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HOTARAREA NR..Zdin data de 28.06.2024

HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

privind aprobarea Sudiului de oportunitate pentru stabilirea modului optim de
gestionare a imobilului ,,Bazin de inot cu SPA, Sali de aerobic si fitness cu 160 locuri -
Ghimbav”

Consiliul Local al Oragului Ghimbayv, judetul Brasov, intrunit in sedinti ordinar3,
Avand in vedere:

-Proiectul de hotdrdre, Studiu de oportunitate pentru stabilirea modului optim de gestionare a
imobilului ,,Bazin de inot cu SPA, Sald de aerobic si fitness cu 160 locuri — Ghimbav,
nr. 15/20.05.2024, inregistrat la Primdria Oragului Ghimbav sub nr. 23218/20.05.2024,
elaborat de catre MV Global Valuation SRL, reprezentati de evaluator autorizat Ing. Verdes
Mihaela-Viorica ‘pentru imobilul situat in Oragul Ghimbav, str. Crizantemei nr. 3
(fostd Lalelei nr. 7), judetul Bragov, Extrasul CF nr. 106037/Ghimbav, inscris in domeniul
public, Raportul - de - specialitate al Compartimentului Patrimoniu, prevederile Legii
nr. 24/2000 privind normele de tehnicé legislativi pentru elaborarea actelor normative, cu
modificdrile si completirile ulterioare, prevederile art. 129, alin. 1, alin. 2, lit. ¢) alin. 6, lit. a),
art. 287, lit. b), art. 297, alin. 1 si alin. 2, art. 309, alin. 5) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile §i completirile ulterioare, Referatul de aprobare, avizele
comisiilor de specialitate, ~

in temeiul art. 139, alin. 3), lit. g) si ale art. 196, ahn 1, litera a) dm OUG nr. 57/2019
privind Codul Admlmstratlv cu modlﬁcarlle si completarlle ulterloare '

HOTARASTE

Art 1. Se apruba Stud1u1 de oportunltate pentru stablhrea modu1u1 0pt1m de gestionare a
1mob11ulu1 ,,Bazin de inot cu SPA Sald de aerobic §i fitness cu 160 locuri- Ghlmbav” situat
in mcmta Salii de Sport Oragul Ghlmbav str. anantemel nr. 3, Jude‘;ul Brasov conform
Anexeinr. 1, parte integranta din prczenta hotarére.

Art. 2. Se aproba modalitatea de gestionare a 1mob11u1u1 stabiliti prm Studiul de
oportumtate prevazut la art. 1 din prezenta hotarare prin 1n1§1erea proceduru de mchlrlere



Art. 3. Se imputerniceste Primarul Orasului Ghimbav cu intocmirea Caietului de sarcini si
a documentatiei in vederea organizirii procedurii de inchiriere a imobilului, care v-a fi supusi
aprobarii Consiliului Local.

Art.4. Prezenta hotirdre va fi transmisd céatre Institutia Prefectului Brasov pentru
verificarea legalititii prin grija Secretarului general al Orasului, Primarului si
compartimentelor de specialitate din cadrul institutiei.

P ’:ez“e‘nta hofﬁi{a’i’ré afost adoptati cu g . voturi ,,péntl’u"’v,_ | 0 _ ;,impotriVa‘i”' si
é& abtineri” din {1 consilieri prezenti la sedint i 15 consilieri in functie.

general Presedihte de sedinti
Maxim Stefan

Contrasemneazi- Secrets

Szinato ﬁ

Prezenta hotirire se comunici
-Institutiei Prefectului Judegului Brasov,
-colectie,

-afisare,

-comunicare
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Nr. MV 190 /5 aprilie 2024

OBIECTUL EVALUARII BAZIN DE INOT CU SPA , SALA DE AEROBIC SI FITNESS

Ghimbav Str. Crizantemei nr.3(fosta Lalelei nr.7) jud.Brasov

SCOPUL EVALUARII DETERMINAREA VALORII DE INCHIRIERE
CLIENT PRIMARIA ORASULUI GHIMBAYV
UTILIZATOR DESEMNAT PRIMARIA ORASULUI GHIMBAYV
PROPRIETAR PRIMARIA ORASULUI GHIMBAYV
EVALUATOR AUTORIZAT
FIRMA Membru Corporativ ANEVAR
Aut. 0843 MV GLOBAL VALUATION S.R.L. e
EVALUATOR Autorizat 7 bmasev
Membru titular ANEVAR ing. VERDES MIHAELA-VIORICA
Parafa nr. 17055 — valabila 2024
Asigurare profesionald 50.000 EURO nr. 22122090392/01.01.2024
Datele de contact ale societatii de str. Mihail Kogdlniceanu nr.18/20, Mezanin, biroul 17, bl.1K, sc. D,
evaluare mun. Brasov, jud. Brasov
telefon: 0735 925 515
e-mail: office@evaluarebrasov.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si folosite, in parte sau
in totalitate si nu vor fi transmise unor terti, fara acordul scris si prealabil al MV GLOBAL VALUATION SRL, al clientului
si al utilizatorului desemnat.
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CAPITOLUL 1-TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea Clientului si a Utilizatorilor desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara realizarii evaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
Ipoteze siipoteze speciale

Restrictii de utilizare, diseminare sau publicare
Conformitatea evaluarii cu standardele

Forma raportului

Data raportului

CAPITOLUL 2 —PREZENTAREA DATELOR

Date despre proprietatea subiect
Date despre aria de piata

Date despre proprietati comparabile

CAPITOLUL 3 -ANALIZA DATELOR

Piata imobiliara specifica
Cea mai buna utilizare (CMBU)

CAPITOLUL 4 - APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE

Rationamentul asupra selectiei abordarilor utilizate
Abordarea prin piata

Abordarea prin venit

Abordarea prin cost

Rezultatele obtinute in urma aplicarii abordarilor

Performantele garantiei — factori relevanti

CAPITOLUL5 - CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
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Clientul si beneficiarul lucrarii

Client: PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV cu sediul in Ghimbav jud.Brasov, str. Lunga nr.2, jud.Brasov
Benefiaciarul lucrarii: PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV

Tipul si adresa proprietatii

Proprietate imobiliara de tip Bazin de inot cu SPA, sala de aerobic si fitness cu 160 locuri
Adresa proprietatii: Ghimbav Str Crizantemei nr.3 (fosta str. Lalelei nr.7) , jud.Brasov

Constructia este edificata in perioada 2022-2024 pe un teren inscris in CF 106037 nr cad 106037 in
suprafata totala de 11774 mp , alipita de o constructie existenta pe teren — Sala de sport — cu nr cad
106037-C1.

Dreptul de proprietate evaluat

Proprietarul imobilului subiect: PRIMARIA ORASULUI GHIMBAYV conform informatiilor primite de la
client, in baza autorizatiei de construire nr 77 din 12.10.2022 .
Proprietatea deplina asupra imobilului, considerat in integralitatea sa.

Scopul evaludrii

Estimarea valorii chiriei de piatd, pe baza careia poate fi stabilita o chirie speciala, in vederea
inchirierii spatiilor pentru desfasuararea activitatilor sportive si de recreere.

Date de referinta

Data evaludrii: 5 aprilie 2024 ;

Data raportului: 5 aprilie 2024

Tipul valorii adecvate scopului

Tipul valorii: chiria de piata.

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104), chiria de piata este ,suma estimata pentru care un
drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un
locatar hotérat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fara constrangere.”
Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unei inchirieri sau a unui drept creat prin
inchiriere. Tn cazurile in care exista contracte de inchiriere este necesar si se ia in considerare chiria
contractuala, iar in alte cazuri chiria de piata

Pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piata se poate utiliza acelasi tip de comentarii,
precum cele pentru definitia valorii de piat3, prezentate anterior. Tn particular, suma estimaté exclude
o chirie majorata sau micsorata de clauze, compensari sau reduceri speciale. ,,Clauzele de inchiriere
corespunzatoare” sunt acelea care ar fi, de regula, convenite pe piata pentru acel tip de proprietate, la
data evaluarii, intre participantii de pe piata. Estimarea chiriei de piata ar trebui sa fie efectuata numai
in corelare cu clauzele principale de inchiriere luate in considerare de evaluator

Chiria contractuala este chiria platibila conform clauzelor unui contract efectiv de inchiriere. Chiria
contractuala poate fi fixa sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei si



baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie identificate
si intelese pentru a se putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile
locatarului.

La determinarea chiriei de piata, evaluatorul trebuie sa ia in considerare urmatoarele:

a. in ceea ce priveste chiria de piata aferenta unui contract de inchiriere, termenii si clauzele de
inchiriere stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia sa nu fie
ilegali(le) sau contrari(re) cadrului general de reglementare, si

b. in ceea ce priveste chiria de piata care nu este stipulata intr-un contract de inchiriere, termenii si
clauzele presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de regula convenita
pe piata pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de pe piata

Abordarea si metoda utilizata

Tn conformitate cu tipul valorii stabilit mai sus, pentru estimarea chiriei de piatd, am aplicat abordarea
prin piata, ludnd in considerare principiile cererii si ofertei, substitutiei, echilibrului si al conditiilor
externe. Metoda utilizata in evaluare a fost abordarea prin venituri metoda DCF.

Moneda evaluarii

Tn Raportul de Evaluare, valoarea chiriei pentru spatiile identificate va fi exprimata in euro si lei, cu
specificatiaca 1 Euro=4,9708 LEI la curs BNR din data de 5 aprilie 2024

Rezultatul evaludrii

Valoarea chiriei estimata, obtinuta ca rezultat al abordari prin venit metoda DCF:

'. CHIRIE DE PIATA *
pentru Aproximativ
) i 7.500 eur /luna |
‘ Bazin de inot cu SPA si sala fitness si aerobic 37.300 lei/luna
*valoarea este fara TVA /a
ing. Mihaela-Viorica Verdes MV GLOBAL VALUATION SRL
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie nr. 1755/2024 AUTORIZATIE 0843/2024
Membru titular ANEVAR MEMBRU CORPORATIV
/
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Capitolul I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul Raport de Evaluare este realizat de firma MV GLOBAL VALUATION SRL , Membru Corporativ ANEVAR
autorizatia 0843/2024, cu sediul social in Brasov, str. Mihail Kogélniceanu nr.18-20, Mezanin, biroul 17, bloc 1K,
scara D, jud. Brasov, numar de inregistrare la Registrul Comertului J08/3169/2021 si Cod Unic de Inregistrare
45166250. Administratorul firmei este Ing. Mihaela-Viorica Verdes — membru titular ANEVAR; Evaluator
Autorizat EPI, EBM; Nr. Legitimatie 17055 valabila 2024.

Certificarea evaluatorului

Subsemnata certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:
1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de cdtre evaluator ca fiind
adevarate si corecte.
2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.
3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in
prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.
4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.
5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor —~ Editia 2022.
6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SIAUTILIZATORILOR DESEMNAT
Clientul prezentei lucrari: PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV
Utilizatorul desemnat al lucrarii: PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV

Alte persoane (fizice sau juridice) care pot avea acceslaraportul de evaluare: nu este cazul.

Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, exclude



orice raspundere a evaluatorului fata de acestia. In acest caz:

i. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat
decat in cazul in care este autorizata de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.
ii. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau
fara a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu raportul de evaluare, nu poate fi
considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de
pretentie fata de evaluator.

In determinarea formei si a continutului raportului de evaluare s-a acordat importanta precizarii
persoanelor pentru care se realizeaza evaluarea, pentru a se asigura faptul ca aceasta contine
informatii adecvate necesitatilor lor.

Evaluarea?! este ceruta de catre Client pentru determinarea chiriei pentru Bazin de inot cu SPA , sala de
aerobic si fitness cu 160 locuri, identificate si precizate in mod explicit de catre client.

Evaluarea? nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cele prezentate.

1.4.1. Adresa postala

Imobilul este situat in Ghimbav str Crizantemei nr.3 (fosta str Lalelei nr.7), jud.Brasov
1.4.2 ldentificare cadastrala

Terenul pe care se afla constructia este inscrisa in Cartea Funciara 106037 Ghimbav si este compus
din teren in suprafata de 11774 mp cu numar cadastral 106037 si constructie compusa din 2 corpuri
C1 -Sala de sport inscrisa in CF 106037Ghimbav cu nr cadastral 106037-C1 si C2 bazin de inot cu SPA si
Sali de aerobic si firness si spatii conexe neinscrisa in CF — contructie in curs de finalizare.

Obiectul evaludrii 1l constituie doar constructi C2 Bazin de inot cu SPA , sala de aerobic si fithess cu 160 locuri :
« (Cladirea este realizata pe 3 nivele :

- Subsol - Camera tehnica piscina ;

- Parter - sala fitness , sala aerobic, bazin salin, zona SPA, sauna uscatam sauna umeda,
2 Sali masaj , bazin hidromasaj, sp teh hidromasaj, sala bazin inot, 4 camere depozitare,
8 grupuri sanitare, 3 zone de dusuri, 6 holuri, 8 vestiare, 5 spatii depozitare, bar,
magazin camera CT , camera pompe incendiu, camera server, zona de asteptare si
spatiu tehnic culoar apa rece-calda.

- EtajI - Scara tehnica si Camera tehinca CTA
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1.4.3.Drept deproprietate

i. Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueaza este un drept deplin,

ii. Identificarea oricarui drept absolut sau subordonat care influenteaza dreptul care se
evalueaza: nu sunt
iii. Restrictii asupra dreptului de proprietate supus evaluarii, cunoscute sau evidente: nu sunt.

iv. Identificarea problemelor de natura juridica ale documentelor care atesta dreptul de
proprietate asupra bunurilor evaluate nu este de competenta evaluatorului autorizat si nu ii va
atrage raspunderea.

SARCINI: presupul deplin .
1.5.TIPUL VALORII ADECVAT SCOPULUI

Scopul precizat al evaluarii a determinat ca tipul adecvat al valorii estimate este chiria de piat3,
definita in SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104), dupa cum urmeaza:

“Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat(a) la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

1.6.MONEDA EVALUARII

Moneda in care se va raporta valoarea este leul romanesc si euro. Echivalentul valorii intre cele
doua monede se va face la cursul de schimb afisat de BNR la data evaluarii, respectiv in 5 aprilie
2024: 1 euro = 4,9708 lei

1.7.DATA EVALUARII

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimata este: 5 aprilie 2024.

Data inspectiei, la interior si exterior: nu s-a realizat , evaluarea s-a realizat tip desktop

1.8.DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare
pentru a ajunge la valoarea estimate. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o
evaluare si ia sfarsit odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii.

Etapele evaluarii sunt:

- Definirea problemei de evaluare

- Stabilirea termenilor de referinta

- Culegerea datelor si descrierea proprietatii

- Analiza de piata

- Aplicarea abordarilor in evaluare

- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
- Raportarea



Termenii de referinta ai evaluarii cuprind precizari privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaluarii dupa cum urmeaza:

. dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricaror
drepturi asociate relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se
face verificari suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

. amploarea inspectiei interioare si exterioare a proprietatii si amplasamentului: au fost
culese date despre caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, incluzand amplasamentul si
constructia edificata pe teren, vecinatatile situate la limitele proprietatii precum si corespondenta
informatiilor cuprinse in documentele analizate si realitatea din teren;

. responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice
suprafete ale constructiei revine clientului;

. responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si starii oricarei constructii este a
clientului; evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii
suplimentare;

o documentarea necesara privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a
facut de catre client impreuna cu evaluatorul;

. orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea solului si
a fundatiei provin de la client, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului;

o identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale, s-a facut de catre
evaluator pe baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului;
evaluatorul nu a realizat investigatii suplimentare;

. autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare si a oricaror
constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client si din
sursele publice utilizate in documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii suplimentare pentru
verificarea legalitatii si autenticitatii.

1.9.NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Au fost convenite si consemnate natura si sursa informatiilor relevante pe care se bazeaza evaluarea,
precum si documentarea necesara pentru orice verificari necesare pe durata evaluarii sau ulterior
acesteia. Astfel, au fost utilizate informatii:

1. furnizate de catre client:

e Autorizatia de construire nr 77 din 12.10.2022
e Memoriu de arhitectura

e Plan deincadrare in zona

e Planuri relevee

o Extras de carte funciara

2.  din surse publice:

¢ analiza de piata — site-uri imobiliare , site institutii publice si publicatii de specialitate (
www.imobiliare.ro, www.olx.ro,)

e restrictii sau permisiuni legale — site-uri ale institutiilor publice- nu e cazul

o altele
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1.10.IPOTEZE SI1 IPOTEZE SPECIALE

11.2  Ipotezele luate in considerare pe durata realizarii si raportarii evaluarii sunt acele aspecte care
sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate
sau verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea
evaluarii sau a altor servicii de evaluare furnizate.

114.3  Ipotezele speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care difera de datele reale
existente la data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-
o tranzactie, la data evaluarii. Ipotezele speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe care il
are modificarea circumstantelor asupra valorii.

Au fost stabilite si agreeate cu clientul numai acele ipoteze si ipoteze speciale care sunt rezonabile si
relevante, in contextul scopului pentru care a fost solicitata evaluarea.

Ipoteze:

- evaluarea s-a realizat in ipoteza ca toate informatiile si documentele furnizate de catre client
sunt reale, corecte si neviciate; orice abatere de la aceasta ipoteza poate conduce la modificarea
rezultatelor evaluarii, fara a atrage reponsabilitatea evaluatorului.

- informatiile culese de la terti si utilizate in evaluare s-au presupus a fi de incredere, fara a
acorda garantii pentru acuratetea acestora.

- in elaborarea raportului de evaluare nu au fost luate in calcul elemente care tin de conditiile
ascunse sau neaparente ale proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita la starea si structura solului,
structura fizica si fundatia constructiei, prezenta substantelor periculoase si/sau toxice) si care ar putea
influenta evaluarea; evaluatorul nu a efectuat investigatii complexe si suplimentare in acest sens, iar
daca ele au existat fara ca evaluatorul sa fi stiut, acesta nu poate fi facut responsabil de_acest lucru,
neavand nici calificarea si nici obligatia obtinerii unor astfel de informatii.

- s-a convenit ca evaluarea sa se realizeze in ipoteza ca amplasamentul indeplineste toate
conditiile legale privind mediul inconjurator, daca pe parcursul misiunii de evaluare nu se constata
contrariul; aspectele care se vor identifica in acest caz, vor fi prezentate in cadrul raportului.

- nu au fost luate in considerare modificari legislative sau conditii de piata ulterioare datei
‘evaluarii care ar putea influenta valoarea estimata; de aceea, chiria de piata estimata in prezentul
raport este valabila doar la data evaluarii.

