomie




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA 3
DIRECTIA GENERALA ECONOMICO FINANCIARA
SERVICIUL ACHIZITII, ANALIZA PIATA, URMARIRE CONTRACTE

o Bd.Tomis nr.51, Constanta — 900725 « www.cjc.ro s Tel.: +40-241-488413 / Fax: +40-241-488411 ¢ o-mail: licitati

Nr. 19818 /25.07.2018

APROBAT,
ADMINISTRATOR PUBLIC
MATICHESLU MIRELA FLORENTA

NOTA DE COMANDA
CATRE,

c OANCIA E. NICOLAE -EVALUATOR
B-dul Brailei, nr.6, bl. 6, sc.1, et.3, ap.16, Focsani, jud. Vrancea
C.L.F. 32872520, tel. 0772276278

mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com

Referitor la achizitia directd privind Servicii de elaborare Raport de evaluare in vederea
stabilirii nivelului chiriei pentru spatiile din cadrul imobilului Centrul de Excelentd in Turism si Servicii
»Tomis”, imobil aflat in proprietatea publicd a judetului Constanta, str. Nicolae Titulescu nr. 32, va
transmitem nota de comanda din partea CONSILIULUI JUDETEAN CONSTANTA, CIF: 2981739,
Bd. Tomis, nr. 51, Constanta, Judet Constanta, Cod postal: 900725, astfel:

Valoarea totald
Denumirea serviciului U/M Cant. fard TVA

Servicii de elaborare Raport de evaluare in
vederea stabilirii nivelului chiriei pentru spatiile din R . 1.950 lei
cadrul imobilului Centrul de Excelenta in Turism i |
Servicii , Tomis” - g
e TOTAL VALOARE FARA TVA: 1.950 lei

Termen de prestare: 10 zile lucritoare de la data transmiterii notei de comanda.
‘ Conditii de plata: plata se va face cu OP, in termen de maxim 30 de zile de la receptia
" Raportului de evaluare, in baza facturii emisa de prestator.
Pentru alte informatii va puteti adresa Serviciului Turism, Promovare Turisticd si

Coordonarea Centrului de Excelentd in Turism, persoana de contact Enescu Florina, tel.

0241/486366.
T —

Director General
Directia Generala Economico-Financiara

-

Tlintocmit, TSSENETE
Inspector Serviciul Achizitii.
\ Analiza Piata, Urmarire Contracte




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA *-’

DIRECTIA GENERALA ECONOMICO-FINANCIARA ROMANIA

IBIHI0TH SARRATORIM ININEUNA

NR. 20693 / 03.08.2018

Catre
Directia de Turism gi Coordonarea Institutiilor
de Culturd Subordonate

in atentia Doamnei Petrachi Mihaela Anca, Director Executiv

Urmare  adresei dumneavoastrd nr.20544/02.08.2018, va transmitem alaturat
datele solicitate conform tabelelor anexate :
-plati an 2017-2018 catre furnizorul ENGIE S.A ( tabel nr.1)
-plati an 2017-20-18 cétre furnizorul ENEL ENERGIE S.A (tabel nr.2)

Director General DGEF

Rlaninti MRanrnnta

Elaborat,

Cosoreanu Gabriela

Bd.Tomis nr.51, Constanta, cod pogtal 900725, website; www.cic.ro




FURNIZOR ENGIE ( CONGAZ) PLATI FACTURI CENTRUL DE

EXCELENTA IN TURISM SI SERVICII TOMIS

( TITULESCU NR 32)
COD CLIENT 191077833181/CTR3006976499
AN 2017-2018 tabelnr 1
factura valoare |[sold prﬂ;est plqop valoare op
nr/data factura cyfact act
11305759580 2449,04] -1151,45] 1297,59 427 1297,59
10,02,2017 17,03,2017
11605684310 2666,2| 1297,59 2666,2 531 6311,16
09,03,2017 30,03,2017
11206015803 2921,46 o| 2921,46] 719 2921,46
10,04,2017 03,05,2017
11505868071 563,2 0 563,2 1158 563,2
09,05,2017 19,06,2017
10906494194 170,86 563,2] 170,86 1252 5029,88
08,06,2017 27,06,2017
" 10507847677| 740,61 ol 740,61 1459 740,61
07,07,2017 28,07,2017
10507950090 133,83 o 133,83 1746 133,83
08,08,2017 07,09,2017
11206705994 318,23] -133,82 184,41 2309 184,41
08,11,2017 24,11,2017
1000417424 214,2| 184,41 214,2 2354 214,2
22,11,2017 06,12,2017
11606524364 1675,58 of 167558 2705 1854,98
11,12,2017 27,12,2017




FURNIZOR ENEL 2017
PLATI FACTURI CENTRUL DE EXCELENTA IN
TURISM Si SERVICII TOMIS

{

| 09,07,2018 03,08,2018

TITULESCU NR 32
- tabel nr2
nrcrt |factura |valoare |op valoare op
nr/data |[factura
1| 27555540 478,15|816 2407,52
06,04,2017 15,05,2017
2| 35901894 444,99|1157 2102,34
05,05,2017 19,06,2017
3 4459768 260,67]1291 1474,67
08,06,2017 06,07,2017
4 7379452 451,14|1875 1122,68
06,09,2017 - |04,10,2017
5 8265270 165,56{2068 15153,26
05,10,2017 30,10,2017
6 9194306 241,42{2300 3551,06
06,11,2017 24,11,2017
7| 10080168 594,89|117 2320,25
07,12,2017 23,01,2018
Fan *Anmv T 263682
2018
nrcrt |factura |valoare [op valoare op
nr/data |factura
1 1185842 564,39 387 1092,41
07,02,2018 07,03,2018
2 2045992 692,47 646| 13549,02
08,03,2018 11,04,2018
3 3163407 228,19 992 228,19
11,04,2018 10,05,2018
4 3778808 607,3 1140 15260,02
09,05,2018 04,06,2018
5| 4924601 826,58 1339 826,58
11,06,2018 04,07,2018
6 5571773 1490,44 1539 1490,44




1. DESCRIEREA SI IDENTIFICAREA BUNULUI ARE URMEAZA A FI INCHIRIAT

Consiliul Judetean Constanta este autoritatea administratiei publice locale abilitata si
competenta pentru a promova si desfasura activitati de reprezentare si sustinere a intereselor
judetene, in conditiile legii, in vederea dezvoltarii economico-sociale a judetului.

In acest context Consiliul Jjudetean Constanta intentioneaza sa inchirieze, potrivit normelor
legale in vigoare, bunul imobil- Centru de excelenta in turism si servicii TOMIS,
amplasat in strada Nicolae Titulescu nr. 32, municipiul Constanta, judetul Constanta, ,
proprietatea judetului Constanta.