Ipoteze speciale: nu e cazul

1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

i. utilizarea este permisa doar clientului si utilizatorilor desemnati, precizati explicit in raport
si doar pentru scopul declarat; in caz contrar, rapoartele in integralitatea lor sunt lovite de nulitate
absoluta;

i. prezentul raport este realizat in scopul vanzarii proprietatii si nu poate fi utilizat in alte
scopuri (precum raportare financiare, impozitare, asigurare, etc.); pentru aceste scopuﬁ-exista
Standarde specifice.

ili. instrainarea rapoartelor si/sau citirea voita sau intamplatoare de catre terte persoane dupa



predarea acestora catre client, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, nu atrage
responsabilitatea semnatarilor rapoartelor de evaluare (evaluatorul autorizat si/sau evaluatorul
membru corporativ), in niciun fel si in nicio circumstanta, privind modul de interpretare sau utilizare
a datelor si informatiilor cuprinse in cadrul rapoartelor;

iv. distribuirea si/sau publicarea in spatiul public dupa predarea catre client, prin mijloace
media de orice natura, inclusiv medii online, a rapoartelor de evaluare, in integralitatea lor sau doar
a unor parti din acestea, inciusiv informatii cu privire Ia Prestator (nume, adresa, contact, etc)
asociate cu rapoartele de evaluare ce fac obiectul Contractului, este permisa doar cu acordul
prealabil si scris al evaluatorului autorizat, in calitate de semnatari ai raportului;

Evaluarea s-a realizat cu respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor (SEV3) in vigoare la data
evaluarii. Nu au fost identificate elemente care sa justifice devierea de la SEV.

Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare (SEV), rapoartele de evaluare pot fi verificate oricand
de catre evalutorii autorizati cu specializarea VE si/sau de catre comisiile de specialitate ale ANEVAR.
Orice concluzii sau opinii rezultate prin verificarea rapoartelor de catre oricare alta persoana care nu
are calificarea necesara prevazuta de Lege, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, nu pot atrage
raspunderea acestuia, in nicio circumstanta.

STANDARDELE DE EVALUARE SEV, COMPUSE DIN:

» SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

« SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

o SEV 103 - Raportare (IVS 103)

¢ SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

« SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
o SEV 400 - Verificarea evaluarii

o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

e Glosar

s Abrevieri

e Cod de etica a profesiei de evaluator autorizat

Tn scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si rationamentul
aplicat, gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor furniza suficiente informatii
pentru a permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii principali care influenteaza
valorile. Se vor evita informatiile care nu permit utilizatorilor sa inteleaga natura activului sau care
ascund factorii principali care influenteaza valoarea.
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Capitolul II: PREZENTAREA DATELOR
2.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

2.1.1.  INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietatea nu a fost inspectata, fiind o evaluare tip desktop.

identificarea proprietatii - spatiilor s-a facut pe baza documentelor si informatiilor furnizate de catre
client (schita, extras de carte funciara, informatii verbale la sediul proprietarului), responsabilitatea
asupra veridicitatii si autenticitatii acestora fiind a clientului. In acest sens, evaluatorul a luat in
considerare informatiile precizate in documentele cadastrale care, potrivit legii*, cuprind elemente
de identificare, masurare si descriere a imobilelor, reprezentate pe hartile si planurile cadastrale. Au
fost culese datele relevante pentru tipul de proprietate supusa evaluarii, in concordanta cu scopul
evaluarii si tipul de valoare estimata.

Din discutiile cu clientul si din observatiile evaluatorului, nu exista niciun indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care ar putea sa afecteze valoarea proprietatii subiect. Daca totusi
se va dovedi ulterior ca au existat asemenea aspecte care nu au fost vizibile si evaluatorul nu a fost
instiintat, valoarea estimata ar putea suferi modificari. In acest caz, evaluatorul este exonerat de orice
responsabilitate, el nefiind in masura sa ofere garantii explicite sau implicite pentru existenta unor
astfel de situatii sau/si a unor eventuale consecinte. Asemenea informatii depasesc sfera acestui
raport, care nu trebuie inteles ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii.

In urma investigatiilor, nu s-a constatat ca exista aspecte neobisnuite si contrastante intre
utilizarea proprietatii subiect si utilizarile proprietatilor imobiliare invecinate.

21.2.  INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT SI TEREN

Localizarea imobil: orasul Ghimbav, Str Crizantemei Nr. 3, Jud.Brasov




In zona se afla:
- proprietati rezidentiale , comerciale, unitati de cult.

- Mijloace de transport: autobuze atat catre centrul orasului, cat si spre periferii.

24.3 INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE

Ansambiul “Bazin de inot cu SPA , sala de aerobic si fithess ” este compusa din:
= Constructie Corp bazin de inotcu SPA si Sali de aerobic si fitness, cu spatii pentru functiuni
conexe: vestiare , grupuri sanitare , depozitari, etc
» Cladirea este realizata pe 3 nivele :
- Subsol - Camera tehnica piscina ;
- Parter - sala fitness , sala aerobic, bazin salin, zona SPA, sauna uscatam sauna umeda,
2 Sali masaj , bazin hidromasaj, sp teh hidromasaj, sala bazin inot, 4 camere depozitare,
8 grupuri sanitare, 3 zone de dusuri, 6 holuri, 8 vestiare, 5 spatii depozitare, bar,
magazin camera CT , camera pompe incendiu, camera server, zona de asteptare si
spatiu tehnic culoar apa rece-calda.
- FEtajI - Scara tehnica si Camera tehinca CTA

= Parcare: pentru autoturisme.
DATE GENERALE CONSTRUCTIE:

. Tipul constructiei: Centru Multifunctional de recreere
. Anul construirii: 2022-2024

. Regim de inaltime: S+P+pE1l

" Suprafata Au = 1900 mp;

Proprietatea se afla intr-o zona meidana, cu parcare generoasa. Zona cu ambient civilizat,
poluare mica.

In urma analizei activitatii pietei imobiliare, tinand cont de tipul proprietatii subiect, de scopul
evaluarii si tipul valorii estimate, s-a delimitat o arie de piata la nivel judetului Brasov.

Datele culese in aria de piata se refera la:

i. tendintele sociale

ii. situatia economica

iii. reglementarile si restrictiile legale specifice ariei de piata definite

iv. conditiile de mediu inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii in aria de piata

definita in acest scop.

Conform IBC FOCUS:255 de proiecte de constructii au piscine sau bazine de inot in tara noastra

In prezent, 255 de proiecte de constructii publice au inclus si constructia unei piscine sau a unui bazin de inot,
aratd o analizd a companiei IBC Focus pe baza datelor Victa.ro, potrivit unui comunicat de presa. Cel mai mare
investitor in bazine si piscine publice este Compania Nationald de Investitii, care are in derulare 41 de proiecte
in valoare totald de aproximativ 100 milioane de euro. in total, in ultimele 12 luni au fost identificate 78 de
proiecte cu cofinantare publica, proiecte care au inclus i construirea unui bazin de inot sau a unei piscine.

https://www.bursa.ro/ibc-focus-255-de-proiecte-de-constructii-au-piscine-sau-bazine-de-inot-in-tara-noastra-81378649
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2.3. DATE DESPRE Metoda fluxului de numerar actualizat (DCF)

informatii despre proprietati similare care functioneaza in conditii

Complexul Paradisul Acvativ

Si-a deschis poriile pe date de 23 iulie 2007 Ia Brasov, iar aici puteti gasi, atat iarna cat si
vara, piscine moderne, acoperite sau in aer liber, tobogane cu apa, un SPA de cel mai inalt
nivel, terenuri de tenis si fotbal acoperite, un hotel si o terasd. Complexul se intinde pe o
suprafatd de 6,5 ha si detfine o capacitate de 2.000 de cutii de valori $i vestiare pentru a lasa
in siguranta hainele si obiectele clientilor. Complexul PARADISUL ACVATIC detine in acest
moment 7 piscine moderne si un bazin de inot acoperit cu 0 zona speciald pentru sarituri de la
inaltimi de 5 m, 3 m si respectiv 1,5 m. Pe timput verii cele 2 bazine exterioare (de ca.1000 m?
respectiv 90 m?) au o temperaturd a apei intre 24 si 30 grade oferind un loc ideal unde se
poate inota sub razele soarelui. Cele 1.300 de sezlonguri din curtea exterioara sunt disponibile
de primévara pana toamna tarziu.

PMAD@M
ACVATLC

== PLAN TARIFAR ==

* Tariful NELIMITAT s refers Is timput nelimitat petrecut in fuvints
vomplexoiui, in intervalul programulnl de fanctionsre din piun respeotiva,

COPIL

€U INALTIMEA PANA 1A 1,40 m

o COPIIL TN VARSTA PANA LA 3 ARL AU ACCES ORATUTT
» COPIN CARE DEPASESC INALTIMEA DE 1,40 m.
PLATESC TARIF DE ADULT CU REDUCERE DE ELEV.
» COPOT CU INALTIMEA PANA LA 1,40 m
NU BENEFICIAZA DE REDUCEREA DE ELEV
s REDUCERE ELEV (CARNEY ELEV) > 1,40 o - 28 ROK
» REDUCERE STUDENTI {CARNET STUDENT) - 10 RON
= REDUCERILE NU 8K CUMULEAZA

ABONAMENTE

NR.

o v
BT T

+Abonsmentete sunt valubile € lanl incepind cu date emiterit
cAcestsn ¢ mai pot prelung! dupa dete expledrdi oy mexim 30 slle,




Tarife si Program

LOCATIE BELAQVA PARADISUL ACVATIC BATINUL QLIMPIC

LU CHE e grug e Gpax LECTIE individuats LEUTE o grap de & par LECHE mdividudia Pororanta

HOT 3 B ani o
160 tei
INGT aoth b 200 toi
Acan Maral 50 tai
Hrpuaa Oyre = 100 le
B0 i

brasowvul are si un bazin de inot la standarde internationatal

Moui bazin, dat in folosinta in aprilie 20113 esie gcum o
cladire cu trei niveluri sl indepliineste toale standardele
pentry desfasurarea de competitii sportive inteme si
internationals.

Bazinu propriu-zis are dimsnsiunt olimpice (S0x25x2 metri),

zece 10 culoare $i 658 de locurn in tribund, doudsprezece
fiind special amenajale pentru persoanele cu dizabilitdtl. Statia de fitrare a apei, complet automatizati,
poate asigura filtrarea Intregil cantitall de apa in patry ore. La subsol se afld spatiile tehnice, vestiare,
dusuri, sauni, jacuzzi si o camerd peantru masaj. La parter au fost amenajate vestarele pentru public
{inchisiv pentru persoanele cu dizabilitatl), zone de direclionare gi informare, dusuri, grupurn sanitare,
recepiie, un punct de vanzare ricoritoare si un al deilea bazin, de iniiere si Incaizire, cu dimensiuniie de
14x7x 1,2 metri. La eta an fost amonaiate o sald forta si fithess, vestiare, grupuri sanitare, sati metodica,

sald de conferinte si zons pemntru mass-media st VIR

Tatife practicaie pe bazels sportive aflate in administrarea Directiel Administrate Infrastructra Sportiva

Brasov

Saia Sporturiior: Stadion Metrorn | Sala Sport Metrom “

Utile

Tarife Sala Sperturilor D, P. Colibasi Bragev, conform HEL nr. 45612029

Pozitia A echipe copli i juniort ... 100 feiford
Facebook

Pozitia B echipe SENION ... voveriiivicniiin corvirsnssisiresrssnsiniees s SO0 HRIOTA

Pozitia C  organizare competifi sportur] ndividuale seniori............. 300 feirora

Pozitia D@ actvitsl sportive agrement, amalon L 300 lellors

- ) N — o Date de Contact

Pozitia £ - organizare compelitii sportur! individuale copii gt junior ... ... 150 lelford
i ia Ad istrare ¥ wclura

Pozilia F : evenimente socio-culfirale si de divertisment {concerte, spectacole de dans, teatru) Sportiva Brasov

pentru care spectatord achits biletul de infrare, tariful de utilizare @ bazel sportive este de B-dui (3aril, nr. 21, Brasov, cod postal
500218 { Sala Sporturior Dumitru
Popescu Colibasi Bragoy)

.. A00 letiord ~ Sacretariat: tel/fax: +40 288471615
— Bazin olimipic: 40 268412685 /+ 48

pettru celebils tpin de avaniments allele decdt cele mentionate fa Punchyl £, farifl 741122891
dde utitizare 8 DAzelor SpOIVE B8 .....ooviivre e 350 leliors. -~ g-mall somactdsthy.ro

conducers:
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Tarife Baze Sportive

Ca
Tarde practicate pe bazele sportive aflate in administrarea Directiet Administrare infrastructura Sporfiva
Brasov
Bazinul Ohmpic Stadion Mettom E poit Matrom
Utile

Tarife Bazinut Qlimpic de inot Bragov, conform HCL. nr. 46612021

Pozitia A bilet intrare adult . . 20 leVDETS/SERIE
Pozitia 8 - bietintrars pensionard e 15 lRVDESSENR
Facebook
Pozitia C: biletintrare studantl oo e 15 leipersiserie
Pozitia D : bilet infvare copii sialevi ... ... Lol 10 epersiserie
Pozitia £ O = o abonament adulli 320 e 20 intrgd
Pozitia F, < v 8bonament adulfi 180 lei/ 10 intrdri Date de Contact
Directia Administrare Infi
Pozitta & v e 8honament stidenti 150 ler 7 12 intedn Sportiva Brasov
R.dul Gari, nr. 21, Brasov. cod postal
Pozitia Mo .....abonament pensionan 150 lel ] 12 intrérni 50218 ( Sala Sporturiior Dumitry
Popescuy Colibast Brasov)
Pozitia t e eee o ADONAMENt copit 1 elevi 150 lei/ 20 indrari - Secretarial telfax +40 268471615
— Bazin ofimpic’ +40 268412685 / + 40
Pozifiad ... ..l 8DORBMENt copl 5i elevi 80 i £ 10 intréri 741122891
~ e-mall confactdstbvro
Pozifia K : uliizare eChipe pole. .. ... . o e B00 eifOTE conducere:
Pozitia L ulilizare culoar d. T .. ... e e . 200 tetOrd Tirecier interimar Tudor Cornet Dan
Ceontshi sef. Florea Mirela-Mihaela
Pozitim Wt utifizere bazinmic .. . oa o 200 ebord conabilislemdatv o
Sef servicia Sala Sporurilor ¢ Bazin
Pozitia N'bilet refacers (saund, jacuzzi $i sala fotd) pentru cuburile sportive de Climpic interimar Prescornifoiu Silviu
performantd.. .. 300 Florin
feiigrup basnsalalddsibvre
Sef sewviciy Patinoar Olimpic: Puiu
Pozitia O bilet insotitor copil sub 7 ani 1 iewpersfintrare Costel-Liviu

patinoa @dsiby ro
Sef seviciu Stadion Carpsti st
Wetrom: Ploesteanu Bogdan




HOTEL RESTAURANT  TERASA  PISCINA  EWENIMENTE  GALERIE FOTO  CONTACT -

Piscina

Piscina GARDEM CLUB

Gaterie foto:

Camere E: i T ) 3 Blog

Piscina acoperita

Intrare adult: 70 lei
Intrare copil 5-14 ani; 50 lei

Abonamenta:
INDIVIDUAL nominal 10 intrdn /1 pers. / 45 zlle: 600 tel
TRIMESTRIAL nominat 20 intrari /1 pers. / 90 zile: 1000 lei
SEMESTRIAL nominal 60 intrdr /1 pers. / 180 zile: 1960 lei
SEMESTRIAL Family DUQ” nominal 70 intrdri /2 pers. / 180
zile: 2800 iei
MAX Friends** nominal 112 intréri /4 pers. / 365 zile: 5100 lei
MAXE Family DUO* nominal 160 intrdiri /2 pers. / 365 zile: 4100
lei
MAXS nominal 100 intrdri /1 pers. / 365 zile: 3500 lei

MAXi nenominal 100 intréri /365 zile: 6000 lei
TRIMESTRIAL nenominal 20 intrari /90 zile: 1300 Jei
SEMESTRIAL nenominal 60 intréri /180 zile: 3750 lei
INDIVIDUAL nenominal 10 intrdrt /45 zile; 670 let

** intr& cumulate Totre cei 4 proprietar de ab.

* intréri cumulate intre cei 2 proprietari de ab.

07:30 - 22:00
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Capitolul I1I: ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA
3.1.1.  DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori,
sau se inchiriaza bunuri si servicii intre locatori si locatari, printr-un mecanism al pretului. Conceptul
de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa/inchiria fara restrictii intre
cumparatori si vanzatori/locatari si locatori. Pentru a estima chiria cea mai probabila care ar fi platita
pentru un spatiu, este fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar inchiria.
Aceasta deoarece chiria obtenabil va depinde de numarul locatarilor si al locatorilor de pe o anumita
piata, la data evaluarii. Pentru a avea o influenta asupra pretului, locatorii si locatarii trebuie sa aiba
acces la acea piata. Daca din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza
piata pe care se inchiriaza in mod normal activul supus evaluarii, la data evaluarii®.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata spatiilor cu functiuni bazin de inot, centru
SPA si Sali de fitness si aerobic din judetul Brasov. Analiza datelor culese din aria de piata definita la
(2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei pentru proprietati similare celei evaluate.

3.1.2.  ANALIZA CERERII

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor
entitati care sunt implicate in inchirieri curente sau care intentioneaza sa intre intr-o inchiriere pentru
un anumit tip de activ. Hotararea de a inchiria si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe
piata sunt cele specifice locatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor
anumite persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale
sau a oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor de pe piata.

Tinand cont de specificul zonei si de tendinta de dezvoltare, cererea pentru proprietati de tip spatii
pentru actividti de recreere —bazine de inot cu SPA este in crestere .

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de cererea specifica si oferta competitiva pentru
tipul de proprietate delimitat. Cererea pentru acest tip de spatii este in crestere.

3.1.3. ANALIZA OFERTEI

Au fost identificate 5 spatii similare, care sunt gestionate de societati comerciale . Oferta de spatii la
inchiriere similare este scazuta, Bazinele detinute de administratia publica UAT Brasov are un
departament de sport care administreaza Bazinul Olimpic. Locatiile private sunt exploatate de cei care
au realizat investitile .
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31.4.  ECHILIBRUL PIETEI

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre
cerere si oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la
fluctuatii ale ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de
participantii de pe piata. Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este
posibil, la un moment dat, ca o piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O
evaluare care ca obiectiv estimarea celei mai probabile chirii de piata, trebuie sa reflecte conditiile de
pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu o chirie corectata sau atenuata, bazata pe o
presupusa refacere a echilibrului.

3.1.5.  CONCLUZIE

In urma analizei cererii si ofertei pentru tipul de proprietate evaluat, se poate concluziona ca pe piata
specifica, respectiv cea a spatiilor bazine de inot cu centru SPA este in favoarea cererii.

3.21. ANALIZACMBU

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in SEV- 2022
ca fiind:

,Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat
cea mai mare valoare a unui activ.” Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a
evaluarii, s-a identificat contextul in care participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza
informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea subiect au fost luate in calcul datele si
concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si
economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale
identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

A rezultat ca utilizarea comerciala este maxim productiv, fezabila financiar si permisa legal. Orice alta
utilizare nu este permisa legal.

3.2.2 CONCLUZII ASUPRA CMBU

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca ar exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea proprietatii subiect, s-a concluzionat ca utilizarea curenta este cea
mai buna.
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Capitolul IV: APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE
41. RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEIABORDARILOR UTILIZATE

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii chiriei proprietatii imobiliare evaluate — Sala sport -
Bazin de inot cu centru SPA Ghimbav jud.Brasov,s-au utilizat metode de evaluare specifice, care
sunt incluse in cele trei abordari ale valorii:

a) abordarea prin piata;
b) abordarea prin cost;
c) abordarea prin venit.

Toate abordarile, utilizate pentru formarea si fundamentarea unei opinii asupra chiriei de piata, se
bazeaza pe informatii de piata. Desi in formularea unei concluzii asupra chiriei de piata in scopul
determinarii chiriei de piata, pot fi utilizate cele trei abordari indicate in SEV 100-Cadrul general, daca
proprietatea imobiliara este atat de specializata, incat nu exista date suficiente pentru a se utiliza fie
abrodarea prin piata, fie abordarea prin venit, nu este adecvat ca proprietatea imobiliara sa fie privita
ca fiind o garantie admisibila. Ca urmare, abordarea prin cost este rareori utilizata in evaluarile pentru
acest scop, fiind numai un mijloc de verificare a veridicitatii valorii determinate prin utilizarea altei
abordari.

Alegerea lor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In cazul
de fata a fost utilizata abordarea prin piata , iar prezentarea acestora si rezultatele obtinute sunt
expuse in cele ce urmeaza.

4.2, ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost inchiriate recent sau care sunt
oferite pentru inchiriere. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele
informatii referitoare la chiriile care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

In cadrul acestui raport, avand in vedere ca se estimeaza chiria de piata, nu a fost aplicata deoarece
informatiile privind inchirierile comparabile nu au fost considerate ca fiind relevante.

4,3. ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia
un comparator nu va plati mai mult pentru un active decat costul necesar obtinerii unui active cu
aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul
conform caruia pretul, pe care un comparator de pe piata il va plati pentru activul supus evaluarii, nu
va fi mai mare decat costul aferent cumpararii sau construirii unui active echivalent. Deseori, activul
supus evaluarii va fi mai putin atractiv decat echivalentul care ar fi cumparat sau construit, din cauza
vechimii sau a deprecierii. In acest caz, costul activului echivalent va fi ajustat corespunzator, in functie
de tipul valorii estimate.®

Aceasta abordare nu a fost aplicata deoarece nu este relevanta pentru scopul evaluarii.
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44. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietatii evaluate de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati
imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextual pietei
(proprietati vacante sau ocupate de proprietar). Aceasta abordare include doua metode de baza:

- Capitalizarea venitului

Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF)
Pentru a determina chiria de piata s-autilizat metoda analiza DCF .

Analiza DCF s-a bazat pe urmatoarele :

Program zilnic de la ora 8 AM la ora 22 PM de Luni pana Duminica
Numar intatre 2 ore / serie

Numar de Serii zilnice : 7

Beneficiari :

Numar adulti - pe zi—70 ( 10 p/ serie - 7 serii )

Numar copii pe zi — 105 - (20 p /serie - 6 serii )

Numar seniori pezi —30—(6 p /5 serii )

Serii inot — 6 copii / serie — 5 serii /zi

Sala fitness — 25 cursanti / zi

Grad de ocupare conform analizei efectuate de evaluator la centre similare :
Adulti si copii piscina - 80%
senijori piscina - 60%
cursanti piscina -70%
Sala fitness — 65%

Tarife :
Pret intrare aduiti — 10 eur — 50 lei
Pret intrare copii —5 eur — 25 lei
Pret intrare seniori —5 eur — 25 lei
Pret curs inot /participant (3 intrari ) - 15 eur

Inchiriere spatii :

Chirie sala fitness - 30 eur /zi
Chirie bar — 250 eur/ luna
Chirie magazin -250 eur/luna

Plecand de la aceste date s-a intocmit o analiza si previzionarea fluxului de venit specific PGA.
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La cheltuieli de exploatare s-au considerat :
Cheltuielile cu personalul — fond salariu in lei

Numar salariu/luna/a fond salariu

-Denumire post angajati ngajat lunar

Femeie de servici 4 5500 122000
Salvamar 2 7000 14000
Administrator 1 8500 8500
personal bar 4 7000 28000.
personal magazin 2 7000 14000
personal receptie 4 7000 28000
contabil 2 10000 20000
Total posturi 19 52000 134500

Cheltuieli cu utilitatile — o medie de 2000 eur/luna, avand in vedere ca spatiul a fost construit si
conceput ca si “spatiu verde” .

Cheltuielile de mentananta si cu asigurarea se ridica la aproximativ 5%

Amortizarea s-a considerat a fi lineara

Investitie
eur ani eur/an
Amortizate 4.500.000 50 90.000

Marja de profit s-a presupus a fi intre 10-20 % in primii 4 ani de exploatare .

Chiria a rezultat ar fi de 90.000 eur / an (7500 eur/luna) .

4.5. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Abordarea prin venit (rotunjit ) :

VALOARE CHIRIE*
pentru desfasurarea activitatilor de Aproximativ
7.500 eur /luna )
recreere 37.300 lei/luna

*valoarea ﬁu contine TVA
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Capitolul V: CONCLUZIA ASUPRA VALORII

51. ANALIZA REZULTATELOREVALUARII

In aplicarea analizei de piata si metodei DCF s-a analizat dreptul de proprietate asupra proprietatii
subiect, in scopul determinarii chiriei de piata.

Astfel, pentru aplicarea abordarii prin venit metoda DCF s-au utilizat date de intrare obtinute de pe
piata.

Pentru a selecta chiria de piata cea mai adecvata, s-au analizat atat datele de intrare cat si situatiile
identificate pe piata specifica. Rezultatele obtinute prin aplicarea abordarii prin VENIT s-au bazat pe
date suficiente si relevante.

5.2. CONCLUZIA ASUPRAVALORII

Disponibilitatea datelor si in urma studiului de pe piata specifica prezentate in raport, au condus la
faptul ca abordarea prin venit este cea mai relevanta si adecvata pentru estimarea chiriei de piata a
proprietatii subiect, raportat la scopul evaluarii — determinarea chiriei de piata .

Valoarea chiriei estimata, obtinuta ca rezultat al abordari prin venit metoda DCF:

VALOARE CHIRIE*

pentru desfasurarea activitatilor de recreere Aproximativ
7.500 eur /luna

Bazin de inot cu SPA si sala fitness si aerobic 37.300 lei/luna
*valoarea nu contine TVA ﬂ

{

{

/
ing. Mihaela-Viorica Verdes MV GLOBAL VALUATION SRL
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie nr. 1755/2024 AUTORIZATIE 0843/2024
Membru tj EVAR \ \ MEMBRU CORPORATIV

: EPM,
ANIVAR &

ANEXE
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Anexa Nr. 2 — Acte
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:Analiza si previzionarea fluxului de venit specific PGA

‘Denumire UM An 2024  An 2025 An 2026 An2027 An2028 An2029 An2030 < An2031 An2032 An 2033
Venituri din exploatare : )
Piscinaadulti _ 35 Sl R T L X _
Numar adulti nr adulti /zi T OR 70 S W70 70 70 84 84 84 84 84
Grad de ocupare N % § TRO0% S ae s 50%; 80%: - . 80% 80%  85% 8% 8% 8% . 85%
Tarif mediufintrare adulti .. eur/serie O S A IO 12 12 5. 15 15 8 18 .20
Venituri adulti eurfan 204400 . - 245280 245280 245280 ~ 306600. 390915 390915  469.098  469.098  521.220
Piscina copii ) OF: y 7
Numar copii o copii/zi S50 150 150 150 150 GO RSO Mt egTsh . Sars. T Lars
Grad de ocupare % 80% 80% ©80% - 80% 80%  85% 85% 85% 85% 85%
‘Tarif mediufintrare adulti eur/serie &5 -0 (e 6 . -7 . .8
Venituri adufti - eurfan ..219000 . 219.000 262800 - 262.800 306600 _ 325763 _ 372.300
Scoala inot — e I e e ) L i N ) ) ’
Numar cursanti nr cursanti /5 serii(6/serie)/zi 30 30 . 30 30 30 35 35 36 38 .4
Grad de ocupare % . B REO% 70% - 15% 75% 75% 80% . 80%. = 80% 80% _ . 80%
Tarif mediu - ~ eurfeursant  BrER st 15 20 20 A0 2 25 25 30 30
Venituri scoala . _ eur/an 114975 ° 164.250 164.250 164250 ' 204.400 255500 262800 - 332880 350.400
‘Piscina senfori o ; - e N -y
:Numar seniori nr.seniori/zi 3 - - 30 30 .8 3% 35 .8 8% 3
Grad de ocupare % 80% . . 62% 62% - 65% . B85% 70% . 70% 70%. . 70%
Venit mediu/zi eurfloc/zi e Gl = 7 7 8 8 9 100 .10
Venituri piscina i _eur/an 39420 40734 . 47523 49823 66430  71.540 80.483  89.425 89.425
Sala fitness N s § . ) T [ : .
Capacitate locuri /zi 25 B0, 30 35 35 40 40 . 4o 40
Grad de ocupare | % . - 858% 5% 65% 65%  67% . 67% 68% 65% - 70%
Venit mediuw/sala fitness i . eur/sala/zi 10 A5~ 15 - T2 20 20 25 25 25
Venituri sala fitness : " eurfan | ) . 59.313 106763 . 108763 166075 171185 195640 248200 251850  255.500
Bar + Magazin L } b Eal b WAL . - . i
Chirie bar . “eurfan (250 eurfluna) Tl 3000 T 1800 - 1800 - = 1800 1800 1800 - . 1800 1800 1800 - 1800
Chirie magazin ) " eurfan 250 eur/luna) S 3000 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800
Venituri din activitati secundare eur/an . 6000 3.600 3.600 __3600 3.600 3.600 3.600 3.600 3600 3.600
| Total venituri eur/an 836.538 681.688 823427  830.216  996.948 1.162.293 1.289.495 ' 1498.531 1.689.791 1.763.083
.Cheltuieli de exploatare —— T AP [ B . i
Cheltuieli de personal s eur/an 300.000 325.000 360.000 * 375.000 390.000 420.000 420.000 435.000 540.000 570.000
) i i % dintotal venituri 4713% . 47.68% 4372% 4517% 39,12% 36,14% 32,57% 29,03% 31,96% 32,33%
Cheltuieli cu mentananta =N eur/an . t . 20000 . 20.000 . 25000 25000 . 28000 30000  30.000" 32.000 32.000 35.000
) ) ) . %dintotal venituri 1 314% 2,93% 304% 3,01% 3% 3% 2% 2% 2% 2%
Cheltuieli cu utilitatile eur/an 25000 © 25000 25.000 25.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000
% din total venituri . 893% 3.67%. -+ 304% - 301% 2,01% 1,72% 1,55% 1,33% 1,18% 1,13%
Cheltuieli cu chiria pe proprietate eur/an 80000 | 90000 - ' 95.000 95.000 100000  100.000  120.000 120.000 150.000 150.000
i 14% 13% 12% ' 1% 10% 9% 9% 8% 9% 9%
Cheltuieli cu asigurarea . eur/an . -15.000 '+ 15.000 15.000 - 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000
Cheltuieli cu taxa pe cladire eur/an - 38000 36.000 - 7 36.000 36.000 36.600 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000
Alte chehuiefi de exploatare eurfan . 10000 11.000 13.000 15.000 29.908 34,869 45132 52.449 67.592 70.523
% din total venituri 1.57% 161% 1,58% 1.81% 3.00% 3.00% 3.50% 3.50% 4.00% 4.00%
| Total cheltuieli eur/an -498.920 - - 522.000 569.000 - 586.000 _ 618908 655869 = 686.132 710449 . 860.592 896.523
RCE % diin total venituri CI%% 7% 69% 7% . 62%  56% 53% A% _ 51% _ 51%
EBITDA (VNE) : eur/an 140538~ 159.588 254427 ° 244.216 378039  506.424  603.363  788.082  829.199  866.559
Marja EBITDA L% L 22% S28% . 31%. o 20% 38% 4% 47% 53% 49% 49%
Amortizare - eur/an © 80000 : 20000 - 90.000 - -+ - -90.000 90:000 90.000 80.000 90.000 $0.000 90.000
EBIT | eur/an 50,638 69.588 164.427 164.218 288.038 416.424 513.363 698.082 739.199 776.569
Marja EBIT | % . Eiliae% CoM0%. 0 20% - 19% 29% 36% 40% 47% 44% 44%
.Cheltuieli cu dobanzile eur/fan . . - 10,000 10.000 +10.000 " 10.000 . 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
Profit brut _eurlan 4038 - 59588 154.427° . 144.216 278039 406424  503.363  688.082  729.199 766.559
Marja profitului brut % T e% - 9% S 19% - 17% 28% 35% 39% 46% 43% 43%
Impozit pe profit eur/an - €486 - 9534 0 24708 . 23074 44.486 65.028 80.538 110.093 116.672 122.648
Profit net eurfan 34052 ' . 50.054 L 120718 . 121441 233.553 341.396 422.825 577.989 612,527 643.910
Marja profitului net % 5% 7% 16% - 15% 2% 29% 33% 39% 36% 37%

Pagina 21/15



{J



' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV

Biroul de Cadastru si Publicitate Imaobiliara Brasov

{ Nr.cerere | 226312
[ ziva {721

|
L Luna | 12
[ Anul J 5023 1

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE 100162739584
Carte Funciard Nr. 106037 Ghimbav imm mﬁul mmmlmwml

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Ghimbav, Str Crizantemei, Nr. 3, Jud. Brasov
Nr. |Nr. cadastral Nr. * " ;
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 106037 11.774 Teren neimprejmutt;
Teren neimprejmuit.
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatil / Referinte
Nr. topografic
ALl 106037-C1 Loc. Ghimbav, Str Crizantemei, Nr. 3, [Nr. niveluri:2; S. construita la sol:1628 mp; Sala de sport
’ Jud. Brasov P inalt si P+1 compusa din: parter : spatiu teren de joc, 4
vestiare, hol acces sportivi, 4 grupuri sanitare, 1 grup
sanitar persoane cu handicap (wc + lavoar + dus), 1
cabinet medical si etaj : 4 vestiare profesori, 2 sas-uri, 2
grupuri sanitare, spatiu centrald termica, casa scarii,
spatiu tehnic; suprafata construita desfasurata = 1780
mp.
Anul construirii: 2012
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
176382 / 06/11/2019
Act nr. initial nr. 49061-105/2001 cf,;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEtitlu de drept conform art. 33 din Al/B.S
Legea nr. 18/1991, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) ORASUL GHIMBAV, CiF:4801362 ;
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 101008/Ghimbav, inscrisa prin incheierea nr. 35349 din 25/07/2006;
(provenita din conversia CF 3519A+5)
Act Administrativ nr. 35, din 14/11/2012 emis de PRIMARIA GHIMBAV; i
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l
actuala 1/1 .
1) ORASUL GHIMBAV e
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 101008/Ghimbav, inscrisa prin incheierea nr. 6698 din 28/01/2013;
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciarad Nr. 106037 Comuna/Oras/Municipiu: Ghimbav

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
106037 11.774 Teren neimprejmuit.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE iMOBIL
2 5 101335
0075
133523
13743
044
13741
133293
133075
106037
n
132474
4z
135330
134425
&
6 132809
8 1aenes W25W
s,
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata 3 . .
crt | folosinta |vitan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ipa| 11.774 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
« Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:1628 mp; Sald de sport P
administrative si inalt si P+1 compusa din: parter : spatiu teren
social culturale de joc, 4 vestiare, hol acces sportivi, 4 grupuri
sanitare, 1 grup sanitar persoane cu handicap
{(wc + lavoar + dus), 1 cabinet medical si etaj :
ALl 106037-C1 ¢ 1.628 Cu acte 4 vestiare profesori, 2 sas-uri, 2 grupuri
sanitare, spatiu centrala termica, casa scarii,
spatiu tehnic; suprafata construita desfasurata
= 1780 mp.
Anul construirii: 2012
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 106037 Comuna/Oras/Municipiu: Ghimbav

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie fn plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (m)
1 2 4.998

2 3 109.633

3 4 4.907

4 5 94.421

5 6 3.999

6 7 8.0

7 8 4.0

8 9 5.329

9 10 110.635

10 11 4.526

11 1 86.782

# Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai micl decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
21/12/2023, 10:50

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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ROMANIA
JUDETUL BRASOV
PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV
SERVICIUL AMENAJAREA TERITORIULUI $I URBANISM
Str. Lungi nir. 2, GHIMBAYV, cod 507075, Tel/fax: 40-268-25.80.06 / 25.83.55
www.primaria-ghimbav.ro, e-mail: relatiipublice@primaria-ghimbav.ro
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Nr. 22176/21.12.2022

CERTIFICAT
de nomenclaturi stradali si adresi

Ca urmare a cererii Primiriei Orasului Ghimbav, inregistratd sub nr. 22176/21.12.2022, cu
sediul in oras Ghimbav, str. Lungi nr.2, jud. Brasov, CUIL 4801362 si a verificirilor efectuate la nivelul

compartimentului de specialitate al autoritatilor administrafiei publice locale se atestd urmétoarele:

Imobilul identificat prin CF nr. 106037 Ghimbav, nr. cadastral 106037 situat pe str. Lalelei nr.7,

loc. Ghimbav, jud. Brasov, va avea adresa definitivi:

Str. CRIZANTEMEI NR. 3, oras GHIMBAY, jud. BRASOV

Prezentul certificat s-a eliberat pentru stabilirea nomenclaturii stradale si adresei postale si

notarea in Cartea Funciari.

Prezentul certificat este valabil pand la modificarea actelor de proprietate sau a nomenclatorului

stradal al orasului Ghimbav.