Constructia Centru de excelenta in turism si servicii Tomis a fost receptionata in anul 2016 si

este identificata in patrimoniul Judetului Constanta dupa cum urmeaza :

- Inregistrata in Domeniul Public al Judetului Constanta

- Numar inventar: 700021-teren ;

- Valoare de inventar teren : 431.039,70 mp pentru o suprafata de 448 mp

- Numar inventar :100098- constructie ;

- Valoare de inventar constructie: 68,30 lei ‘

- Modernizare in urma implementarii proiectului finanta prin programul operational Regional
2007-2013, Axa prioritara 1 “ Sprijinirea dezvoltarii durabile a oraselor- poli urbani de
crestere “ : 2.648.760,12 lei (lucrari C+M) '

Cladirea Centru de excelenta in turism si servicii Tomis are regim de inaltime
Subsol+Parter+Etaj, fiind rezultatul implementarii proiectului ,Centru de excelenta in turism si
servicii Tomis', cod SMIS 40036, finanta prin Programul Operational regional 2007-2013, Axa
prioritara 1, ,Sprijinirea dezvoltarii durabile a oraselor- poli urbani de crestere’, Domeniul de
interventie 1.1 ,Planuri integrate de dezvoltare urbana’, sub-domeniul Pli crestere.

Practic, prin implementarea acestui proiect, o cladire intiala cu regim de inaltime Parter st
etaj, in ruina, a fost reabilitata , modernizata si racordata la utilitati edilitare, fiind si dotata cu
mobilier si echipamente IT, creandu-se astfel o structura de sprijinire a afacerilor.

Suprafete aferente obiectivului, conform informatii puse la dispozitie de client:

SUPRAFETE-mp teren suprafata | suprafata desfasurata | suprafata utila
construita B o
7 mp mp mp mp
cladire S+P+E 441,00 | 1.323,00 821,00
teren cota exclusiva 448,00

Cladirea reabilitata are urmatoarea structura functionala:

Suprafata utila mp
subsol 188,50 !
hol 93,95 |
birou administratie 28,95

birou 1 36,00
birou 2 B 5 P‘E«\uﬂﬂ auto 4%% 70




——

Suprafata utila mp N
birou 3 29,00
birou 4 27,55
spatiu tehnic 26,45
casa scafii 18,85
parter 282,45
windfang 18,50
spatiu deschis- hol, receptie, socializare, expo 232,10
degajament 10,90 |
We barbati 6,60
We femei 6,90
We persoane cu dizabilitati 7,45 ]
etaj 295,60 |
foyer, circulatii 83,10
sala pregatire 84,55
depozit 14,65
birou 1 30,05 |
birou 2 43,50
Wc barbati 6,55
Wc femei . 6,90
centrala termica 7,45
casa scarii 18,85

Dotarea si echiparea Centrului de excelenta in turism si servicii -
Dotari Cantitate Pret unitar Pret total
: buc lei/buc, fara TVA lei

Stand expozitional . 4 2.310,00 9.240,00
Fotoliu 8 660,00 5.280,00
Canapea 2 1.524,00 3.048,00 |
Masa 2 persoane 3 394,00 1.182,00 |
Masa 4 persoane 2 470,00 940,00
Birou calculator 22 457,00 10.054,00
Scaun ergonomic B 27 71,00 1.917,00
Dulap cu vitrina 22 869,00 19.118,00
Masa prezentare mica 1 470,00 470,00
Masa prezentare mare 1 645,00 645,00
Raft suspendat 5 165,00 825,00
Scaun prezentare 56 134,00 7.504,00
Raft tip 2 6 326,00 . 1956,00
Birou operational 1 694,00 LZZRMATORECR 12604, 0() |
Total dotari ,00
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ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A.

Allianz @ Tiriac @

Departament Broker Globel lplocuicste Certifcatu nr. 16712
einnoieste

CERTIFICAT Nr,24433 / 12.01.2018
privind asigurarea colectivii de rispundere profesionald
a evaluatorilor si expertilor tehnici membri ai
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia

ln baza politei nr. §71092712 / 08.12.2017 emisk de Socictatea ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A. pentru Asociatia Nafionald a
Evaluatorilor Autorizafi din Roménia, Asiguritorul se angajeazi ca la producerca riscurilor asigurate si desphgubeascd pe Asiguratul
nominalizat in prezentul certificat, in forma gi cuantumul previzute in conditiile de asigurare specificate pe verso, cu conditia achitlinii primei de
asigurare corespunziitoare rivelului de acoperire pentru care s-a fiicut opfiunes, in termenele stabilite de metodologia comunicath de ANEVAR.

ASIGURAT: persoana fizica

A NICOLAE
g—DB‘Lc 'B%AILEI NR. 8, BL. 6, SC. 1, ET. 3, AP. 16, localitate FOCSANI, Vrancea

CNP/CUI 1660610390727  Numir legitimatic 17969 Telefon/Fax 0740199681
(nume/denumire, sdres, telcfon, fax, CNP, CUL numir legitimajic ANEVAR)
SPECIFICUL ACTIVITATIS: in conformitate cu normele profesiei recunoscute de ANEVAR prin statutul séu.

LIMITA GEOGRAFICA: fn Roménia

FELUL ASIGURARI: Asigurare colectivi de réspundere profesionald a evaluatorilor si expertilor tehnici membri ai ANEVAR
Felul riispunderii asigurate Nivel de acoperire | Limita de rispundere Prima de asigurare
din Programul pe ‘eveiment si agregat |  Formad din prima de bazl pentru
ANEVAR (in lei la cursul stabilitde  [Nivelul | 5i toate primele aditionale pentru}
4,6 Lei/Eur) celelalte niveluri de scoperire
Riispunderea profesionald a
" Evaluatorilor si Expertilor Tehnici 10.000 Eur 46.000  Lei 34.5 Lei
Nivelul |
TOTAL PRIMA DE ASIGURARE treizecisipatruleisicinzecibani 34.5 lei
(in litere) {in cifre)
Frangizi 150  EUR, echivalent in lei 690,00
‘Anterioritate 48 luni*
| _Perioads asiguraté 12 i de I 01.01.2018 | & 31.12.2018
29.12.2017