PRIMAR
Tonel FLIUNDRA

SECRETAR GENERAL
Dan SZINATOVICI
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ROMANIA
JUDETUL BRASOV
PRIMARIA ORASULUI GHIMBAY
Str. Lunga nr. 2, GHIMBAY, cod 507075,
Tel/fax: 40-268-25.80.06 / 25.83.55
www.primaria-ghimbav.ro E-mail:relatiipublice@primaria- ghimbav.ro

AUTORIZAT DE CO/?STRUIRE

Nr .. 0. din. ,’2,4020 2L -

Ca urimare a cererii adresate de UAT Ghimbav, CUI 4801362, cu sediul in Jud. Brasov, Oray Ghimbav,

Str. Lunga nr.2, cod postal -, tel. -, inregistratd cu nr. 16425 din 28.09.2022 .
in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executiirii lucririlor de constructit,

republicatd, cu modificirile i completirile ulterioare,
' SEAUTORIZEAZA
executarea lucririlor de construire pentru:
MODERNIZARE $1 EXTINDERE SALA DE SPORT
Sc = 3.845 mp, $d = 4.312 mp, Su = 161,26 mp, §1=-,Corp 1-Rh=P +1E, Corp 2 - Rh=8p+P+1E
categoria de importantd C, POT= 32,65%, CUT=0,37. Distantele minime ale constructiilor fafi de
veciniti(i sunt: de 6.41 m fata de limita de proprietate din S, de 17.51 m fad de limita de proprietate
din E, de 44 m fat} de limita de proprietate dia N.

fn urmatoarele conditii:
- se vor respecta conditiile din avize si acorduri.

Borderou: cerere, anexi, CU nr. 108/05.05.2021, dovadi OAR aviz Distrigaz Sud Relele, aviz DEER, aviz
MAI, aviz APM Brasov, aviz Compania Apa. notificare DSP, aviz de Securitate la incendiu, DTAC pt.
obinerea avizului de securitate la incendiu, 22 plange, ridicarea topo, DTOS, deviz general, referat privind
verificarea de calitate la cerinta Af, referat privind verificarca de calitate la cerinfa: A1, A2, 8 plange, expertizi
tehnici, DTAC - arhitecturd, 17 plange, proiect instalatii electrice, referat privind calitatea la cerintele Ie ( A, B,
C, D, E, F, si G), 2 planse, proiectinstalatii sanitare, referat privind verificarea de calitate la cerinta Is, 3 plange,
proiect instalatii termice, referat privind verificarea de calitate la cerinjele It, 1 plangd
~ pe imobilul ~ teren gi/sau constructii ~ situat in judejul Brasov, oragul Ghimbav, cod postal 507075, str.
Lalelei nr.7, Cartea Funciara nr. 106037 , nr. cad 106037;
- lucridri in valoare de 17,.364.910,54 lei
- in baza documentafici tehmice - D.T. pentru autorizarea executirii lucriirilor de construire
(D.T.ACAD.T.0.E), nr. 96/2022, elaborata de SC STUFO ARHITECTURA SRL, cu sediul In Judetul
Constanga, vespectiv de Arh. CIPRIAN SIMION, arhitect cu drept de semniturd, inscris in Tabloul
National al Arhitectilor cu nr. 6222, in conformitate cu prevederile Legii nr, 184/2001 privind organizarea i
excreitarea profesici de arhitect, republicatd, aflat in evidenta Filialei teritoriale DOBROGEA  a Ordinului
Arhitectilor din Roménia cu nr.18226 din 21 .09.2022,
CU PRIVIRE LA AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR SE FAC URMATOARELE
PRECIZARI:
A. Documentatia tehnici —~ D.T. (D.T.AC) - vizati spre neschimbare - impreuni cu avizele si
acordurile objinute, precum s§i punctul de vederefactul administrativ al autorititii competente
pentru protectia mediului, face parte imtegrantii din prezenta autorizatie.



Nerespectarea intoemai 2 documeniatici tehnice - DT, vizatd spre peschimbare (inclusiv a avizelor §i
acordnrilor obtinute) constituie infracfiune sau contraventie, dupii caz, in temeiul prevederilor art. 24 alin.
(1), respectiv art. 26 alin (1) din Legea nr. 50/1991 privind antorizarea executiirii lncriirilor de constructii,

republicati, cu modificirile §i completirile ulterioarc.

in conformitate cu prevederile art. 7 alin, { 15)-(15‘) din Legea ar. 50/1991 si eu res;;’;étarea iegisia;iei
pentru aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice §i privaie asuprs mediului, $n situaiia in cave in timpul executirii lucriritor si numai in
perioada de valabilitate 2 autorizatici de construire survin modificiiri de tem# privind Jucrdrile de
constructii autorizate, care condue ln necesitaten modificirii acestora, titularul are obligatia de a solicita o
noud antorizatie de construire.

8. Titularul autorizatiei este obligat:

1. S4 anunte data inceperii lucrarilor autorizate, prin trimiterea ingtiingarii conform formularului anexat autorizatiei
(formularul-model ¥.13) la autoritatea adminisirajiei publice locale emitentd a autorizatiel.

2. Sa anunte data inceperii lucrarilor autorizate, prin trimiterea Ingtiingdrii conform formularului anexat autorizajiel
(formularul- model F.14) la Inspectoratul Judetean in Constructii Brasov, impreund cu dovada achitarii cotei legale
de 0.1% din valoarea autorizatd a Jucrarilor de constructii si instalafii aferente acestora.

3. S$3 anunje data finalizarii lucrarilor autorizate, prin trimiterea Ingtiintarii conform formularulul anexat
autorizatiei (formularul-model ¥ .15) 1a Inspectoratul Judejean in Constructii Brasov, odald cu convocarea comisied
de receptie.

4, SA pastreze pe santer (in perfectd stare) autorizatia de construire §i documentajia tehnica - D.T.
(D.T.ACAHDT.OL/MDT.AD) vizatd spre neschimbare, fmpreund cu proiectal tehnic — P.T h. si detaliile de
executie - D.D.E pentru realizarea Jucraritor de construciii autorizate, pe care le va prezenta 1a cererea organelor de
control, potrivit legii. pe ioatd durata executirii lucrarilor.

5. in cazul in care, pe parcursul executdrii lucrarilor, se descopera vestigii arheologice {fragmente de ziduri,
ancadramente de goluri, fundatii, pietre cioplite sau sculptate, oseminte, inventar monetar, ceramic etc.), i sisteze
execitarea lucrarilor, sa ia masuri de pazd si proteciie §i s& anunie imediat emitentul autorizatiei, precum i
Direciia judejeana pentru culturd Bragov.

6. S& respecte condifitle impuse de atilizarea si protejarea domeniului public. precum si de protectic a mediului,
potrivit normelor general¢ i focale.

7. $% transporte la rampa ecologicd arondat’ localitatii, materialele care nu se pot recupera sau valorifica, rfdmase
in urma excoutiirii luerdrilor de constructii .

8. 83 desfiinfeze consiruciile provizorii de santier in termen de S zile de la terminarea efectiva a lucririjor.

9, La inceperca executiei lucrarilor, sa monieze Ia loc vizibil “Panoul de identificare a investitiei” (vezi anexa ar.8
la normele metodologice);

10. La finalizarea executiei tucrrilor, si monieze “Plicuta de identificare a investigiei™

11. in situagia nefinalizarii lucrérilor in termenul prevazui de autorizatie, i solicite prelungirea valabilitdtii
acesteia, cu cel putin 45 zile inaintea termenului de expirare a valabilitafii autorizatiel de construire/desfiintare
(inclusiv durata de executie a lucrrilor), cenform prevederilor Legii 176/09.06.2022 art. X1

12. $a prezinte “Certificatul de performanta energetica a cladinii” 1a efectuarea recepiici la terminarea lucrérilor;

13. §3 solicite “Autorizatia de securiiate la incel idiu® dupi efectuarea receptiel la terminarea lucrrilor sau inainte
de punerea in funciivne a cladirilor pentru care s-a oblinut =Avizal de securitate 1a incendiu™.

14. Si regularizeze taxa de antorizare e revine emitentulni, precum si celelalte obligatii de plata ce ii revin poirivit
legii, ca urmare 2 realizarii inyestifiei.

15. 84 declare constructiile proprietate privath realizate, in vederea impunerii, la organcle financiare teritoriale sau
la unitdtile subordonate acestora, dupd terminarea lor completd si nu mai tarziu de 15 zile de la data expiririi
termenului de valabilitate a autorizaiei de construire/desfiinjare (inclusiv durata de executie a lucrarilor).



16. Evacuarea apelor menajere se va face prin racord la refeaua de canalizare sau prin fosd septicd betonatd,

compartimentat si vidanjabilad. Acolo unde terenul se invecineaza cu domeniul public si nu prezintd rigole de

scurgere a apelor pluviale, si se execute pe toata lungimea proprietatii, care se invecineazi cu domeniul public.

17. Sa se faca colectarea apelor pluviale de pe proprietate prin drenaj sau rigole, cu scurgerea lor in camin colector
si 54 se primeasci apele ce se scurg in mod natural de pe terenurile situate in amonte.

18. S& nu se depoziteze materialele de construcie pe domeniul public si si se refaca strada, unde este cazul,

C. Durata de execulie a lucririlor este de 36 Juni, calculata de la data inceperii efective a lucrérilor (anuniatd in
prealabil), situatie in care perioada de valabilitate a autorizatiei se extinde pe intreaga durati de executie a

lucrariior autorizate.
D. Termenul de valabilitate a autorizajiei este de 12 lumi de la data emiterii, interval de timp in care trebuie

incepute lucririle de executie autorizate.

ARHITECT SEF
Arh. LiliapaMICU -

'|

2ex./30.09.2022

SCUTIT DE TAXA

Prezenta autorizajie a fost transmisa solicitantului direct, la data de oo
impreund cu avizele si acordurile obfinute, vizate spre neschinbare.

insofita de 1 (uny exemplar din documentatia tehnici,
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1. DATE GENERALE

1.1. Denumirea obiectivului de investitie
Investitia se intituleaza: “MODERNIZARE $! EXTINDERE SALA DE SPORT”

1.2. Amplasamentul investitiei
investitia este amplasata pe terenul situat in Oras Ghimbav, Jud. Bragov, str. Lalelei, nr.

7, CF 106037.

1.3. Beneficiarul investitiei
Beneficiar al investitiei este. PRIMARIA ORASULUI GHIMBAY, cu sediul in Str. LUNGA,

nr. 2, oras GHIMBAV, jud. BRASOV.

4.4. Regim Economic

Folosinta actuala: teren de 11774 mp.

Categoria de folosinté: curti constructii;

Destinatia conform P.U.Z.: PARC, ZONA VERDE AMENAJATA, DOTARI AGREMENT §I
SPORT/DOTARI FR CARTIER.

Reglementari fiscale: Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Zona fiscald "C" conform HCL nr. 106/2020.

Investitia se va realiza in conformitate cu documentatia de urbanism “PU.Z. ~ PARC,
7ONA VERDE AMENAJATA, DOTARI AGREMENT S SPORT/DOTARI FR CARTIER” aprobat
prin HCL nr. 70 din 28.07.2005 si PUD aprobat prin HCL nr. 32/30.03.2006.

1.5. Regim Juridic
imobilul (teren) situat in intravilan este proprietate privata a orasului Ghimbav; imobilului

inscris in CF nr. 106037, nr. cadastral 106037.

- suprafata terenului: 11774 m?,

- categoria de folosinta: curti constructii;

- inscrieri privitoare la sarcini: nu sunt;

1.6. Regim Tehnic 1
investitia se va realiza in conformitate cu Certificatul dé}\ r
05.05.2021, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea.
de constructii, republicat, cu modificarile si completarile ulterioare. &
Indicatorii urbanistici admisi ’
. Procent de ocupare teren maxim admis: 45%;
. Coeficient de utilizare teren maxim admis: 1,35,
- Regim de inaltime maxim admis: S+P+2+M;
. Alinierea constructiilor se va face conformm PUD, aprobat cu HCL 32/30.03.2006;
. Acces pietonal: conform aviz Admin. Drum;
- Regim de aliniere — 10,00m din axul drumului;
- Retrageri: cod civil;
- Echipare edilitard: apa, canalizare, energie electrica, incalzire;
- Suprafatd minima a parcelei: 500mp;
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- Acoperisul si invelitoarea: sarpanta/terasa;

- Parcare (garaje): in incinta proprietatii conform HG nr. 525/96 republ. in 2002;

. Sistemul constructiv si principalele materiale de constructii admise: materiale care nu vor
deprecia aspectul general al zonei;

- QOrganizarea de santier: se va autoriza impreuna cu lucrarile de baza,

- Spatii verzi: conform HG, nr. 525/96 republ. in 2002, corelata cu PUG - min.
2mp/persoand;

1.7. Vecinatati
Terenul se invecineazéa:
- la nord - domeniu public: strada Craciunelului;
- la est - domeniu public: strada Lalelei;
- 1a sud - domeniu public: strada Crizantemei,
- la vest - domeniu public. strada Orhideei.
C3i de acces auto si pietonal: Accesul pietonal in incintd se va realiza din strada
Crizantemei, strada Orhideei si strada Lalelei.

1.8. Particularitati ale amplasamentului

Orasul Ghimbav este situat in Depresiunea Brasovului, la 45 km distantd de
municipiul Brasov, pe drumul european E68, pe malul raului Ghimbasel si are o populatie de 4.698
(2011) locuitori.

Orasul Ghimbav este asezat in partea centrald a tarii, avand urmatoarele coordonate
geografice: 45 grd 39 min lat. N. 25 grd 36 min long. E.

Orasul Ghimbay este situat 1a 7 km vest de municipiul Brasov pe drumul national DN 1 si
calea ferata Brasov - Sibiu. Aflat la o altitudine medie de 535 m, localitatea ocupd o suprafata de
28,9 kmp, pe care traieste 0 populatie de 5100 de locuitori.

Orasul nu dispune de suprafete impadurite, in afara salcilor aflate pe cursul raurilor.
Reteaua hidrografica este formata din doua rauri, ambele avand un debit mic si facand parte din
pazinul hidrografic superior al Oftului:

Ghimbéselul care strabate oragul;

Barsa care delimiteaza spre vest aria oragului Ghimbav de cea a orasulu fea=x

Clima orasului Ghimbav este temperat-continentald, cu o temperaty (g&:ﬁeT an(ii
grade Celsius. Media anuala a precipitatiilor este 780 mm. / Q/’) A{T;?\ "9@

Flora este specifica depresiuniior intramontane din zonele tempey, @l}tﬁp\ talé. ﬁ’g n&}\
fauna nu difera mult de cea din restul tarii, cu precizarea cé fauna r:imegél iua lipséste. 7107 1

Localizarea orasului este favorabila, find asezatd in zona ‘-1&% e “piema?lanéz;)’
importanta pentru agriculturd, in apropierea municipiului Brasov, la interée*at,ia ,Aor‘jmpga tz:x qaﬁi/
de comunicatie de-a lungul Ghimbaselului, toti acesti factori permitéand o“@gzvplta?‘e'arhmni@a%

N e

. v #p N
din punct de vedere economic. LINARNC)

- regim juridic: imobilul (teren) situat in intravilan este proprietate\pﬁwsafé'ﬁ'rasului
Ghimbav: imobilului inscris in CF nr. 106037, nr. cadastrat 106037;

- categoria de folosinta: curti constructii;

- suprafata terenului: 11774 mp.
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2. SITUATIA EXISTENTA

2 4. Constructii existente si destinatia acestora

Constructia ce face obiectul prezentei documentatii este amplasata pe un teren cu o
suprafata totala de 11 774mp, conform extras CF 106037, aflat in propietatea UAT Ghimbav.
Terenul are o forma trapezoidala si dispune de acces la str. Orhideei, str. Craciunelului, str.
Crizantemei si str. Lalelei. _

in interiorul incintei este edificata constructia C1 — sala de sport cu regim de inaltime P+1E,
Sc=1628 mp si Sd=1780 mp. Cladirea este formata din 3 corpuri. Corpul principal, dispus central,
constituie sala de sport propriu zisa, pe latura de Nord este alipit corpul de vestiare si acces pentru
sportivi iar pe latura de sud se afla corpul destinat accesului publicului si grupurile sanitare
aferente.

Corpul principal are sistemul structural format cadre metalice cu fundatii izolate din B.A., cu
stalpi si ferme metalice, cu acoperis tip sarpanta pe structura metalica si invelitoare din panouri
sandwich. Anvelopanta este realizata din panouri sandwich pe structura metalica si tamplarie PVC.

Corpurile secundare au sistem structural format din cadre de beton{fundatii, stalpi, grinzi si
plansee din beton) si acoperis tip sarpanta pe structura din beton si elemente metalice cu
invelitoare din panouri sandwich. Anvelopanta este alcatuita din pereti de zidarie de BCA cu
termosistem si tamplarie PVC.

Categoria si clasa de im portanta;

Categoria de importanta: C - constructe de importantd normala, conform HGR 766/1997

Clasa de importanta: Il -, conform P100/1-2013

2.2. Bilantul teritorial existent
Suprafata teren: 11774 mp;
Suprafata construita: 1628 mp;
Suprafata desfasurata: 1780 mp;
INDICATORI URBANISTICI
POT-13.83%

CuUT-0.15

2.3. Situatia utilitatilor si a instalatiilor actuale
Cladirea existenta este racordata la retelele exterioare existente.
Cladirea este racordata la urmatoarele utilitati din cadrul incintei:
-alimentare cu apa si canalizare
-alimentare cu energie electrica
-alimentare cu gaz natural

2.4. Descrierea constructiei existente

Conform expertizei tehnice:
Din punct de vedere al sistemului structural constructia existenta face parte din categoria

constructiilor metalice cu regim inaltime P inalt (parter inalt) si doua corpuri de cladire alaturate
lateral cu P, P+E (parter, parter+etaj), constructii realizate de data recenta.

Din examinare vizual3, efectuata in situ, la data investigatiilor se constata:

- ansamblul structural a constructiilor existente, nu prezinta fisuri, degradari structurale sau
degradari de alta natura,
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- nu se inregistreaza tasari diferentiate

- constructiile sunt protejata de actiunea agentilor de mediu, se prezinta in stare tehnica
buna, este in functiune.

Conditiile de teren:

- topografia amplasamentului: teren plan, teren neinundabil;

- natura terenului de fundare normal, fara agresivitate fata de materialele de constructie;

- existenta retelelor edilitare {(apa/canalizare) fara pierderi de apa.

Conform auditului energetic:

Coeficientul global de izolare termica calculat este G = 0,4 WimcK

Coeficientul global normat de izolare termica Gref = 0, 32W/mcK

Deoarece G>GN rezulta ca avem un nivel de izolare necorespunzator.

Certificatul de performanta energetica pentru cladirea din, loc. Ghimbay, jud. Brasov, str.
Lalelei, nr. 7, CF 106037 este clasificarea B si o valoare Qtot = 161 KWh/mp*an pentru consumul
specific anual de incalzire apa calda si iluminat iar nota energetica este 94 .65 iar emisia de CO2
este de 33,29 [kgcoz/m?an].

Proiectul auditat se incadreaza in normele de izolare termica impuse din januarie 2011.

Recomanddri pentru reducerea costurilor prin imbunéatatirea performantei energetice a cladirii
Respectarea la executie a detaliilor de izolare termica conform SC 007-2013
Din studiul raportului de audit energetic rezulta pentru cladirea proiectata un necesar de
caldura specifica pentru incalzire, apa calda si iluminat de gtot= 161 kwh/m2an.

Se propune ca solutie pentru reducerea necesaruiui de energie totala astfel—— ==
. Pentru prepararea apei calde de consum sé recomanda utilizar @’ﬂ?yangur‘\gé re
montate pe acoperisul cladirii in numar de 10 buc cu puterea totald L3 g,?@fd?;\ ’%&
. Acestea pot suplini aproximativ 15-20 % din energia necesarz{ mpﬁr‘i‘;‘rﬁn dp6i ca )
consum pé un an de zile. Respectiv Q = 5230 kWh/an. ! < NI o ‘;ﬁ |
S A JL.{;/'ﬂyy
&5
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3. SITUATIA PROPUSA
3.4. Scopul realizarii investitiei

Scopul investitie il constituie modernizarea si extinderea corpului de cladire existent C1.

Astfel, pe latura de Est se propune extinderea corpului central cu o travee structurala si
realizarea unei tribune peluza pentru suplimentarea numarului de spectatori iar pe latura de Vest,
Nord si Sud se propune extinderea cu un corp de cladire nou C2 care sa adaposteasca un bazin
de inot, un centru SPA, o sala de fitness, o sala de aerobic, vestiare si grupuri sanitare, spatii
tehnice si de depozitare.

Totodata, se vor realiza tucrari de refacere a finisajelor, a anvelopantei si invelitorii, precum
si pentru asigurarea constructie din punct de vedre al sigurantei la incendiu.

3.2. Amplasamentul cladiriilor noi propuse

Constructia rezultata va fi alcatuita din doua corpuri de cladire, C1 si G2, cu regim de
inaltime P+E si Sp+P+1E. Noua constructie va fi pozitionata in zona de est a terenului, retrasa fata
de limitele de proprietate, dispusa paralel la laturile terenului.

in corpul C1 se mentine functiunea de sala de sport, iar in corpul C2 va fi amenajat bazin
de inot cu SPA si sali de aerobic si fitness, cu spatii pentru fuctiunile conexe: vestiare, grupuri
sanitare, depozitari etc.

Se vor respecta toti indicatorii urbanistici ‘si retragerile -solicitate prin Certificatul de
Urbanism precum si codul civil

3.3. Bilant teritorial rezuitat in urma realizarii investitiei

Bilantul teritoril:

Suprafata teren: 11774 mp;

Suprafata construita: 3845 mp

Suprafata desfasurata: 4312 mp;

Suprafata desfasurata supraterana: 4247 mp;
INDICATORII URBANISTICI

POT-3265%

CuUT - 0.37

3.4. Incadrari legale ale constructiei propuse

Tipul constructiei — constructie civila, inchisa
Destinatia constructiei — cladiri de sport
Categoria de importan{a: C - constructe de importan{a normala, conform HGR 766/1997
Clasa de importanta: It —, conform P100/1-2013

Numarul de compartimente de incendiu — 2

Gradul de rezistenta la incendiu — Ii

Risc de incendiu - MIC

3.5. Relationarea cu functiunile existente

Functiunea principala, cea de cladire pentru sport, nu se modifica si este compatibila
functiunilor adiacente in aceasta zona, aceasta neputand aduce prejudicii constructiilor si
functiunilor invecinate.
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3.6. Accese

Cai de acces auto §i pietonal: Accesul pietonal in incintd se va realiza din strada
Crizantemei, strada Orhideei si strada Lalelei.

3.7.Spatii de parcare

Nu se propun prin proiect spatii noi de parcare.

Conform HG 525/ 96, art. 5.8.1. sunt necesare, raportat fa numarul de locuri/ utilizatori(596
persoane), intre 30 si 120 locuri de parcare.

Pe strazile din jurul terenului sunt amenjate aprox. 113 locuri care satisfac necesarul de

locuri de parcare.

3.8. Asigurarea utilitatilor
Alimentarea cu energie electrica
Cladirea este bransata 1a reteaua stradala existenta.

Alimentarea cu apa menajera
Cladirea este bransata la reteaua stradala existenta.

Asigurarea canalizarii apelor menajere Si pluviale
Apelor uzate menajere sunt deversate in sistemul de canalizare stradal.
Apele meteorice colectate de pe cladire, conventional curate, sé dau partial catre teren si

partial catre sistemul de canalizare pluviala stradal.

Afimentarea cu gaz natural
Cladirea este bransata la reteaua stradala existenta.

Evacuarea deseurilor menajere
Deseurile menajere sunt depozitate in europubele amplasate in interiorul terenului pe ©

platfoma special amenajata. Evacuarea deseurilor se face in mod regulat in baza= ract cu
o firma de salubrizare autorizata. o\ G,\
~ “3@
4

: -
AN %
5 // T A
. o &

-~

3.9, Capacitati functionale rezuliate

CORP C1: 436 persoang
Personal - 4 persoane
Sportivi - 56 persoane
Public pe scaune - 376 persoane

CORP C2: 160 persoane
Personal - 10 persoane
Public - 130 persoane
Public pe scaune - 20 persoané

Numarul maxim de persoane ce se pot afla simultan in cladire: 596 persoane
Numar maxim animale: 0
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4. DESCRIEREA TEHNICA A INVESTITIEI

4.1.Conformare spatial-volumetrica
Cladirile existenta si propusa sunt alipite si au o forma planimetrica relativ simpla,

rectangulara, dreptunghiulara si este alcatuita din doua corpuri alipite, C1- regim de inaltime P+E
si C2- regim de inaltime Sp+P+1E.

in prelungirea Corpului C1, in continuarea lui si alipit cu acesta, este amplasat Corpul C2 cu
o forma planimetrica rectangulara.

4.2.Conformare functionala
4.2.4.Circulatii
CORP C1
de la Parter catre exterior.
_ 4 cai de evacuare (usi): 2 usi duble de 172.5x220 cm + 1 usa dubla de 180x220 cm + 1

usa dubla de 250%235 cm

de la Etaj 1 catre Parter:
- 1 cale de evacuare: scara interioara deschisa cu latimea utila de 110 ¢cm

CORP C1
de la Parter catre exterior. »
- 6 cai de evacuare (usi): 2 usi duble de 180x235 cm + 4 usi de 120x235 cm

Caile de evacuare fa nivelul parteruiui (usi catre exterior) asigurd numarul de fluxuri de
evacuare conform prevederilor normate la art. 2.6.55. al Normativului P 118-99 (fluxurile etajului
cel mai aglomerat + 60% din capacitatea de evacuare necesara pentru spatiile parterului). Acestea
asigura si distanta normats fatd de nodul vertical de circulatie.

Evacuarea persoanelor din casele de scari la nivelul parterului se face pri ersarea de

4.2.2.Distribuirea functiunilor pe niveluri
Destinatiile functionale sunt distribuite in conformitate cu cerintele temei geJ
(< | NR.67I07
b &

lobbyuri, holuri sau vestibuluri. ..
—_ 9

SM AN @,p N

¥y g o i‘t‘\" “‘« }»v ‘6{ \
ojectare astfel: v

"

1]

o

CORP C1 - PARTER PROPUNERE Y

PO1 CABINET MEDICAL A A, el

PO2 SAS G.S. XJTor ©-22.70
P03 G.S.BP. T 1M
PO4 WIDFANG 5.77
P05 SAS G.S. 3.53
P06 G.S.FP. 6.95
PO7 G.S. HP. 3.15
P08 MAGAZIE 10.90

 Pog FOYER 1 77.08
P10 GARDEROBA 13.02
P11 TRIBUNA 1 142.76
P12 INCINTA ZONA DE JOC 1102.15
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p13_ | FOYER2¥ GARDEROBA . - 77.21
p14 | GS.BP - ‘ 763
P15 | SASGS [ 342
P17 VESTIAR SF. 1
pig__ | DUSURIS 1 S
P19 VESTIAR S.F. 2 e 11.68
P20 GSS. 1 6.18
P21 GS. HS 357
P [WoL1 - T
P23 HOL ACCES B
P24 WIDFANG -
P25 GSS.2 9.44
HOL 2 T
p27 | VESTIARSB.
P2 |DUSURIS2 4.68
p29 | VESTIARSE. 4 RS —
TOTAL [ 160627 |
CORP C1 - ETAJ PROPUNERE Sutil(mp)
G roiscARA s
‘Eoz | BIROU — na
E03
E05 2.68
Eos — ss
[Eo7 | BIROU2 .. 1068
E08 P AN T, 288
E09 A e L)
g10 | VESTIAR 2 ARBITRI / ANTRENOR O a0 o aB
EN BIROU SUPRAVEGHERE = 15.88 [
E12 HOL 2 - T, /NE- 07107, N
E13 CAMERACURATENIE T B U,
E14_ | TRIBUNAZ o TR D240/
TOTAL QLT 7
SCLim
e
$ util (mp)

Féb'ﬁ& C2 - PARTER PROPUNERE

P30 | SALAFITNESS o

P31 | DEPOZITARE 1 e i B

P32 SCARATEHNICA . e 8.40
P33 SALAAEROBIC " 141.07
P34 GSF.1 B = S 9.15
P35 DUSURI F. 1

P36 VESTIAR 1 F.

P37 VESTIAR 1B,
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pss |DUSURIBL ] 12.54
S [ S Iy 11.89
P40 M 72.44
P41 HOL 2 _ 76.48
P42 VESTIAR H.B. 6.64
P43 VESTIAR H.F. 6.64
P44 BAZIN SALIN 8.87
pas SP TEH. CULOAR APA RECE-CALDA 9.74
P46 ZONA SPA 79.76
pa7 SAUNA USCATA 11.18
P48 SAUNA UMEDA 13.44
P49 MASAJ 1 10.50
P50 MASAJ 2 9.99
P51 SPTEH. HIDROMASAJ 8.06
P52 BAZIN HIDROMASAJ 12.00
P53 VESTIAR 2 F. 28.26
P54 VESTIAR 2 B. 28.32
P55 GSF2 6.26
P56 GSB.2 6.26
P57 DUSUR! 16.13
P58 HOL 1 17.70
P59 SALA BAZIN INOT 573.64
P60 ZONAASTEPTARE 29.81
P61 G.S.FP. 3.66
P62 G.5.BP. ' 3.66
P63 G.S. H.P. 5.20
P64 CAMERA CURATENIE 3.85
P65 CAMERA SERVER+ECS 7.65
P66 HOL 3 11.42
P67 HOL 4 9.19
P68 VESTIAR 3 F. A T 3545
P69 VESTIAR 3 B. YA P
P70 GSF3 y/AA SR
P71 G.SB.3 flu: { "7 \7. 4\
P72 DEPOZITARE 2 = . e7107 2021
P73 CAMERAC.T. e Ol %82.08
P74 CAM. POMPE INCENDIU s NG, p. Y 218
| P75 GOSPODARIE APA SO
P76 DEPOZITARE 3 SfiTor ©73.03
P77 DEPOZITARE 4 T 2394
P78 TEG 8.43
P79 BAR 10.64
[AOTAL Lol i 1770.44
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CORP C2 - ETAJ PROPUNERE
E15 | SCARATEHNICA
E16 CAMERA TEHNICA CTA

GORP C2 - SUBSOL PROPUNERE |
501 | CAMERATEH PISCINA ___

ey

TOTAL AR

e r—— e T s

4.2.3.Principii ale organizarii functionale
Proiecatrea spatillor nou propuse a avut in vedere atingerea standardelor impuse prin

normative si legi specifice functiuniior corpurilor de cladire.
Pentru sala de sport gste propusa 0 tribuna noua de tip peluza cu acces/evacuare printr-un
vomitoriu median. Se asigura spatii adiacente dotate cu garderobe si grupuri sanitare divizate pe

sexe.
In zona tribunei existente se intervine in scopul asigurarii unul spatiu optim pentru persoane

cu dizabilatati jocomotorii.
Se asigura vestiare dotate cu dus si grup sanitar divizate pe sexe pentru toate functiunile,

grupuri saniate pentru vizitatori, inclusive personae Cu handicap locomotor, cat si spatii tehnice si
de depozitare.

Sunt asigurate accese facile, diferentiate pentru vizitatori, pentru gportivi si personalul
administrativ si de intretinere.

in vederea asigurarii conditiilor igienico-sanitare, s€ respecta urméatoarele cerinte:

a) circuitul utilizatorilor cu picioare desculte sau in papuci de baie este delimitat de celelalte
ci de circulatie de tip "Incaltat”;

b) accesul utilizatorilor catre suprafata adiacenta bazinului se face obligatoriu prin trecerea
prin pediluviu {bazin picioare), care asigura conditii de dezinfectie a picioarelor.

4.3. Sitem constructiv si finisaje

DESFACERL

_  Se vor desface peretii de inchidere tip sandwich si invelitoarea salijX
acesteia. 3

_  Se va desface integral tamplaria exterioara si intericara a sali / e
acesteia. it =

_  Se vor demola partial treptele exterioare sxistente. £, 4 - ,

_ Se demola partial tribuna existenta in vederea asigurarii neces‘a%l ; W i

i, O Ny

persoanele cu dizabilitati » \Q'O‘i;“ Y (i) A2)

_  Se vor desface toate finisajele intericare si exterioare, inclusiv termosiste T Rert ¢
nivelul anexelor.

_  Se vor demola/ taia partial elementele de beton (grinzile in consola) la nivelul anexelor salii
de sport, in vederea refatadizarii.

_  Se va desface sistemul pluvial existent, jgheaburi si burlane.

- Se propune dezafectarea sistemului de incalzire existent centralizat, inclusiv centrala
existenta si demontarea radiatoarelor.
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Se vor demonta toate corpurile de iluminat existente.

Se vor demonta toate obiectele sanitare existente.

Se va demola cosul de fum existent dezafectat de pe fatada.

Se va desface fereastra rotunda de la nivelul etajului 1 al anexei salii de sport si se va
inlocui cu o fereastra noua conform planselor de arhitectura.

PROPUNERLE
Corp C1

Se propune extinderea salii de sport in partea de est cu 0 houa structura metalica similara
celei existente.

in sala de sport, pe zona de est extinsa, se propune construirea unei tribune (peluza) cu
vomitoriu de acces si evacuare median, cu 6 randuri de gradene cu scaune, insumand 237
de locuri.

Tribuna existenta se va reconfigura si vor rezulta 139 de locuri din care 8 locuri pentru
persoanele cu dizabilitati si 131 de locuri pe scaune

Se propune inchiderea salii de sport cu pereti noi din panouri sandwich PIR cu 10 cm
grosime pe tot perimetrul salii, ingloband structura metalica la interior pentru eliminarea
problemelor tehnice de izolare termica.

Se propune inlocuirea ferestrelor de la sala de sport cu tamplarie din aluminiu

Se propune extinderea sarpantei metalice existente a salii de sport si infocuirea panourilor
invelitorii cu panouri sandwich noi PIR cu o grosime de 12cm.

Se propune termoizolarea anexelor axistente cu 15 cm vata minerala la pereti peste care
se propun tencuieli decorative de exterior culoare gri inchis. Peste tencuiala decorativa se
propun placari cu riflaje din compozit culoare lemn natur, inclusiv structura aditionala.
Soclul se va proteja cu 10 cm polistiren extrudat, inclusiv hidroizolatie incepand de fa cel
putin -0.90m sub cota terenului amenajat, peste care sé propun tencuieli hidroizolante de
soclu culoare gri inchis.

{a nivelul anexelor se propune tamplarie exterioara noua din aluminu, culoare gri cu geam
termoizolant.

Se propun glafuri exterioare, la ferestrele cu parapet, din tabla vopsita in camp
electrostatic. =
La interior se propun usi metalice, din sticla sau HPL sip

HPL.

Se propun pardoseli din ceramica antiderapanta zonele de acces § .»'distr}b
parter: windfang, foyer, hol acces. PE L/
Se propun placari din PVC/ tapet rezistenta la umezeala la pereti ii'}; g
dusuri. | S e
Se propun pardoseli din PVC in majoritatea spatiilor interioare: hoi&{’*\
birouri, cabinet medical, depoxzitari, vestiare, grupuri sanitare, dusuri.  SSoror £
Se propune pardoseala noua la nivelul suprafetei de joc a salii de sport din tarkett culoare
lemn natur si covor PVC la nivelul gradenelor culoare gri.

Se propun zugraveli interioare, culoare alb. -

Se propune vopsirea tuturor elementelor metalice de la nivelul salii de sport, culoare alb.

Se propun placari ale treptelor si podestelor extericare cu piatra/ceramica antiderapanta de
exterior.

B
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Corp C2
Extinderea nou propusa, Corpul C2, se executa partial cu structura tip cadre din BA(stalpi,

pereti, grinzi si plansee din BA) si partial cu structura mixta, stalpi din BA si grinzi metalice.
inchideri opace se vor realiza din zidaria de BCA cu grosime dé 30cm la zonele cu inaltime
parter si inchideri cu panouri sandwich PIR cu 10cm grosime pe zonele parter inalt si etaj
tehnic.

_  Peretii exteriori din BCA se vor termoizola cu vata minerala rigida de 15 cm si se vor finisa
cu placaj fibrociment/ piatra.

~ Acoperisul pe zonele de parter va tip terasa necirculabila cu planseu din BA, cu
termoizolatie vata minerala rigida 20 cm, beton de panta si hidroizolatie membrana PVC
protejata cu stratde pietris 5 cm

— Acoperisul pe zonele parter inalt si etaj tehnic se propune a se executa pe structura
metalica si invelitoarea alcatuita din suport de tabla cutata, termoizolatie din vata minerala
rigida 20cm protejata cu membrana hidroizolanta din PVC.

-~ La exterior se propune tamplarie din aluminu, culoare gri cu geam termoizolant.

- Se propun glafuri exterioare, la ferestrele cu parapet, din tabla vopsita in camp
electrostatic.

_  Lainterior se propun usi metalice, din sticla sau HPL si panouri de separatie din sticla sau
HPL.

—  Se propun pardoseli din ceramica antiderapanta zonele de acces si distributie de la nivelul
parter: foyer, holuri distributie.

- Se propun placari din PVC/ tapet rezistenta la umezeala la peretii in grupurile sanitare si
dusuri.