ima i 34.5 Lei s-a incasat la
Rata | depoimd (same) . (ziv, lure, snul)
ESALONARE RATE (sume i scadenfe): 34.5 lei pana la 31.01.2018;
Se anexeazs la prezenta polita urmatoartele documente:
M Conditiile privind asigurarca de rispundere civils profesionald a evaluatorilor §i expertilor tehnici membri ai ANEVAR
0 Conditii speciale privind asigurarea de rispundere civilk profesionald a expertilor contabili si a contabililor sutorizati (14-14)
D Conditii speciale privind asigurarea de rispundere civili profesionald a auditorilor financiari {14-24)
0 Conditii speciale privind asigurares de rispundere civilé profesionals a pnctiélemlor in insolventd (14-25)
OJ Conditii speciale privind asigurarea de rispundere civili profesionald a-consultantilor fiscali  (14-31)
B Clauze suplimentare:
» Cheltuieli de ap#rare (in limita politei).
"3 Drepturi de proprictate intelectuals{10% dir limita rispunderii aferents cettificatului, dar maxim 50.000 EUR / eveniment i in agregat)
» Incilcarea confidentialitatii (10% din limita rispunderii aferentd certificatului, dar maxim 50.600 EUR / eveniment §i in agregat)
. » Infidelitatea angajatilor (10% din limita raspunderii aferemti certificatului, dar maxim 50.000 EUR / eveniment gi in agregat)
- % Insultk §i calomnie (10% din limita rispunderii aferent’ certificatului, dar maxim 50.000 EUR / eveniment i in agregat)
» Rispunderea ciberneticd (10% din limita mpundedn mmlm.wm 10.000 EUR/ wma in W)

® Cererea~chestionar face parte integrantd din polita de asigurare
® Prezentul certificat este valabil in varianta electronich sau poate fi tipanit, ambele forme avéind aceeasi valsbilitate

® Pmencul certificat este parte integranti din polija de asigurare nr. §71092712 /08.12.2017 oontmcm& de clne Asociatia Nationald &
izati din Roménia in numele si menbrii s&i, il

Emis de Aon Roménia Broksr de AsigwagEliasighpare ladamde 4. 04 9048

Fax 0212082211 V/4 O LI ILARRANIIAMYMTTRIIOND
Operstor de dals Cu caracter parsonal ov. 779, EN IS0 90012008




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
CABINET PRESEDINTE

EXPUNERE DE MOTIVE

privind inchirierea, prin licitatie publica deschisi cu strigare, a unor spatii, proprietate publici a
Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelenti in Turism si Servicii Tomis, in scopul
desfaguririi activititilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic

Prin Procesul Verbal de Predare-Primire nr.21323/10.08.2018, Consiliul Judetean Constanta a intrat
in posesia Raportului de Evaluare — Chirii de piatd pentru sase spatii de birouri din cadrul imobilului
Centrul de Excelentd in Turism gi Servicii ,, Tomis”, imobil aflat in proprietatea publici a Judetului
Constanta, Str. Nicolae Titulescu nr.32, Mun. Constanta, cod postal 900735, intocmit de evaluatorul
autorizat OANCIA NICOLAE, membru titular Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania - ANEVAR, in scopul desfasurarii activitatilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic.

Astfel, in vederea organizirii licitatiei publice deschise cu strigare, pentru inchirierea a 6 (sase)
spatii/birouri, proprietate publicd a Judetului Constanta si aflate in incinta Centrului de Excelentd in
Turism si Servicii Tomis, este necesari aprobarea de citre autoritatea judeteani, in conformitate cu
prevederile art.14, art.15, art.16, alin(1) din Legea nr.213/1998, privind bunurile proprietate publici, cu
modificarile si completrile ulterioare coroborate cu art.123 i art.91 alin.(1) lit.a) si lit.c), alin.(2) lit.c) si
alin.(4) lit.a) din Legea nr.215/2001 privind administratia publicd locala, republicati, cu modificarile si
completirile ulterioare, a urmétoarelor:

- {inchirierea, prin licitatie publica deschisi cu strigare, a spatiilor cu destinatie de birouri,

proprietate publicd a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelentd in Turism si
Servicii Tomis;

- Raportul de Evaluare - Chirii de piati pentru sase spatii de birouri din cadrul imobilului Centrul
de Excelentd in Turism i Servicii ,, Tomis”, imobil aflat in proprietatea publica a Judetului
Constanta, Str. Nicolae Titulescu nr.32, Mun. Constanta, cod postal 900735, inregistrat la
Consiliul Judetean Constanta cu nr.21323/10.08.2018, intocmit de evaluatorul autorizat
OANCIA NICOLAE, membru titular Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Roménia - ANEVAR, in scopul desfisurarii activititilor cu caracter turistic sau conexe
sectorului turistic;

- Regulamentul privind procedura de organizare si desfasurare a licitatiei publice deschise cu
strigare, pentru inchirierea birourilor, proprietate publici a Judetului Constanta, aflate in incinta
Centrului de Excelenti in Turism si Servicii Tomis;

- Modelul — Cadru al Caietului de sarcini privind licitatia publicad deschisi cu strigare, pentru
inchirierea unor spatii, proprietate publica a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de

Excelentd in Turism si Servicii Tomis;




- Contractul — Cadru de inchiriere a unor spatii, proprietate publicd a Judetului Constanta, atlate
in incinta Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis;
- Preturile minime de pornire a licitatiei deschise, cu strigare, pentru fiecare birou in parte,
conform celor previzute in Raportul de Evaluare.
Fatd de cele prezentate mai sus, supun spre dezbatere §i aprobare prezentul proiect de hotiréare
privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publici deschisi cu strigare, a unor spatii, proprietate
publici a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelenti in Turism $i Servicii Tomis,

in scopul desfiasuririi activititilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic.

PR SEDINTE,




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA DE TURISM SI COORDONAREA INSTITUTIILOR DE CULTURA SUBORDONATE

RAPORT
la proiectul de hotidrire privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publica deschisi cu strigare, a
unor spatii, proprietate publicii a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelenti in
Turism si Servicii Tomis, in scopul desfisurarii activititilor cu caracter turistic sau conexe

sectorului turistic

Centrul de Excelentd in Turism si Servicii ,,Tomis” se afla in coordonarea Serviciului Turism,
Promovare Turistica si Coordonarea Centrului de Excelentd in Turism, din cadrul Directiei de Turism si
Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate.

Centrul de Excelenti in Turism §i Servicii ,,Tomis”, este un imobil aflat in proprietate publici a
judetului Constanta, situat in municipiul Constanta, str. Nicolae Titulescu nr. 32. Imobilul face obiectul
unui proiect cu finantare europeand nerambursabild, implementat de citre Consiliul Judetean Constanta,
finantat prin programul Operational Regional 2007-2013, Axa prioritard 1 “Sprijinirea dezvoltrii
durabile a oragelor — poli urbani de crestere”, Domeniul de interventie 1.1 “Planuri integrate de dezvoltare
urbana” Subdomeniul Poli de crestere. Obiectivul specific al proiectului il reprezinta crearea unei structuri
de sprijinire a afacerilor prin reabilitarea si modernizarea cladirii mentionate.

Potrivit prevederilor cererii de finantare asumate de citre Consiliul Judetean Constanta, spatiile
reabilitate cu destinatia de birouri vor fi inchiriate citre IMM-uri/ONG-uri/institutii/agentii cu activititi
in turism/furnizori de formare profesionald, asociatii si patronate de turism, care desfagoard activitéti in
domeniul economic (consultanti financiar, tehnica, proiectare) si activitti in domeniul turismului.

Spatiile ce fac obiectul licitatiei in vederea atribuirii beneficiului contractelor de inchiriere, au
destinatia de birouri, fiind dotate si utilate atit cu mobilier, cit si cu echipamente IT. Spatiile sunt
prezentate astfel:

Subsol, 4 birouri, iluminare artificiala: birou 1 — suprafati utila de 36,00 mp, birou 2 — suprafati
utild de 21,70 mp, birou 3 — suprafata utila de 29,00 mp, birou 4 — suprafata utild de 27,55 mp;

Etaj, 2 birouri, iluminare naturald: birou 1 — suptafata utild 30,05 mp; birou 2 — suprafata utild
43,50 mp.

Avand in vedere ci ne aflim in cel de-al treilea an de sustenabilitate al proiectului, ca urmare a
faptului ca la licitatiile organizate in vederea inchirierii spatiilor cu caracter permanent (birouri) nu s-a
prezentat niciun ofertant (la 5 dintre cele 6 licitatii), in baza Referatului de Necesitate
nr.16721/19.06.2018, aprobat, a fost intocmit Raportul de Evaluare nr.21323/10.08.2018 in vederea

actualizdrii nivelului chiriilor stabilite in baza prevederilor H.C.J.C. nr.298/2016 privind aprobarea




Caietului de sarcini, a Regulamentului privind organizarea si desfasurarea licitatiei publice cu plic inchis
pentru inchirierea spatiilor din cadrul Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, precum si a
contractului cadru de inchiriere.

Mentiondm cd Raportul de Evaluare a stabilit urmitoarele tarife de inchiriere actualizate, in doud
Varianta I, fira utilititi incluse:
Subsol: birou 1 — suprafata utila de 36,00 mp, chirie neti de piata 599,5 lei/lund, fard TVA;

birou 2 — suprafati utild de 21,70 mp, chirie neta pe piati 361,3 lei/luni, fard TVA;

birou 3 — suprafati utild de 29,00 mp, chirie neti pe piati 482,9 lei/luni, fird TVA;

birou 4 — suprafati utild de 27,55 mp, chirie neti pe piati 458,8 lei/luna, fird TVA;

Etaj:  birou 1 — suprafati utild 30,05 mp, chirie neta pe piatd 667,2 lei/lund, fard TVA;

birou 2 — suprafata utild 43,50 mp, chirie neté pe piatd 965,8 lei/luna, firda TVA.

Subsol: birou 1 — suprafata utild de 36,00 mp, chirie dublu neti de piatd 702,7 lei/luna, firdi TVA;

birou 2 — suprafati utild de 21,70 mp, chirie dublu neta de piati 423,6 lei/luna, fard TVA;

birou 3 — suprafata utild de 29,00 mp, chirie dublu neti de piata 566,1 lei/tuna, fard TVA;

birou 4 — suprafata utild de 27,55 mp, chirie dublu neti de piati 537,8 lei/luni, fard TVA;

Etaj: birou 1 — suptafata utild 30,05 mp, chirie dublu neti de piatd 758,9 lei/lund, fard TVA;

birou 2 — suprafata utila 43,50 mp, chirie dublu neta de piatd 1098,6 lei/luna, firda TVA.

Precizim ca datele de referintd pentru cele doud variante de calcul al chiriilor lunare, in baza
Raportului de Evaluare, sunt valabile pentru data de 01.08.2018 si un curs de referintd al BNR de 1 Euro
= 4,6255 lei.

Dat fiind faptul cd formula de calcul al utilitétilor este una greoaie §i a consituit permanent un
impediment in inchirierea birourilor (toti cei interesati au invocat costurile suplimentare incerte, derivate
din calculul lunar al utilitdtilor aferente spatiilor comune foarte mari, de naturd s creasci mult costul
chiriei propriu-zise mai ales in lunile de iarn3) propunem stabilirea nivelului tarifelor de inchiriere cu
costul utilitatilor incluse, aga cum au fost ele stabilite prin Raportul de Evaluare nr.21323/10.08.2018.

Pentru o mai buna valorificare a oportunititii de inchiriere a spatiilor cu caracter permanent din

cadrul Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, precum si in vederea realizirii indicatorilor
asumati prin Contractul de Finantare in ceea ce priveste realizarea de venituri, ca si conditie obligatorie
de finantare a proiectului prin care imobilul a fost reabilitat, cu fonduri europene nerambursabile,
propunem finlocuirea licitatiei publice cu plic inchis (forma aprobati prin H.C.J.C. nr.298/2016)
cu licitatia publici deschisi cu strigare, care permite selectarea ofertantului cu pretul cel mai mare,
pentru inchirierea celor 6 (sase) spatii/birouri, proprietate publica a Judetului Constanta, aflate in incinta

Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis.




Din acest motiv, este necesara aprobarea de citre autoritatea judeteana, in conformitate cu

prevederile art.14, art.15, art.16, alin(1) din Legea nr.213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu

modificarile si completirile ulterioare coroborate cu art.123 si art.91 alin.(1) lit.a) si lit.c), alin.(2) lit.c)

si alin.(4) lit.a) din Legea nr.215/2001 privind administratia publicd locala, republicati, cu modificirile

si completirile ulterioare, a urmaitoarelor:

Inchirierea, prin licitatie publica deschisi cu strigare, a spatiilor cu destinatie de birouri;
Raportul de Evaluare nr.21323/10.08.2018, a spatiilor proprietate publici a Judetului
Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelenta in Turism si Servicii Tomis;
Regulamentul privind procedura de organizare si desfisurare a licitatiei publice deschise cu
strigare, pentru inchirierea birourilor, proprietate publicd a Judetului Constanta, aflate in
incinta Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis;

Modelul — Cadru al Caietului de Sarcini privind licitatia publicd deschisa cu strigare, pentru
inchirierea unor spatii, proprietate publicd a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de
Excelentd in Turism si Servicii Tomis;

Contractul — Cadru de inchiriere a unor spatii, proprietate publici a Judetului Constanta, aflate
in incinta Centrului de Excelenta in Turism si Servicii Tomis;

Preturile minime de pornire a licitatiei deschise, cu strigare, pentru fiecare birou in parte,

conform celor prevazute in Raportul de Evaluare.