—~ Se propun pardoseli din PVC in majoritatea spatiilor interioare; holuri, trepte interioare,
birouri, cabinet medical, depozitari, vestiare, grupuri sanitare, dusuri.

-~ Se propun pardoseli din ceramica in sala pazinului de inot si in zona SPA

—  Se propune finisarea bazinului de inot cu ceramica tip mozaic

—  Se propun pardoseli din tarkett in sala de aerobic si in sala de fitness

—  Se propun zugraveli interioare, culoare alb. e

~ Se propune vopsirea tuturor elementelor metalice de la nivelul salii de sp! all

~  Se propun placari ale treptelor si podestelor exterioare Cu piatraiceraty %nﬁdq P2

_ Zona de piscina va fi delimitata de zona spa si hol public cu p ouri sze-%epa#
tamplarie de aluminiu de interior cu geam securizat, h = 2.35m. L

4.4, Utilitati asigurate ‘-\‘f;ﬁ
Utilitati necesare desfasurarii activitatii utilizatorilor. 5‘;;1:‘3‘*% ¥
Spatiile interioare vor avea asigurate urmatoarele tipuri de utilitati: \o}; i

Instalatii electrice
Alimentarea principala cu energie electrica

Alimentarea de rezerva cu energie electrica
Instalatii de fluminat interior

instalatii de luminat siguranta

1324



§.C. STUFO ARHITECTURA S.RL.
Str. Avram lancu, Nr. 45- 53, Constanta
mobil: +40 720 124 154

e-mail: stufoarhitectura@yahoo.com

Conform Normativului 17-2011 iluminatul de securitate se compune din urmatoarele
categorii.
a) iluminat de siguranta pentru continuarea lucrului;
b) iluminat de securitate care se compuneé din:
- lluminat de securitate pentru evacuarea din cladire;
_ luminat pentru marcarea hidrantilor interiori de incendiu;

- Huminatul impotriva panicii
- iluminatul de circulatie;

Instalatii de prize si racorduri monofazice

Instalatii de electroalimentare masini de frig

Instalatii de electroalimentare centrala termica

Instalatii de electroalimentare echipamente speciale
Instalatii de protectie impotriva descarcarilor atmosferice
Instalatii de protectie impotriva electrocutarilor accidentale
Instalatii de priza de pamint

Sistem de detectie si avertizare la incendiu

Sistem panouri fotovoltaice

Instalatii sanitare
in imobil sunt prevazute obiecte sanitare corespunzatoare numarului de personal prevazut
a functiona in acest imobil, dotate cu obiecte sanitare corespunzatoare standardelor specifice.

Gradul de dotare cu cbiecte si echipamente sanitare s-a stabilit in conformitate cu 0.
e . LN
Alimentarea cu apa potabila: 'e) ﬁ{ AN EN

Alimentarea cu apa rece a obiectelor sanitare din cladire, cat s'/ fe?hﬁ:_ ‘ %
producere agent termic si apa calda menajera se realizgdza intermedipl
bransamentului proiectat pe, reteaua publica de alimentare cu a a*pot é%’sfg‘e%g n *
lungul strazii. il . Pl
. s
Canalizare menajera interioara: 4‘"‘ 1T E Q0 Z
Evacuarea apelor uzate menajere se realizeaza gravitational catre caminelé alizare

proiectate in incinta.
Din cadrul obiectivului se vor evacua in reteaua de canalizare menajera exterioard,
urmétoarele categorii de ape:

- Apie uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare inclusiv a WC-
urilor;

- Ape de condens provenite din funcfionarea aparatelor de conditionare a aerului;

- Apele uzate provenite de la bazinul de inot, produse dupa procesul de curatare al filtrelor,
se vor purifica printr-un iratament de ozonare dupa care se vor deversa in instalatia de
canalizare.
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Canalizare menajera exterioara
Deversarea apelor menajere provenite de la obiectele sanitare se face catre caminele

proiectate din incinta, iar de aici mai departe catre reteaua publica de canalizare stradala.

Canalizare pluviala.
Apele pluviale captate de pe suprafata acoperisului, conventional curate, sunt colectate prin

intermediul pieselor de captare aferente sistemului invelitorii, fiind dirijate mai apoi prin
tuburi si si coloane partial catre teren si partial catre canalizarea pluviala de pe strazile

adiacenta.

Instalatii termice / climatizare

Centrala termica:
Prepararea agentului termic si a apei calde menajere se Vor realiza cu ajutorul unei centrale

termice pe gaz cu eficienta ridicata conectata la unu sistem de panouri solare.

Instalatii de incalzire cu radiatoare!
Incalzirea spatiilor se va realiza cu radiatoare si prin pardoseala.

Ventilare si climatizare:
Pentru asigurarea unui microclimat corespunzator desfasurarii activitatilor sportive si de

agrement s-a proiectat o instalatie de climatizare cu aport de aer proaspat.

Echipamente zona spa
Se propun urmatoarele echipamente in zona de spa:
Culoar APA CALDA/APA RECE (bazin picicare).
Jacuzzi prefabricat.
— Sauna uscata.
- Sauna umeda
_ Bazin de plutire salin.
- Bazin apa rece.

NOTA: se vor consulta memoriile de specialitate.

4.5. Lucrari exterioare

Amenajari exterioare:
- Se propune trotuar de garda perimetral din dale de beton, inclusiv dop , =& alei
pietonale din beton amprentat.
. Se propune mobilier urban: panci, cosuri de gunoi, iluminat de exterior.
Se propun zone verzi amenajate: gazon rulou in partea din fata cladirii, gazon prin
insamantare in partea din spate a cladirii, arbori/arbusti.
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5. ASIGURAREA CALITATIIN CONSTRUCTIH

Conform legii 10/1995 privind calitatea in constructii, articolul 5, constructiile trebuie sa asigure
urmatoarele cerinte de calitate esentiale:

a) rezistenta mecanicd gi stabilitate;

b) securitate la incendiu;

c) igiena, séndtate si mediu inconjurétor;

d) sigurantd i accesibilitate in exploatare;

e) protectie impotriva zgomotului;

f) economie de energie §i izolare termica;

g) utilizare sustenabild a resurselor naturale.

A. REZISTENTA MECANICA St STABILITATE
Structura de rezistenta a fost conformata si dimensionata in concordanta cu normele de

proiectare antiseismica in vigoare, precum si cu normativele de proiectare pentru beton armat, otel,
lemn, zidarie.

S-au avut in vedere si prevederile studiului geotehnic efectuat pentru amplasament.

Clasa de importanta stabilita pentru cladiri este I, asigurandu-se masurile de proiectare
specifice clasei de importanta stabilita de catre proiectantul de specialitate.

Astfel, prin procesul de proiectare au fost asigurate conditiile necesare pentru starea limita
a exploatarii normale precum si pentru starea limita ultima.

Conform legit 10/95, pentru exigenta Rezistenta si Stabilitate, structura proiectata se
incadreaza din punct de vedere al depiasariior si eforturilor in fimitele admisibile impuse de
standardele si normativele in vigoare.

NOTA: se va consulta memoriul de specialitate - structura de rezistenta.

Masuri pentru Instalatii
instalatile din incinta nu afecteaza stabilitatea si rezistenta constructiei. Aceasta cerinta se
realizeaza prin urmatoarele criterii de performanta:
- adoptarea solutiilor de prindere, fixare si traversare care nu afecteaza rezistenta
elementelor de constructii o
- prevederea de goluri in elemente de beton armat monolit sau pref
- protectia antiseimica a utilajelor si echipamentelor I
- utilizarea de tuburi de protectie flexibila cu rezerva la rosturi unde 2p1e ca
- asigurarea rezistentei 1a eforturi exercitate in cursul utilizarii =z
_ rezistenta la temperaturile maxime de utilizare a compcneh.télot\%u i,
capace, izolatii) By NG, 9. Y
- rezistenta la socuri cu corpuri solide in cursul utilizarii aparatel&@é} ecnipa,n@m@s
conditii de securitate XCaror ¢85
. limitarea transmiterii vibratiilor produse de utilaje ta partile structuris”‘a’é'?ezistenta
susceptibile a intra in rezonanta
- rezistenta echipamentelor 1a numarul de cicluri de functionare prescris
- rezistenta elementelor instalatiei la actiunea prelungita a agentilor de mediu (umiditate,
coroziune, temperatura)
- asigurarea rezistentei elementelor componente la agentii biologici (rozatoare, mucegai)
. rezistenta finisajelor componentetor instalatiei (rezistenta la agenti chimici, rezistenta
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culorii carcaselor din mase plastice in timp)

B. SECURITATE LA INCENDIU
Se respecta prevederile normativului P118 actualizat — Normativ pentru siguranta lafoca
constructiitor’ precum si normativele specifice unor functiuni:
- NP 006-1996 - Normativ de proiectare a salilor aglomerate cu vizitatori
- NP 065-2002 - Normativ privind proiectarea sililor de sport.

NOTA: se va consulita si Scenariul d eSecuritate la incendiu

B1.Gradul de rezistenta la foc
Gradul de rezistenta la incendiu stabilit pentru imobil este 1. Conformarea structruraia si a

materialelor de constructii pentru compartimentari gi finisaje corespunde cerintelor conexe
incadrarii propuse.

B2 Compartimente de incendiu
imobilul extins va fi constitui din 2 compartimente de incendiu de gradul Il de rezistenta
la foc:
CORP C1 —salade sport si anexe; Cadire cu sala aglomerata tip 82
CORP C2 — bazin, sala fitness si aerobictanexe; Cladire civila obisnuita

Imobilele vecine de pe alte proprietati constituie fac parte din alte comparimente de
incendiu.

Se iau masurile prevazute de normativ impotriva propagarii incendiilor intre compartimente
distincte (cladiri) in cazul alipirii sau neasigurari distantelor normate, respectiv pereti antifoc
conformati corespunzator.

B3.Cai de gvacuare , conformarea acestora
Sunt prevazute cai de circulatie verticala de tip scara deschisa ce deservesc evacuarea
unui singur nivel.

La nivelul parterului scara debuseaza liber in holul de acces care
prin usi cu deschidere pe directia de evacuare. La exterior se gaseste 2552 i de_acces<Q
din scari cu cate O singura rampa de trete, respectiv rampa pe g’%eygﬁé@é{{t‘}dﬁa
locomotor. Se ajunge astfel in zona de siguranta, la nivelul solului. w /0N PN

Spectatorii din sala de sport (sala aglomerata) se evacueaza Qiréct tatiee

o

duble. 3;\ . 3 2,
B4.Performante in evacuarea utilizatorilor Sy o
CORP C1 ealon

S e

de la Parter catre exterior;
- 4 cai de evacuare (usi): 2 usi duble de 172.5x220 cm + 1 usa dubla de 180x220 cm + 1
usa dubla de 240*235 cm

de la Etaj 1 catre Parter:
. 1 cale de evacuare: scara interioara deschisa cu latimea utila de 110 cm

CORP C2
de la Parter catre exterior:

17 | 24



§.C. STUFO ARHITECTURA S.RL.
Str. Avram tancy, Nr. 45- 53, Constanta
mobil. +40 720 124 154

e-mail: stufcarhitectura@yahec,com

-6 cii de evacuare (usl): 2 usi duble de 180x235 cm + 4 ust de 120x235 cm

Ciile de evacuare la nivelul parterului (usi catre exterior) asigura numarul de fluxuri de
evacuare conform prevederilor normate la art. 2655. din Normativul P 118-89 (numarul de
persoane caré vin pe scari interioare de la nivelul cel mai aglomerat + 60% din numarul de
persoane afiate la nivelul parterului + 60% din numarul de persoane care vin pe scari interioare de
la subsol). Acestea asigura si distanta normat3 fata de nodul vertical de circulatie.

Evacuarea persoanelor care vin de laetaj la nivelul parterului este admisa prin traversarea
de lobbyuri, holuri sau vestibuluri conform prevederilor art. 2.6.35. din Normativul P 118-99.
Limitarea propagaril focului intre functiuni distincte

Peretii catre spatiile tehnice asigura rezistentele de foc normate, in general acestia
rezistand pana la 4 ore. Usile de acees catre aceste spatii sunt metalice cu rezitenta la foc conform

prevederilor normativului.

US! PE CAILE DE EVACUARE
Usile pe caile de evacuare sunt vitrate. Usile catre casa scarii sunt pline cu sistem de
autoinchidere. Latimea utila de evacuare pe usile de evacuare este de minim 80 cm.

Usile sunt de tip pivotant si pe calea de evacuare nu vor fi incuiate.

Usile in doua canaturi au o foaie principala, mobila permanent, actionata conform
specificatiei anterioare, respetiv 0 foaie secundara fixata cu cremon usor de manipulat.

CULOARE

Holurile si culoarele de evacuare au latimea utila de min. 120 ¢m si inaltimea utila de
trecere de minim 2.00 m. Accesele spatiilor deservite de holuri/ culoare s€ realizeaza prin us
batante pline sau din sticla securizata cu latimea libera de min. 80 cm.

Pereti separare cu aite functiuni A1 (CO) - El 90

Plansee A1 (CO) - REI 45

SALA SPORT (376 persoane)
Accesul si evacuarea vizitatorilor in sala la locurile existente s€ realizeaza din Holul de
primire din corpul existent prin doua usi duble de sticla cu latimea libera de 1. {i
nou proiectata accesul si evacuarea este propus a se€ face printr-o usa dub)
2.20m.

zi.,:\rf
e ),'f

Limitarea propagarii incendiului intre compartimente distincte de incendiu:li?f (

Conform tabel 2.2.2 din P 118 se asigura distanta de siguranta la fi \g’Zata{"\ i 5

N g, ) 2%
h . . o \Q\* - ‘.\“Sf?...“.);y A @, i/
B6.Masuri de stingere a incendiilor '\,:.e Ropyve oo/

£,
\_‘Q&J 7

SO TOR

in conformitate Cu prevederile Normativelor p118-2/2013, P 11 8*99M de
caracteristicile constructive ale obiectivului, sunt necesare urmatoarele instalatii de stingere cu
apa:

. instalatie de hidranti interiort;

. instalatia de hidranti exteriori;

- stingatoare portabile;

Conform P118-3/2013, art 3.3.1 trebuie asiguraia echiparea cu O instalatie de detectie si
avertizare incendiu.
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Sursa de alimentare cu apa 2 hidrantilor exteriori si interiori o constituie reteaua publica
stradala si rezervoare de incendiu.

B7.Desfumari, protectie iim poltriva acumularii fumulul

Scara de evacuare din Corpul C1 este deschisa si nu necesita desfumare.

Nu sunt prevazute spatii de depozitare care sa necesite desfumarea.

Desfumarea Salii de sport-sala aglomerata tip §2 in suprafata totala de 1545.48 mp se
realizeaza prin tiraj natural-organizat. Evacuarea fumului se realizeaza prin trape de desfumare Cu
actionare manuala si automata controlata din ECS, amplasate in acoperis. Acestea vor insuma o

~

suprafat3 totala de minim 1546 mp (minim 171 00 din suprafata ’mc;éperii conf. art. 4.1.36. s14.1.37.

din P 118-99). Admisia aerului pentru desfumare se va realiza prin trape/ grile de admisie cu
actionare manuala si automata controlata din ECS.

Alimentarea trapelor de evacuare si admisie se va realiza de la retea cu cablu rezistent la
foc 60 min, aceasta fiind dublata de o alimentare vitald de la o sursa de rezerva TGSig/UPS

omologata cu certificare EN 12101-9/10.

B8 Cai de interventie pentru stingerea incendiilor.
Nu este necesara asigurarea unui ascensor de incendiu
Se vor utiliza caile de circulatie prevazute in interiorul constructiei.

C. IGIENA, SANATATE Si MEDIUL INCONJURATOR
Pentru utfizatorii constructiei se asigura ’

Utilitati de igiena:

- grupuri sanitare divizate pe sexe si grup sanitar pentru utilizarea de catre persoane Cu
handicap locomotor.

_  alimentare cu apa potabila

_  alimentare cu apa calda menajera a grupurilor sanitare

— vestiare pentru personal

Utilitati pentru asigurarea confortului termic si a calitati aerului:
_ sisteme de incalzire si racire a spatiului, coroborate cu 0 buna izolare termica a cladirii
spatii ventilate natural prin ferestre cu ochiuri mobile la toate incaperile
_  sistem de dezumidificare

fuminat:
_  iluminat natural la toate incaperile de lucru
_  iluminat artificial la nivelul normat pentru planul de lucru i
_ iluminat de orientare si iluminat de siguranta pentru caile de circulatie i; :

Prin proiectarea instalatiilor utilitare s-2 avut in vedere si: ‘f‘w o § ¥ o
-evitarea riscului de producere sau favorizare a dezvoltarii de suﬁ{a&g@&‘n Hi :
insalubre de catre instalati NCarbr 28

Jlimitarea producerii de descarcari electrice care sa favorizeze aparitia sTpropagare
incendiilor care ar afecta sanatatea oamenilor sau mediului

-asigurarea unei ambiante atmosferice normale prin lipsa de mirosuri neplacute s
persistente cauzate de instalatia electrica

-asigurarea confortului vizual printr-un iluminat artificial adecvat tuturor incaperilor si
spatiilor utile

-asigurarea uniformitatii luminarilor in incaperi si spatii utile

-asigurarea incadraril juminantei corpurilor de iluminat utilizate in curbele limita admise

-asigurarea graduiui de redare a culorilor obiectelor din incaperi de catre sistemul de

(VRN
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fluminat _ ‘ ‘
-protectia instalatiei electrice impotriva perturbatiilor electromagnetice

_imitarea influentei instalatiei de protectie impotriva trasnetului

Protectia mediului se asigura prin: v
-asigurarea unor sisteme de ardere fara eliminarea de noxe in atmosfera
folosire unui sistem de centrale in_condensatie '
-colectarea, depozitarea in locuri specializate si evacuarea regulata a deseurilot.

imobilul are utilizare civila, cu activitati de sport si agrement. . ‘
Prin functiunea declarata imobilul nu este de natura sa genereze noxe sau alti factori cu

efect daunator asupra mediului.

- Evacuarea apelor menajere uzate _ ' o
Din cadrul obiectivului se vor evacua in reteaua de canalizare menajera exterioara,

urmatoarele categorii de ape: . . _
- Ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare inclusiv a WC-
urilor;
— Ape de condens provenite din functionarea aparatelor de conditionare a aerului;
~ Apele uzate provenite de [a bazinul de inot, produse dupa procesul de curatare al filtrelor,
se vor purifica printr-un tratament de ozonare dupa care se vor deversa in instalatia de
canalizare.