Avand in vedere cele prezentate, considerdm c proiectul de hotérare privind aprobarea inchirierii,

prin licitatie publicd deschisé cu strigare, a unor spatii, proprietate publica a Judefului Constanta, aflate

in incinta Centrului de Excelenta in Turism si Servicii Tomis, in scopul desfasurarii activitatilor cu

caracter turistic sau conexe sectorului turistic, este oportun si se incadreaza in prevederile legale, astfel

incat propunem adoptarea acestuia in forma prezentata.

DIRECTOR EXECUTIV,
Directia de Turism si Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate,

Datwanhi Mihaasla Annra

Sef Serviciul Turism, Promovare Turisticd §i Coordonarea Centrlui de Excelenta in Turism,

Ictrate (Gahriela

fntocmit si redactat,

Inspector superior, Enescu Florina Camelia
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RAPORT
'publicii deschisa cu strigare, a

Ia proiectul de hotirire privind aprobarea inchirierii, prin licitatié
‘unor spatii proprietatea publici a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelenti
in Turism si Servicii Tomis,in scopul desfisuririi activititilor cu caracter turistic sau conexe

sectorului turistic

, Consiliul Judetean, potrivit art.91, alin.4, din Legea nr.215/2001 privind administratia publica
locald, cu modificarile si completarile ulterioare, are atributii “‘brivind darea in administrare,
concesionarea sau inchirierea bunurilor proprietate publica a judetului, dupé caz, precum si a serviciilor
publice de interes judetean, in conditiile legii. Astfel, Centrul de txcelenta in Turism si Servicii
,,Tomis”, este un imobil aflat in proprietate publicd a judetului Consmnta, situat in municipiul
vConstanta, str. Nicolae Titulescu nr. 32. Imobilul face obiectul unu§ proiect cu finantare europeand
nerambursabild, implementat de catre Consiliul Judetean Constanta, fi i tat prin programul Operational
Regional 2007-2013, Axa prioritard 1 “Sprijinirea dezvoltarii duralihe a oragelor — poli urbani de
érestere”, Domeniul de interventie 1.1 “Planuri integrate de dezvolta&_e urband” Subdomeniul Poli de
crestere. Obiectivul specific al proiectului il reprezintd crearea unei s?tructuri de sprijinire a afacerilor

prin reabilitarea si modernizarea cladirii mentionate.
B

; Potrivit prevederilor cererii de finantare asumate de cétre Consjliul Judetean Constanta, spatiile
feabilitate cu destinatia de birouri vor fi inchiriate catre IMM—uri/ONé—uri/institu’;ii/agentii cu activité‘;i
domemul economic (consultan‘;a financiari, tehnic3, proiectare) si actn?tatl in domeniul turlsmulul :
Spatiile ce fac obiectul licitatiei in vederea atribuirii beneﬁcniJul contractelor de inchiriere, au
destinatia de birouri, fiind dotate si utilate atdt cu mobilier, cét si %u echipamente IT. Spatiile sunt
prezentate astfel: subsol, 4 birouri, iluminare artificiala: birou 1 - supré{fa‘;é utila de 36,00 mp, birou 2 —
suprafata utild de 21,70 mp, birou 3 — suprafata utild de 29,00 mp, b1ro&1 4 — suprafatd utila de 27,55 mp;
Etaj, 2 birouri, iluminare natural: birou 1 — suptafata utild 30,05 mp; b}rou 2 — suprafata utila 43,50 mp.
. Avand in vedere ci ne aflim in cel de-al treilea an de sustenabilitate al proiectului, ca urmare a
faptului c4 la licitatiile organizate in vederea inchirierii spatiilor cu caracter permanent (birouri) nu s-a
prezentat niciun ofertant (la 5 dintre cele 6 licitatii), in b%za Referatului de Necesitate
nr.16721/19.06.2018, aprobat, a fost intocmit Raportul de Evaluare{nr.21323/10.08.2018 in vederea
actualizdrii nivelului chiriilor stabilite in baza prevederilor H.C.J C‘f nr.298/2016 privind aprobarea
Caietului de sarcini, a Regulamentului privind organizarea si desﬁjmmea licitatiei publice cu plic

&
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inchis pentru inchirierea spatiilor din cadrul Centrului de Excelentd in Furism si Servicii Tomis, precum
si a contractului cadru de inchiriere. gl
Mentionim ci Raportul de Evaluare a stabilit urmitoarele t.ﬁmfe de inchiriere actualizate, in
doud variante, fara utilitati si-cu utilitéfi incluse: 3
Varianta I, fara utilitati incluse: Yy
Subsol: birou 1 — suprafatd utild de 36,00 mp, chirie neté de piatd 599,5%1ei/1unﬁ, farda TVA;
birou 2 — suprafatd utila de 21,70 mp, chirie netd pe piatd 361 ,3} lei/luna, fara TVA;
birou 3 — suprafata utila de 29,00 mp, chirie neti pe piati 482,£i;lei/luna'1, farda TVA;
birou 4 — suprafat utild de 27,55 mp, chirie neta pe piatd 458 S%Iei/luné, farda TVA;
Etaj: birou 1 — suprafatd utlla 30,05 mp, chirie netd pe piata 667,2 leﬁ’luna farda TVA;
' birou 2 — suprafati utild 43,50 mp, chirie neta pe piatd 965,8 le}/luna, fars TVA.
Varianta II, cu utilititi incluse (energie electrica, gaze): %l
Subsol: birou 1 — suprafati utild de 36,00 mp, chirie dublu neti de pla;(ll 702,7 lei/luna, fard TVA;
birou 2 — suprafata utila de 21,70 mp, chirie dublu netd de plat‘h423 6 lei/luna, farda TVA;
birou 3 — suprafati utila de 29,00 mp, chirie dublu neta de plata 566 1 lei/luna, fard TVA;
birou 4 — suprafata utila de 27,55 mp, chirie dublu neti de p1a’;a’537 8 lei/luna, fara TVA;
m‘]_ birou 1 — suptafata utila 30,05 mp, chirie dublu netd de piatd 75‘% 9 lei/luna, fard TVA;
' birou 2 — suprafati utila 43,50 mp, chirie dublu neté de piata 1(5‘98 6 lei/lund, farda TVA.
Precizim ci datele de referintd pentru cele doui variante de Ealcul al chiriilor lunare, in baza

Raportului de Evaluare, sunt valabile pentru data de 01.08.2018 si 1‘11 curs de referintd al BNR de 1
Euro = 4,6255 lei. !