- Evacuarea apelor piuviale

Apele pluviale captate de pe suprafata acoperisului, conventional curate, sunt colectate prin
intermediul pieselor de captare aferente sistemului invelitorii, fiind dirijate mai apoi prin tuburi si si
coloane partial catre teren si partial catre canalizarea pluviala stradala.

- Evacuarea deseurilor

Deseurile menajere vor fi depozitate in europubele amplasate in interiorul terenului pe o
platfoma special amenajata, dotata cu sifon de pardoseala racordat la reteau de canalizare
menajera a imobilului. Evacuarea deseurilor va fi facuta in mod regulat in baza unui contract cu ©
firma de salubrizare autorizata.

- Evacuarea gazelor arse
Gazele arse de la centrala termica sunt disipate in atmosfera cu cos ce
fatada laterala. Gazele de ardere nu contin agenti poluanti care sa necesite filtrag

- Economia de energie
in proiectarea imobilului nou propus s-a avut in vedere asigurarea
care sa conduca la o buna gestionare a resurselor consumate. [ =
Economia de energie necesara incalzirii este asigurata printr-0 buna é:
imobilului catre exterior. Rezistenta termica globala a elementelor de inchidere‘es
cu rezistentele termice minim admise pentru fiecare tip de element al anys)
constructiilor de sanatate. %

D. SIGURANTA Si ACCESIBILITATE IN EXPLOATARE
Sunt prevazute masurile de siguranta in exploatare conforme cu NP 068-02/2002 privind
proiectarea cladirilor civile din punct de vedere al sigurantei in exploatare.
Criteriile de calitate asigurate sunt.
a) Siguranta circulatiei pietonale
b) Siguranta circulatiei cu mijloace de transport mecanizate
¢) Siguranta cu privire {a riscuri provenite din instalatii
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d) Siguranta cu privire 12 lucrarile de intretinere

e) Siguranta ia intruziuni si efractii.

f) Accesibilitatea pentru persoane cu handicap locomotor

Totodata se respecta prevederile normativelor pentru proiectarea unor tipuri specifice de
constructii

- NP 008-1996 - Normativ de proiectare a salilor aglomerate cu vizitatori

. NP 065-2002 - Normativ privind proiectarea salilor de sport

a) Siguranta circulatiei pietonaie o
- siguranta circulatiel pe cai exterioare — caile de circulatie au finisaje cu suprafata

antiderapanta, Caile de circulatie orizontale nu au pante, nu exista praguri cu inaltimi peste 2,5
cm. In general nu exista praguri cu exceptia usilor principale de acces care au prag plat de maxim

2.5cm.
- coliziune cu obstacole — inaltimea cailor de circulatie este mai mare de 2.10 m, {atimea

cailor de circulatie este in general mai mare de 1.40 metri si la schimbari de directii se asigura
gabaritele 1.5x1.5m.

- coliziune cu vehicule in miscare — caile de circulatie pietonala sunt separate de circulatiile
auto. La nivelul terenului s& prevede trotuar pietonal cu inaltime mai mica de 20 om.

- siguranta circulatiei pe rampe si trepte exterioare: se prevad trepte ce respecta regula
3H+L=80-85 cm, trepte de maxim 15 cm, se prevad balustrade pentru diferente de nivel mai mari
de 30 cm

- siguranta cu privire 12 accesul in cladire — nu s€ prevad praguri cu inaltime peste 2.5 cm,
se prevad goluri de trecere de minim 90 cm latime, usile de acces nu vor fi blocate.

- siguranta cu privire la circulatiile interioare — S€ asigura pardoseli cu suprafata
antiderapanta, latimi utile de minim 140 cm in lungul circulatilor publice principale, inaltimi utile de
minim 210 cm.

- siguranta cu privire la schimbarile de nivel —nu este cazul.

- siguranta cu ‘privire 1a circulatia pe rampe si trepte interioare — scarile sunt conformate cu
trepte care respecta relatia 2H+.=62-64, scarile au podeste de odihna, rampele au latimea de 120
cm, podestele de odihna au adancime minima de 120 cm. Se prevad balustrade pe rampe.

- siguranta cu privire la iluminatul artificial — se asigura iluminat artificial de orientare la
standarde normate precum si iluminat de siguranta pentru: cai de circulatie, scari si incaperi cu
numar ridicat de utilizatori.

b) Siguranta circulatiei cu mijloace de transport mecanizate
- nu este cazul

¢) Siguranta cu privire la riscuri provenite din instalatii
Prin proiectarea instalatiilor aferente imobilelor s-au eliminat riscurile

- electrocutare:
- arsura sau oparire:
- explozie provocata de prezenta unei fiacari sau scantei intrun spal

amestec de aer $i gaz combustibil: Pa
- intoxicare cuzata de prezenta unor substante nocive in aer N, b N ;’%f
- contaminare sau otravire cauzate de prezenta unor substante nocive oaphy, @ oéi
- contact cu elemente de instalatii defectuos executate, montate sau ?ntréﬁa&@”i 5& a?y’-’

£

* Se vor consuita memoriile tehnice specifice.

d) Siguranta cu privire la lucrarile de intretinere

Se respecia prevederile pentru:

- siguranta privitoare la curatarea vitrajelor: nu exista ferestre cu deschidere in exterior,
toate ferestrele se pot intretine dinspre interior sau de pe terase

- siguranta cu privire 1a intretinerea casei scarii scarile sunt conformate corespunzator
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peniru circulatia uzuala si nu prezinta riscuri in perioada intretinerii.
- siguranta cu privire la intretinerea acoperisurilor: acoperisul are n general parapet

perimetral cu inaltime de minim 90 cm iar in zonele in care acesta este mai mic sunt prevazute
inele de ancoraj pentru asigurarea fucratorilor.

e) Siguranta ia intruziuni si efractii.
- sistem antiefractie si supraveghere video

f) Accesibilitatea pentru persoane cu handicap locomotor _
La amenajarea cladirilor noi cu destinatie publica este obligatorie asigurarea conditiior de
accesibilitate pentru persoanele cu handicap locomotor.
Se asigura astfel:
-~ rampa de acces CU panta maxima de 8%
_ usi cu latime utila de minim 80 cm pe toate caile de circulatie si catre grupurile sanitare
- Cabina WC cu dimensiuni sporite pentru utilizarea de catre persoane cu handicap, dotata
cu echipamente specifice.
- Spati suficiente pentru giratia scaunelor cu rotile — profunzimea asigurata pentru spatii este
in general de 150 cm

E. PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI

Surse de zgomot:
Activitatile desfasurate in imobil nu sunt de natura sa genereze zgomote care sa poata

perturba alte activitati adiacente.
Nu au fost identificate surse de zgomot in vecinatatea amplasamentului fata de care sa fie

necesare masuri suplimentare (strazi cu trafic intens, amplasamente industriale, etc)

Amplasarea elementelor generatoaré de zgomot din cadrul imobilului (echipamente si instalatii
utilitare).

Echipamentele de pompare si in general echipamentele cu motoare in stare de functionare
permanenta sunt amplasate indepartat fata de spatiile de lucru astfel:

echipamentele de preparare 2 agentului de racire — tip chillere - sunt amplasate pe

acoperis si terasa.

Masuri specifice instalatiior:
- asigurarea confortului acustic prin protectia la zgomotul emis de echipamente

(25dB daca zgomotul dureaza sub o secunda, 20dB daca zgomotul dureaza intr;

- inscrierea in valorile admise a nivelului de zgomot de scurta durata emjs-de-instalatil

15dB daca zgomotul dureaza intre 30 si 60 secunde) —
- inscrierea in valorile admise a nivelului de zgomot emis de instalatiil
- aparatele electrice de actionare respecta parametrii nominali prev
de fabricatie

- aparatele de avertizare acustica se incadreaza in parametrii pr

acustic

Alte masuri constructive:
Peretii exteriori ai imobilului sunt realizati cu panouri sandwich si zidarie

8i\o fecyp 4’ ;

i <&
W fl
iar tamplariile exterioare sunt realizate din profile aluminiu RPT. Masa elementelor “anvelopantei

asigura atenuarea zgomotelor exterioare pana la nivelul admisibil.

E. ECONOMIA DE ENERGIE Sl {ZOLARE TERMICA
|zolarea termica a imobilului
izolarea termica a imobilului este asigurata prin:
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- compozitia elementelor de anvelopanta
. calitatile izolante ale tamplariilor exterioare
Elementele anvelopantei vor avea rezistenta termica compozita corespunzatoare cu valorile
minim admise conform C107-2/97
Totodata prin conformarea planului exterior termoizolant se asigura continuitatea
elementelor cu caracter termoizolant si evitarea crearii de punti termice.

Economia de energie

Economia de energie {electrica s termica) se asigura prin

. izolarea corespunzatoare si cu valori peste normele minime 2 imobilului si in geneal
limitarea pierderilor de caldura

- asigurarea unor consumuri optime de energie electrica prin utilizarea unor echipamente
cu randament energetic corespunzator

- asigurarea unor consumuri minime de energie prin limitarea pierderilor de tensiune in
valorile admise

- limitarea consumului energetic la valorile convenite prin contractul de furnizare

- limitarea consumului de energie prin implementarea de senzori de prezenta coordonati cu
gradul de iluminare naturala — pe circuitele de iluminat artificial

- asigurarea unei protectii eficiente ja patrunderea apei sub forma de vapori sau picaturi in
echipamentele electrice

- limitarea pierderilor de presiune in conducte in general

- instalarea unui sistem de panouri solare conectate la centrala termica pentru prepararea

apei calde menajere
- instalarea unui sistem de panouri fotovoltaice

izolarea hidrofuga a imobilului.
Se asigura izolarea corespunzatoare a tuturor spatiilor amplasate catre:
~  pamant '
terase
invelitoare
Totodata apele pluviale de pe terase si alte spatii unde se pot acumula ape accidentale sunt
captate la sifoane de pardoseala si evacuate.

impotriva infiltratiilor prin fatada se au masuri prin:
— montarea unor tamplarii corespunzator conformate, cu etanseizari corespunzatoare si

canale de conducere a apei in exterior IR
_  montarea de glafuri etanse la partea inferioara a tamplariilor '/:_»;Gﬁ T. G 4\\

~  racordarea corespunzatoare a hidroizolatiilor Ia atice si tamplaril. A\(’/ 6:;«;‘ m}\ 63?&

3 e AN
G. UTILIZAREA SUSTENABILA A RESURSELOR NATURALE ;{i ava 27N
Constructiile trebuie proiectate, executate si demolate astfel incéti?ﬁtiiiz _ zemﬁé’eidr *

naturale sa fie sustenabild si sa asigure in special urmatoarele: wE \@ &) w
a) reutilizarea sau reciclabilitatea constructilor, a materialelor si partilor componentg, Wdpa &
demolare; &3 s .
b) durabilitatea constructiilor; N SIRAR

NS R o 1 TS

¢) utilizarea la constructii a unor materii prime si secundare compatibile cu mediul. R

Prin proiectare se urmareste introducerea de elemente constructive ce corespund cerintelor de
sustenabilitate si utilizare de resurse naturale:
. Materialele folosite se pot reutiliza sau recicla la finalizarea ciclului de viata a imobilului;
- Prin elementele si sistemele constructive propuse s-a urmarit atingerea unei durate mari de
viata;
. Nu se folosesc materiale ce pot afecta mediul inconjurator;

23|24



$.C. STUFO ARHITECTURA S.RL.
Str. Avram lancuy, Nr. 45- 53, Constanta
mobil: +40 720 124 154

e-mail: stufoarhitectura@yahooc.com

In conformitate cu Regulamentul privind verificarea si e
expertizarea fehnicéd.a execuiei {ucrérilor si @ constructiilor, pt]
executate, din 13.09.201 8, proiectul se va verifica la urmatoari
B1,Cc,D,E, F

i g e T ST

OROMUL ARHTECTROR

intocmit o
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PROGRAM DE URMARIRE A EXECUTIE! IN FAZE DETERMINANTE
-ARHITECTURA-

PROIECT: )
MODERNIZARE S EXTINDERE SALA DE SPORT

AMPLASAMENT:
Orag Ghimbay, Jud. Brasov, str. Latelei, nr. 7. CF 108037

BENEFICIAR:
PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV
Oras GHIMBAY, Jud. Brasov, sir. Lunga, nr. 2

in conformitate cu Legea nr.10/1995, HGR nr.766/1997, Normativ C56-85 si dispozitia
Inspectoratuiui de Stat in Constructii nr.1 5/2003, se stabileste prezentul program pentru controlul
calitatii lucrarilor pe faze determinante.

Nr, Categoria de lucrare Documentele Cine intocmeste N
Crt, Lucrarea care se controleazid, | scrise care sé si semneazd
se verifica, se receptioneaza intocmesc | = Inspectoratul Numarul i
calitativ gi pentru care s€ PV = proces de Stat in data actului
intocmesc documentele scrise | verbal Constructii incheiat

PVLA= proces B = Beneficiar
verbal ptlucrari |E~= Executant

ascunse P = Proiectant
PVR = proces
. o verbal pt.receptie
- o 1 2 3 4
1 | Receptia calitativa a finisajelor PVR B+E
| utilizate
2 | Receptia calitativa a tamplariilor PV B+E
| interioare si exterioare AR
3 | Receptiafinala PVR | P+B+ E/fq} el 7
7 O'V‘" ”"Q-ﬁ»i.' 16,\_‘\
NOTA /AL /4:; ¥ 43;’@ CAN
- Conform prevederilor Legii 10/1 995, sectiunea 3, art.23d, executant 1%"8/0 igatia {;} i
convocarii factorilor care sunt prevazuti s8 participe la verificari cu [iq;m Bzl Tibinte i
de finalizarea fiecarei faze 2 iy

| £
- Se specifica in clar numele si prenumele. Semnatura si se aplicd st r‘ggﬂa c, O 5

. Pentru lucrarile deosebite care necesita asistenta proiectantului, la ce ‘rééq b@ﬁéf;‘cfa’éé@% /4
va incheia un contract, conform reglementarilor in vigoare \0\4*; P

- La receptia obiectivului, un exemplar completat din prezentul program se va it

cartea constructiei

UROINUL ARHTEGTROR
i i ROMANIA

Proiectant, Ciprian Viet
arh. Ciprian Viorel Simion QM



MODERNIZARE $! EXTINDERE SALA DE SPORT
Oras Ghimbav, Jud. Brasov, str. Lalelei, nr. 7, CF 106037

FISA TEHNICA Nr. AO1

PROIECTANT:

S.C. STUFO ARHITECTURAS.R.L.

DOTARE: Scaun tip stadion rabatabil

Corespondenta propunerli producator

Nr. |Specificatii tehnice impuse prin Caietul de sarcini
Crt. tehnice cu specificatiile tehnice
impuse prin Caietul de sarcini
0|1 2 3
1 Parametri tehnici gt functionali

Dimensiuni maxime: 450%400x725mm (L*A* H)
sezut; rabatabil, H= 450 mm

Material: polipropitena

Sustinere: picioare metalice ancorate in pardoseala
Montaj: posibiitatea de montare insiruit cuplat

Specificatii de performantd si conditii privind siguranta in exploatare )

Condigii privind conformitatea cu standardele relevante

Conditii de garantie si postgarantle |

Alte conditii cu caracter tehnic

Proiectant,




MODERNIZARE $! EXTINDERE SALA DE SPORT
Oras Ghimbav, jud. Brasov, str. Lalelei, nr. 7, CF 106037

FISA TEHNICANr. A 02
DOTARE: Scaun tip stadion simpiu

PROIECTANT:

s.C. STUFO ARHITECTURAS.R.L.

Nr.
Crt.

Specificatii tehnice impuse prin Caietul de sarcini

Corespondenta propunerii
tehnice cu specificatiile tehnice
impuse prin Caietul de sarcini

pmducatoﬁ

1

2

parametri tehnici §i functionali

Dimensiuni maxime: 450x400x725mm {L*A*H)
sezut: fix, H= 450 mm

Material: polipropilena

sustinere: picioare metalice ancorate in pardoseala
Montaj: posibiltatea de montare insiruit cuplat

Specificatii de performantd §i conditii privind siguranta in exploatare

Conditii privind conformitatea cu standardele relevante

Conditii de garantie si postgarantie

Alte conditii cu caracter tehnic

Proiectant,




MODERNIZARE $i EXTINDERE SALA DE SPORT
Oras Ghimbav, Jud. Brasov, str. Lalelei, nr. 7, CF 106037

FISA TEHNICA Nr. A 03

PROIECTANT:

S.C. STUFO ARHITECTURAS.R.L.

DOTARE: Scara tehnica verticala

Nr.

Crt.

specificatil tehnice impuse prin Caietul de sarcini

Corespondenta propunerii

tehnice cu specificatiile tehnice
impuse prin Caietul de sarcini

producator

1

2

parametri tehnici si functionali

‘Dimensiuni: L=min 520mm, Hutil=min 6.00m

protectie contracaderii pe spate: cercuri orizontale D=700 mm fa pas de
1.50 m si profile metalice rectangulare verticale in jurut cercurilor

Trepte: orizontale H=280 mm
Material: otel zincat/ aluminiu
incarcare: min 150 kg

Montaj: ancorata de fatada

Specificatii de performant$ si conditii privind siguranta n exploatare

Conditli privind conformitatea cu standardele relevante

Conditii de garantie si postgarantie

Alte conditii cu caracter tehnic

Proiectant,

__,.«--m

Mé




MIODERNIZARE $i EXTINDERE SALA DE SPORT
Oras Ghimbav, jud. Brasoy, str. Lalelei, nr. 7, CF 106037

FISA TEHNICA Nr. A 04
DOTARE: Banta exteriof

PROIECTANT:
$.C. STUFO ARHITECTURAS.R.L.

Nr. |specificatii tehnice impuse prin Caietul de sarcini
Crt,

Corespondenta propunerii producator
tehnice cu specificatiile tehnice
impuse prin Caietul de sarcini

0|1

2 3

1 Parametri tehnici si functionali
Dimensiuni maxime: 1800x700x800mm {LFAYH)
gezul: fix, H=450 mm
Material: lemn cu tratament antiinsecte, fungic si antiumezeald

Sustinere: picipare/ cadre otel zincat vopsit in camp electrostatic sau din

beton
Montaj: in fundatii din heton

2 |specificatii de performantd i conditii privind siguranta in expioatare

Conditii privind conformitatea cu standardele relevante

4 Conditji de garantie §i postgarantie

Alte conditii cu caracter tehnic

Proiectant,

...............................