| Dat fiind faptul ca formula de calcul al utilitafilor este una grz‘oale si a consituit permanent un
unpedunent in inchirierea birourilor (tofi cei interesafi au 1nvocatl costurile suplimentare incerte,
denvate din calculul lunar al utilititilor aferente spafiilor comune foarte mari, de naturd si creascd mult
costul chiriei propriu-zise mai ales in lunile de iarnd) propunem ﬁstablllrea nivelului tarifelor de
inchiriere cu costul ut111tat110r incluse, asa cum au fost ele stablhte prin Raportul de Evaluare
nr.21323/10.08.2018. ‘;

' Pentru o mai bund Valorlﬁcare a oportunitatii de inchiriere a sja;ulor cu caracter permanent din
cadrul Centrului de Excelen;a in Turism si Servicii Tomis, precum si Dm vederea realizarii indicatorilor
asumati prin Contractul de Finantare 1in ceea ce priveste realiz_%mea de venituri, ca si conditie

~ obligatorie de finanfare a proiectului prin care imobilul a fost _;/reabilitat, cu fonduri europene
nerambursabile, propunem finlocuirea licitatiei publice cu plic: inchis (formd aprobatd prin

" H.C.J.C. nr.298/2016) cu licitatia publici deschisd cu strigare, caii‘e permite selectarea ofertantului

cu pretul cel mai mare, peﬁtru inchirierea celor 6 (sase) spa;ii/birmgzi proprietate publica a Judefului

- Constanta si aflate in administrarea Centrului de Excelenta in Turismé;i Servicii Tomis.




Din acest motiv, este necesari aprobarea de citre autoritatga judeteani, in conformitate cu

prevederile art.14, art.15, art.16, alin(1) din Legea nr.213/1998, pri\find bunurile proprietate publica,

cu modificarile si completirile ulterioare coroborate cu art.123 si 1 alin.(1) lit.a) si lit.c), alin.(2)
lit.c) si alin.(4) lit.a) din Legea nr.215/2001 privind administrafia/ publica locald, republicata, cu

modificérile si completarile ulterioare, a urmétoarelor:

X

inchirierea, prin liéita;ie public deschisi cu strigare, a spatiflor cu destinatie de birouri;
Raportul de Evaluare nr.21323/10.08.2018, a spatfiilor jproprietate publica a Judefului
Constanta si aflate in administrarea Centrului de Excelentd !_ Turism si Servicii Tomis;
Regulamentul privind procedura de organizare i desfésuraﬁe a licitatiei publice deschise cu
strigare, pentru inchirierea birourilor aflate in incinta Cenfrului de Excelenta in Turism si
Servicii Tomis; }

Modelul — Cadru al Caietului de Sarcini privind licitatia ptﬁblicé deschisa cu strigare, pentru

inchirierea unor spatii, proprietate publicd a Judetului Coljstanta si aflate in administrarea

b

Centrului de Excelenta in Turism §i Servicii Tomis; ‘
Contractul — Cadru de inchiriere a unor spatii, proprietateti)ublici a Judetului Constanta si
aflate in administrarea Centrului de Excelentd in Turism i l"'ervicii Tomis;

Preturile minime de pornire a licitatiei deschise, cu strigate, pentru fiecare birou in parte,

conform celor previzute in Raportul de Evaluare.

Avand in vedere cele prezentate, considerim ca proiectul”de hotardre privind aprobarea

inchirierii, prin licitatie publica deschisd cu strigare, a unor spafii faflate in  incinta Centrului de

Excelentd in Turism i Servicii Tomis,in scopul desfagurarii activitatilgr cu caracter turistic sau conexe

sectorului turistic este oportun i se incadreazi in prevederile legale,zastfel incit propunem adoptarea

acestuia in forma prezentata.

DIRECTOR GENERAL, 4

SEF SERVICIU BUGET,

R B s B
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RAPORT
la proiectul de hotirare privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publica deschisa cu
strigare, a unor spatii, proprietate publicd a Judetului Constanta, aflate in incinta
Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, in scopul desfasurarii activitatilor cu
caracter turistic sau conexe sectorului turistic

Avand in vedere:

o prevederile art.91 alin.(1) lit.c) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicatd, cu
modificdrile si completarile ulterioare, potrivit carora consiliul judetean indeplineste atributii privind
gestionarea patrimoniului judetului;

e prevederile art.91 alin.(4) lit.a) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicata,
cu modificarile si completdrile ulterioare, potrivit carora consiliul judetean hotdrdste darea in
administrare, concesionarea sau inchirierea bunurilor proprietate publica a judetului;

o prevederile art.123 alin.(1) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicatd, cu
modificdrile si completarile ulterioare, conform cérora “Consiliile locale si consiliile judetene hotdrasc
ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, de interes local sau judetean, dupd caz, sa fie
date in administrarea regiilor autonome si institutiilor publice, sa fie concesionate ori sa fie
inchiriate”;

o prevederile art.861 alin.(3) Cod civil, conform carora “In conditiile legii, bunurile proprietate publicd
pot fi date in administrare sau in folosinta si pot fi concesionate ori inchiriate”;

e prevederile art.14 din Legea nr.213/1198 privind bunurile proprietate publica, republicata, cu
modificirile si completarile ulterioare, potrivit cirora: ,(1) inchirierea bunurilor proprietate publici a
statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale se aproba, dupa caz, prin hotarare a Guvernului, a
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuregti sau a consiliului local, iar
contractul de inchiriere va cuprinde clauze de natura sa asigure exploatarea bunului inchiriat, potrivit
specificului acestuia. (2) Contractul de inchiriere se poate incheia, dupa caz, cu orice persoana fizica
sau juridica, romana sau straind, de catre titularul dreptului de proprietate sau de administrare.”

o prevederile art.15 din Legea nr.213/1198 privind bunurile proprietate publicd, republicata, cu
modificarile si completdrile ulterioare, potrivit cdrora: ,Concesionarea sau inchirierea bunurilor
proprietate publica se face prin licitatie publicd, in conditiile legii.”

consideram c3 proiectul de hotarare privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publicd deschisd cu
strigare, a unor spatii, proprietate publicd a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelentd

in Turism si Servicii Tomis, in scopul desfasurarii activitatilor cu caracter turistic sau conexe sectorului
turistic este elaborat cu respectarea dispozitiilor legale enuntate.

DIRECTOR-GENERAL.

SEF SER\IICII{JURIDIC SI CONTENCIOS, Consilier iuridic.
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DIRECTIA DE TURISM $I COORDONAREA INSTITUTIILOR DE CULTURA SUBORDONATE
SERVICIUL TURISM, PROMOVARE TURISTICA $I COORDONAREA CENTRULUI DE EXCELENTA iN TURISM
NR. 22032/ 23.08.2018

REZOLUTIE,

ADMINISTRATOR PUBLIC,
MATICHESCU MIRELA FLORENTA

REFERAT DE OPORTUNITATE

Centrul de Excelenta in Turism i Servicii ,,Tomis™, este un imobil aflat in proprietate publici a
Judetului Constanta, situat in municipiul Constanta, str. Nicolae Titulescu nr. 32. Imobilul face obiectul
unui proiect cu finantare europeand nerambursabild, implementat de citre Consiliul Judetean Constanta,
finanat prin programul Operational Regional 2007-2013, Axa prioritard 1 “Sprijinirea dezvoltirii
durabile a oraselor — poli urbani de crestere”, Domeniul de interventie 1.1 “Planuri integrate de dezvoltare
urband” Subdomeniul Poli de crestere. Obiectivul specific al proiectului il reprezinti crearea unei structuri
de sprijinire a afacerilor prin reabilitarea i modernizarea cladirii mentionate.

Potrivit prevederilor cererii de finantare asumate de catre Consiliul Judetean Constanta, spatiile
reabilitate cu destinatia de birouri vor fi inchiriate catre IMM-uri/ONG-uri/institutii/agentii cu activitati
in turism/furnizori de formare profesionald, asociatii §i patronate de turism, care desfisoard activititi in
domeniul economic (consultantd financiar3, tehnica, proiectare) si activititi in domeniul turismului.

Spatiile ce fac obiectul licitatiei in vederea atribuirii beneficiului contractelor de inchiriere, au
destinafia de birouri, fiind dotate si utilate atdt cu mobilier, cat §i cu echipamente IT. Spatiile sunt
prezentate astfel:

Subsol, 4 birouri, iluminare artificiala: birou 1 — suprafata utila de 36,00 mp, birou 2 — suprafaga
utild de 21,70 mp, birou 3 - suprafati utila de 29,00 mp, birou 4 — suprafata utild de 27,55 mp;

Etaj, 2 birouri, iluminare naturald: birou 1 — suptafata utila 30,05 mp; birou 2 — suprafata utild
43,50 mp.

Avind in vedere cd ne aflam in cel de-al treilea an de sustenabilitate al proiectului, ca urmare a
faptului cd la licitatiile organizate in vederea inchirierii spatiilor cu caracter permanent (birouri) nu s-a
prezentat niciun ofertant (la 5 dintre cele 6 licitatii), in baza Referatului de Necesitate
nr.16721/19.06.2018, aprobat, a fost intocmit Raportul de Evaluare nr.21323/10.08.2018 in vederea
actualizérii nivelului chiriilor stabilite in baza prevederilox H.C.J.C. nr.298/2016 privind aprobarea
Caietului de sarcini, a Regulamentului privind organizarea si desfisurarea licitatiei publice cu plic inchis
pentru inchirierea spatiilor din cadrul Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, precum si a
contractului cadru de inchiriere.

Mentiondm c& Raportul de Evaluare a stabilit urmatoarele tarife de inchiriere actualizate, in doua
variante, fara utilititi si cu utilitati incluse:




Varianta I, fari utilititi incluse:
Subsol: birou 1 — suprafata utila de 36,00 mp, chirie neti de piati 599,5 lei/luna, fira TVA;

birou 2 — suprafata utild de 21,70 mp, chirie neti pe piata 361,3 lei/luni, fird TVA;

birou 3 — suprafata utila de 29,00 mp, chirie netd pe piati 482,9 lei/lund, fird TVA;

birou 4 — suprafati utild de 27,55 mp, chirie neti pe piati 458,8 lei/luna, fara TVA;

Etaj:  birou 1 — suprafati utild 30,05 mp, chirie neti pe piati 667,2 lei/luna, firdi TVA;

birou 2 — suprafata utild 43,50 mp, chirie neti pe piati 965,8 lei/luna, fird TVA.
Varianta II, cu utilititi incluse:

Subsol: birou 1 — suprafata utila de 36,00 mp, chirie dublu neta de piati 702,7 lei/lund, firid TVA;

birou 2 — suprafata utila de 21,70 mp, chirie dublu neta de piati 423,6 lei/lun3, fird TVA;

birou 3 — suprafata utild de 29,00 mp, chirie dublu neta de piati 566,1 lei/lun3, fird TVA;

birou 4 — suprafata utild de 27,55 mp, chirie dublu neta de piata 537,8 lei/lund, firad TVA;

Etaj:  birou 1 - suptafata utild 30,05 mp, chirie dublu neti de piati 758,9 lei/luna, fird TVA;
birou 2 — suprafata utild 43,50 mp, chirie dublu neti de piatd 1098,6 lei/lun3, fird TVA.
Precizim ci datele de referintd pentru cele doud variante de calcul al chiriilor lunare, in baza
Raportului de Evaluare, sunt valabile pentru data de 01.08.2018 si un curs de referinti al BNR de 1 Euro
=4,6255 lei.
Dat fiind faptul cd formula de calcul al utilitétilor este una greoaie si a consituit permanent un
impediment in inchirierea birourilor (toti cei interesati au invocat costurile suplimentare incerte, derivate
din calculul lunar al utilititilor aferente spatiilor comune foarte mari, de natura si creascd mult costul
chiriei propriu-zise mai ales in lunile de iarn3) propunem stabilirea nivelului tarifelor de inchiriere cu
costul utilitétilor incluse, aga cum au fost ele stabilite prin Raportul de Evaluare nr.21323/10.08.2018.
Pentru o mai buni valorificare a oportunititii de inchiriere a spatiilor cu caracter permanent din
cadrul Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, precum si in vederea realizirii indicatorilor
asumati prin Contractul de Finantare in ceea ce priveste realizarea de venituri, ca si conditie obligatorie
de finantare a proiectului prin care imobilul a fost reabilitat, cu fonduri europene nerambursabile,
propunem inlocuirea licitatiei publice cu plic inchis (forma aprobati prin H.C.J.C. nr.298/2016)
cu licitatia publici deschisa cu strigare, care permite selectarea ofertantului cu pretul cel mai mare,
pentru inchirierea celor 6 (sase) spatii/birouri proprietate publica a Judetului Constanta si aflate in
administrarea Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis.
Din acest motiv, este necesari aprobarea de ciitre autoritatea judeteani, in conformitate cu
prevederile art.14, art.15, art.16, alin(1) din Legea nr.213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu
modificarile si completarile ulterioare coroborate cu art.123 si art.91 alin.(1) lit.a) si lit.c), alin.(2) lit.c)
si alin.(4) lit.a) din Legea nr.215/2001 privind administratia publici locala, republicati, cu modificarile
si completarile ulterioare, a urmitoarelor:
- Inchirierea, prin licitatie publica deschisa cu strigare, a spatiilor cu destinatie de birouri;
- Raportul de Evaluare nr.21323/10.08.2018, a spatiilor proprietate publici a Judetului
Constanta si aflate in administrarea Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis;

- Regulamentul privind procedura de organizare si desfasurare a licitatiei publice deschise cu
strigare, pentru Inchirierea birourilor aflate in incinta Centrului de Excelentd in Turism si
Servicii Tomis;

- Modelul — Cadru al Caietului de Sarcini privind licitatia publicd deschisi cu strigare, pentru
inchirierea unor spatii, proprietate publica a Judetului Constanta si aflate in administrarea
Centrului de Excelenti in Turism si Servicii Tomis;

- Contractul — Cadru de inchiriere a unor spatii, proprietate publici a Judetului Constanta si

aflate in administrarea Centrului de Excelenta in Turism si Servicii Tomis;




- Preturile minime de pornire a licitatiei deschise, cu strigare, pentru fiecare birou in parte,
conform celor prevazute in Raportul de Evaluare.

Avand in vedere cele prezentate mai sus, va supunem analizei §i aprobdrii initierea unui proiect
de hotirire privind aprobarea Raportului de Evaluare nr.21323/10.08.2018 pentru stabilirea
tarifelor, in vederea inchirierii spatiilor cu caracter permanent din cadrul Centrului de Excelenti
in Turism si Servicii ,,Tomis”, precum si privind aprobarea Regulamentului de organizare si
desfigurare a licitatiei publice cu strigare, a Modelului-Cadru al Caietului de Sarcini, a
Contractului-Cadru de inchiriere §i a preturilor minime de pornire a licitatiei publice cu strigare,
pentru cele gase spatii cu destinatie de birouri din cadrul Centrului de Excelentsi in Turism si
Servicii Tomis.

Anexam Raportul de Evaluare nr.21323/10.08.2018.

DIRECTOR EXECUTIV,
Directia de Turism §i Coordonarea Institutiilor de Culturi Subordonate,
PetrachiMihaela Anca

Sef Serviciul Turism, Promovare Turistici gi Coordonarea Centrului de Excelenta in Turism,
Istrate Gabriela

Intocmit si redactat,
Inspector superior, Enescu Florina Camelia




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
COMISIA PENTRU EDUCATIE, SPORT, TURISM SI TINERET

' RAPORT

Comisia pentru Educatie, Sport, Turism si Tineret, intrunitd astizi....ﬂeé’.'....a..\z..2018, a
analizat Expunerea de motive a Pregedintelui Consiliului Judetean Constanta, Raportul Directiei de Turism
si Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate, Raportul Directiei Generale Economico-Financiare si
Raportul Directiei Generale de Administrare Publicd §i Juridica la proiectul de hotdrire privind
! aprobarea inchirierii, prin licitatie publici deschisi cu strigare, a unor spatii, proprietate publici a

Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, in scopul

desfasuririi activititilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic.

Comisia avizeaza favorabil proiectul de hotirare sus-mentionat.

Comisia pentru Educatie, Sport, Turism §i Tineret
PRESEDINTE
GHEORGHE VERONICA ADRIANA
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COMISIA JURIDICA, ORDINE PUBLICA $I SITUATH DE URGENTA

RAPORT

Comisia Juridica, Ordine Publici si Situatii de Urgenta, intruniti astézi ... 4” . 0‘9 ... 2018,
a analizat Expunerea de motive a Presedintelui Consiliului Judetean Constanta, Raportul Directiei de
Turism §i Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate, Raportul Directiei Generale Economico-
Financiare si Raportul Directiei Generale de Administrare Publica si Juridicad la proiectul de hotirare

privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publica deschisa cu strigare, a unor spatii, proprietate

publicd a Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelent3 in Turism si Servicii Tomis, in

scopul desfisuririi activititilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic.

Comisia avizeaza favorabil proiectul de hotérare.

Comisia Juridicéi, Ordine Publica si Situatii de Urgenta

PRESEDINTE.




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
COMISIA PENTRU RELATIA CU SOCIETATEA CIVILA SI ONG-URI

RAPORT

analizat Expunerea de motive a Presedintelui Consiliului Judetean Constanta, Raportul Directiei de Turism
si Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate, Raportul Directiei Generale Economico-Financiare §i
Raportul Directiei Generale de Administrare Publicd si Juridicd la proiectul de hotirire privind
aprobarea inchirierii, prin licitatie publici deschisd cu strigare, a unor spatii, proprietate publici a
Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis fn scopul

desfasuririi activitdtilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic.

Comisia avizeaza favorabil proiectul de hotérare sus-mentionat.

Comisia pentru Relatia cu Societatea Civila si ONG-uri
PRESEDINTE
LOKMAN TONFEIA




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
COMISIA DE BUGET FINANTE

RAPORT

Comisia de Buget Finante, intrunita astdzi ...”s.”.. I 2018, a analizat Expunerea de motive
a Presedintelui Consiliului Judetean Constanta, Raportul Directiei de Turism si Coordonarea Institutiilor
de Cultura Subordonate, Raportul Directiei Generale Economico-Financiare si Raportul Directiei Generale
de Administrare Publica si Juridica la proiectul de hotérare privind aprobarea inchirierii, prin licitatie
publici deschisd cu strigare, a unor spatii, proprietate publici a Judetului Constanta, aflate in
incinta Centrului de Excelent3 in Turism si Servicii Tomis, in scopul desfisuririi activititilor cu caracter

turistic sau conexe sectorului turistic.

Comisia avizeazi favorabil proiectul de hotdrare.

Comisia de Buget Finante

PRESEDINTE.

O




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
COMISIA PENTRU CULTURA, CULTE, MONUMENTE

RAPORT

Expunerea de motive a Pregedintelui Consiliului Judetean Constanta, Raportul Directiei de Turism si
Coordonarea Institutiilor de Culturd Subordonate, Raportul Directiei Generale Economico-Financiare si
Raportul Directiei Generale de Administrare Publicd §i Juridicd la proiectul de hotirdre privind
aprobarea inchirierii, prin licitatie publici deschisi cu strigare, a unor spatii, proprietate publica a
Judetului Constanta, aflate in incinta Centrului de Excelentd in Turism si Servicii Tomis, in scopul

desfisuridrii activititilor cu caracter turistic sau conexe sectorului turistic.

Comisia avizeaza favorabil proiectul de hotirre sus-mentionat.

Comisia pentru Culturi, Cuite, Monumente