(semnamri%;gg rgg;%? -




MODERNIZARE $1 EXTINDERE SALA DE SPORT PROIECTANT:
Oras Ghimbav, Jud. Brasov, str. Lalelei, nr. 7, CF 106037 §.C. STUFO ARHITECTURA S.R.L

FiSA TEHNICA Nr. A 05
DOTARE: Cos gunoi exterior
Nr. |Specificatii tehnice impuse prin Caietul de sarcini Corespondenta propunerii producator
Crt. tehnice cu specificatiile tehnice
impuse prin Caietul de sarcini
0|1 2 3
1 Parametri tehnici si functionali
pimensiuni: Hmax=1000mm, =500mm
Capacitate: 32 L
Material: otel zincat vopsit in camp electrostatic
sustinere: Picioare otel zincat vopsit in camp electrostatic
Montaj: in fundatii din beton
2 |Specificatii de performantd §i conditii privind siguranta in exploatare
o3 Conditil privind conformitatea cu standardele relevante
a Conditli de garaniie §i postgarantie
5 Alte conditii cu caracter tehnic
Proiectant,

(semnaturd autorizatd..
crakel TR O

£
B ‘\?.







LN

]

T

-

MV GLOBAL VALUATION S.R.L.
Brasov, M. Kogalniceanu 18/20

KMezanin, Biroul 17, bl.1K, sc.,
Email: office@evalfuarebrasov.co
= EVALUARE

o

Z

CATRE: PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV

BERASOV

1
4. 05 24

CUL 45166250 Reg. Com; UB/3169/2021
IBAN: RO11BRELOGD2003428110700
Cont bancar LIBRA BANK Brasov
Telefon: Q735925 515

NR. INREGISTRARE: 15/ 20 mai 2024

PRIMARIA
ORASULU! GHIMBAV

|
70. MAL. 2024 | H
%m! :

Prin prezenta adresa de inaintare va predau urmatoarele lucrari, in original:

< Studiu de oportunitate, - .

% Raport de Evaluare, realizat de MV Global Valuation

Raportul de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia
2022 si Codul Deontologic al Profesiei de Evaluator.

CU STIMA,
ING. VERDES MIHAELA-VIORICA
MV GLOBAL VALUATION SRL

Tel: 0735925515 ‘
Mail: office@evaluarebrasov.ro






UDIU DE OPORTUNITATE
PENTRU STABILIREA MODULUI OPTIM DE GESTIONARE A IMOBILULUI

“Bazin de inot cu SPA , sala de aerobic si fitness cu 160 locuri -
Ghimbav”

Acest document a fost/elaborat de MV GLOBAL VALUATION pentru a fi utilizat numai de cdtre Client, conform
ipiifor de consultant3 general acceptate, a bugetului si a termenilor de referinta in legéturd cu care s-a ajuns

la un acord intre GLOBAL VALUATION si Client. Nicio terta parte nu poate utiliza in scop comercial informatii,
) anallze d acest document f&rd un acord scris expres acordat anterior de cétre Client si de cdtre MV

3 TON SRL. Acordul MV GLOBAL VALUATION este obligatoriu pentru informatiile si datele cu

gter concg ptual, strategic, design, modul de structurare si prezentare, precum si conceptele de inovare in

obilitate upbana si transporturi. Preluarea acestora de cétre terte parti poate constitui concuren{a neloialé,

stfiel cum @ fost prevazutd de Art. 2 din Legea 11/1991, in sensul ca poate produce pagube constand in

ngerea elementelor de unicitate si avantaj competltlv Copierea sau folosirea informatiilor incluse in acest

rt in pricare alte scopuri decét cele prevézute in Contract se pedepseste conform legilor internationale in
re.




1. INFORMATII GENERALE PRIVIND STUDIUL DE OPORTUNITATE

1.1 Titlul lucrarii
STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind fundamentarea si stabilirea solutiilor optime pentru gestionarea imobilului aflat
in patrimoniul public al Orasului Ghimbav - “Bazin de inot cu SPA , sala de aerobic
si fitness”

1.2 Beneficiarul lucrarii
Consiliul Local Ghimbav , prin Primaria Ghimbav
Adresa Ghimbav jud.Brasov, str. Lunga nr.2, jud.Brasov
1.3 Elaborarea studiului
Studiul de oportunitate a fost elaborat de catre MV GLOBAL VALUATION SRL,
companie de consultanta in afaceri.
1.4 Obiectul si scopul studiului
Scopul prezentului studiu de oportunitate este acela de a permite luarea unei decizii
informate asupra gestionarii optime a imobilului "bazinului de inot cu SPA , sala de
aerobic si fitness”, prin analiza tuturor elementelor tehnice, juridice si financiare
specifice.
Realizarea analizei de piata , este necesara in luarea deciziei administrarii imobilului
aflat in domeniul public, si reprezintd cerinta obligatorie, conform prevederilor legale.
Studiul de oportunitate se axeaza pe analiza elementelor tehnice, juridice si
financiare implicite, realizdnd o evaluare a urmatoarelor aspecte:
Aspecte generale;
Fezabilitate tehnica;

Fezabilitate economic3 si financiara;

AR NEENEEN

Aspecte sociale si aspecte institutionale.

1.5 Temei legal:
Prezentul studiu are ca temei legal - 0.U.G nr.57 din 3 iulie 2019 publicat in M.O. nr
555 din 5 iulie 2019

2. Scopul studiului de oportunitate
Prezentul studiu de oportunitate are ca scop justificarea oportunitatii concesionarii
sau inchirierii activititii de administrare si exploatare a obiectivului sportiv “Bazin de inot
cu SPA , sala de aerobic si fitness” respectiv justificarea faptului ca prin delegarea
gestiunii imobilului, administrarea si exploatarea este realizabild la parametri optimi,
réspunde cerintelor si politicilor autoritatii publice locale privind rolul si impactul
obiectivelor destinate activitdtilor sportive si recreative in viata sociald a orasului, si

beneficiazd de sustinerea financiard de catre autoritatea publica locala.



3. Aspecte generale Orasul Ghimbav

Orasul Ghimbav se afld in imediata apropiere a Brasovului (6 km), avédnd un aer de mic
orasel prosper si ospitalier.

Ghimbavul (germ. Weidenbach, magh. Vidombak) este o asezare saseasca veche de peste
sapte secole, fiind situat in partea centrald a Romaniei, regiunea Transilvania, in zona
depresionard a Brasovului, in compartimentul vestic al acestei depresiuni, cunoscutd si sub
denumirea de Tara Barsei.

Prima atestare documentara este in anul 1342 si a primit statut de oras in anul 20@2.

Daca privim de jur imprejur, avem o frumoasa priveliste, iar orasul pare cd este végheat
de aproape, peste timp, de culmile muntoase ale Postévarului, Magurii Codlei, Cristianului
Mare, iar in depdrtare domind zarea Bucegii, Piatra Craiului si Muntii Fagaras. Localitatea
este stribatuta de raul Ghimbasel, care a dat localitatii numele roméanesc.

Orasul Ghimbav este asezat in partea centrald a térii, avand urmatoarele coordonate
geografice: 45 grd 39 min lat. N. 25 grd 36 min long. E.

Orasul Ghimbav este situat la 6 km vest de municipiul Bragsov pe drumul national DN 1 si
calea ferata Brasov - Sibiu. Aflat la o altitudine medie de 535 m, localitatea ocupa o
suprafatd de 28,9 kmp, pe care traieste o populatie de 8294 de locuitori

Orasul Ghimbav are 194 de agenti economic si este in continua dezvolatare

Una din intreprinderile aeronautice ale Romaniei, situatd in acest oras, este uzina IAR
Ghimbav care produce elicopterul IAR 330, elicopter de tip Puma, fabricat sub licenta.

in Ghimbav este deschis Aeroportul International Brasov, care deserveste judetul Brasov si
judetele limitrofe.

Orasul nu dispune de suprafete impadurite, in afara salciilor aflate pe cursul raurilor.
Reteaua hidrograficd este formaté din doua rauri, ambele avand un debit mic si facénd
parte din bazinul hidrografic superior al Oltului:

- Ghimbaselul care strabate orasul

- Barsa care delimiteaz8 spre vest aria orasului Ghimbav de cea a orasului Codlea

Clima orasului Ghimbav este temperat-continentald, cu o temperatura medie anuald de 8
grade Celsius. Media anuala a precipitatiilor este 780 mm.

Flora este specificd depresiunilor intramontane din zonele temperat-continentale. in
general fauna nu diferd mult de cea din restul tarii, cu precizarea ca fauna cinegeticd
lipseste.

Localizarea orasului este favorabild, fiind asezatd in zona de cdmpie piemontana,
importantd pentru agricultura, in apropierea municipiului Bragov, la intersectia unor
importante cai de comunicatie de-a lungul Ghimbaselului, toti acesti factori permiténd o
dezvoltare armonioasa din punct de vedere economic.

4. Identificarea obiectivului
Imobil aflat in domeniului public al orasului Ghimbav , “Bazin de inot cu SPA , sala de
aerobic si fitness”, cu spatii conexe pentru intretinere, recuperare si antrenamente si

parcare auto.



4.1 Descrierea obiectivului:

Ansamblul *Bazin de inot cu SPA , sala de aerobic si fithess " este compusa din corp
bazin de inot cu SPA si sali de aerobic si fithess, cu spatii pentru functiuni conexe: vestiare
, grupuri sanitare , depozitari, etc

Cladirea este realizatad pe 3 nivele :

a. Subsol - Camera tehnica piscina ;

b. Parter - sala fitness , sala aerobic, bazin salin, zona SPA, sauna uscata, sauna umeda,
2 Sali masaj , bazin hidromasaj, sp teh hidromasaj, sala bazin inot, 4 camere
depozitare, 8 grupuri sanitare, 3 zone de dusuri, 6 holuri, 8 vestiare, 5 spatii
depozitare, bar, magazin camera CT , camera pompe incendiu, camera server, zona
de asteptare si spatiu tehnic culoar apa rece-calda.

c. Etaj I - Scara tehnica si Camera tehinca CTA

Parcare: pentru autoturisme.

Amenajéri exterioare: platforma pavata care poate gdzdui concerte in aer liber

v" Se impune ca in urma inchirierii obiectivului chiriasul sa asigure administrarea,
organizarea si intretinerea acestuia avand urmatoarele obligatii:

v’ asigurd péastrarea integritatii, protejarea si valorificarea patrimoniului public
incredintat,

v asigurd paza obiectivului, angajand in acest scop personal specializat sau pe baza
de contract cu firme specializate,

v intretine in stare corespunzdtoare si intrebuinteazad obiectivele in care isi
desfisoard activitatea conform destinatiei fiecdreia, stabilitd prin autorizatia de
construire,

v asigurd servicii cu personal calificat (medic, asistent medical etc.) in vederea

prevenirii si eliminarii pericolelor de accidente.

5. Justificarea oportunitatilor de administatre a imobilului
in conformitate cu 0.U.G nr. 57/2019 Capitolul III Modalitatile de exercitare a dreptului de

proprietate publicd al statului sau al unitdtilor administrativ-teritoriale Articolul 297
Sectiunea a 2-a Darea in administrare a bunurilor proprietate publica

(1) Autoritdtile prevézute la art. 287 decid, in conditiile legii, cu privire la modalitatile de
exercitare a dreptului de proprietate publica, respectiv:

a) darea in administrare;

b) concesionarea;

¢) Inchirierea;

d) darea in folosinta gratuita.



(2) In cazul inchirierii bunurilor proprietate publicd de catre titularul dreptului de
administrare, initierea procedurii de inchiriere se stabileste de catre regiile autonome,

autorit3tile administratiei publice centrale sau locale, precum si de alte institutii de interes

public national, judetean sau local.

a) Dare in administare
Gestionarea delegatd a serviciului de administrare si exploatare a obiectivului
"Bazin de inot cu SPA , sala de aerobic si fitness si anexe” nu este motivata deoarece nu
exista la nivelul Primariei Orasului Ghimbav in cadrul aparatului propriu un serviciu in
domeniul managementului sportiv si de agrement, acest factor fiind decisiv pentru
asigurarea viabilitatii obiectivului.

In concluzia : nu este justificata darea in administare .

b) Concesiunea

Este o forma reglementata de administatre a domeniului public conform
art.302 din OUG 57/2019
Conform art 305 exercitarea dreptului de concesiune se inscrie in Cartea Funciara ceea ce
in urmatoarea perioada nu este posibila , deoarece constructia nu are proces verbal de
predare primire de finalizare si nu este inscrisa in Cartea Funciara
La art 306 - Durata concesiunii alin(1) “Contractul de concesiune de bunuri proprietate
publicd se incheie in conformitate cu legea roména, indiferent de nationalitatea sau de
cetdtenia concesionarului, pentru o duratd care nu va putea depdsi 49 de ani, incepand de
la data semndrii lui ” nu poate fi stabilita deoarece indicatorii economici se bazeaza pe
previziuni economice , nu pe o practica, fiind un obiectiv nou, cu o activitate noua, iar
conform art 307 alin 5 lit.c) corelarea redeventei cu durata concesiunii ceea ce conduce la
urmatoarele concluzii : valoarea investitiei finale se va recupera intr-un timp de maxim 25
de ani. In aceste conditii , redeventa anuala va fi greu de platit de catre un concesionar
deoarece investitia este de aproximativ 4,5 milioane euro , care ar trebui recuperata in
maxim 25 de ani, conform legii .

In concluzie , concesionarea nu este viabila.

c) Inchiriere
Necesitatea inchirierii obiectivului
Consiliul Local al orasului Ghimbav urmareste ca, pentru evitarea
disfunctionalitétilor si manifestérilor unor riscuri in procesul de desfagurare a activitatilor,
s¥ inchirieze catre o structurd organizatd cu personal de specialitate, cu experientd si

responsabilitate in domeniul managementului bazelor sportive si de agrement.



v

Avantajele inchirierii
Riscurile de exploatare si de executie trec de la proprietar la operator. Parametrii
serviciilor vor fi clar definite in contract.

Consiliul Local Ghimbav se va ocupa de functia sa de reglementator supervizor al

conformarii operatorului la cerintele impuse in contract si nu de gestiunea directd a
bunului.

Consiliul Local Ghimbav va avea drept de control asupra deruldrii activitatilor desfasurate
in “Bazin de inot cu SPA , sala de aerobic si fitness” si va specifica in cadrul
contractului de inchiriere a imobilului acest fapt, avand posibilitatea rezilierii contractului
de inchiriere in cazul in care operatorul desfasoara activitati defectuoase persistente.

Clauzele de penalizare si reziliere vor fi prevazute in contract.

Dezavantaje

Contractul detaliat se negociazé pentru o durata mare.

Consiliul Local Ghimbav isi va adapta rolurile de administrator si reglementator pe durata
contractului, se va concentra pe negociere, supervizare $i monitorizare.

Inchirierea nu este prin ea insusi o garantie a unei performante mai bune.

Consiliul Local Ghimbav urmareste ca prin alegerea inchirierii bunului din domeniului public
“Bazin de inot cu SPA , sala de aerobic si fitness” sa se respecte:

securitatea serviciilor prestate;

continuitatea serviciilor din punct de vedere cantitativ si calitativ;

adaptabilitatea serviciilor la cerintele comunitatilor locale;

accesul liber la servicii si la informatiile referitoare la acestea;

tarifarea echitabild a serviciilor furnizate/prestate;

consultarea locuitorilor cu privire la organizarea, exploatarea si functionarea
serviciilor de administrare a domeniului public si privat.

Consiliul Local Ghimbav urmareste ca desfasurarea activitatilor edilitar-
gospodaresti specifice serviciilor de administrare a domeniului public si privat sa asigure:
satisfacerea cerintelor si nevoilor de utilitate publica ale comunitatilor locale si cresterea
calitatii vietii;
administrarea si gestionarea infrastructurii edilitar-urbane a unitatilor administrativ-
teritoriale in interesul comunitatilor locale;
functionarea si exploatarea in conditii de siguranta, rentabilitate si eficienta economica a
infrastructurii edilitar-urbane aferente;
ridicarea continua a standardelor si a indicatorilor de performanta ai serviciilor prestate;
crearea, dezvoltarea si modernizarea infrastructurii edilitar-urbane a unitatilor
administrativ-teritoriale, Tn corelare cu planurile si documentatiile de urbanism si
amenajare a teritoriului;
descentralizarea serviciilor publice si aplicarea principiilor economiei de piata si ale liberei

concurente;



v protejarea domeniului public si privat si punerea in valoare a acestuia;

v protectia si conservarea mediului natural si construit in conformitate cu reglementarile
legale in vigoare;

v protectia igienei si sinitdtii publice, in conformitate cu reglementérile specifice in
vigoare.

Consiliul. Local Ghimbav urmareste sa se realizeze urmatoarele obiective si
cerinte:

v Profesionalismul managementului;

v Adaptabilitatea serviciilor oferite de obiective la cerintele actuale si la perspectiva pietei
locale, regionale, nationale si internationale specifice;

v Tarifarea optima/suportabild a serviciilor furnizate;

v Utilizarea eficientd a fondurilor proprii si a fondurilor publice in scopul administrarii si
exploatarii obiectivelor;

v Organizarea spatiilor pentru desfasurarea unor competitii sportive locale gi regionale, a
altor manifestari cultural-artistice, evenimente distractive si de agrement si a altor tipuri
de evenimente de interes public care pun in valoare obiectivele sportive;

v Stimularea-antrendrii si participarii a unui numar cat mai mari de tineri, elevi, student;i
si alte categorii la activitéti sportive pentru o viatd organizata si sédnatoasa;

v Urmérirea realizarii unor rezultate economico-financiare cat mai bune.

iii. Fezabilitatea economica a inchirierii

Asigurarea administrarii imobilului aflat in domeniul public, prin inchiriere, are in
vedere urmatoarele aspecte :

- derularea activitatilor sportive din punct de vedere cantitativ si calitativ,

- adaptarea permanentd la cerintele utilizatorilor/beneficiarilor serviciilor, si

- excluderea oricdrei discriminari privind accesul la spatiile de recreere din cadrul
complexului “Bazin de inot cu SPA , sala de aerobic si fithess”.

Cheltuielile care se vor inregistra sunt cele aferente cheltuielilor cu intretinerea si
curdtenia, cheltuieli cu energia, apa si celelalte utilitati, cheltuieli cu securitatea si paza,
cheltuieli cu personalul si alte cheltuieli de exploatare.

Principalele venituri care se vor inregistra sunt veniturile proprii ale operatorului,
cele aferente incasérilor din vinzare de bilete, abonamente, organizare si/sau inchiriere
obiective pentru activitati sportive si/sau cultural-artistice.

Preturile si tarifele avizate trebuie sd& respecte urmatoarele cerinte: asigurarea
furnizarii/prestdrii serviciului la nivelurile de calitate si indicatorii de performanta stabiliti
de consiliul local prin caietul de sarcini, realizarea unui raport calitate/cost cat mai bun
pentru serviciul furnizat/prestat pe perioada angajatd si asigurarea unui echilibru intre
riscurile si beneficiile asumate de pértile contractante, asigurarea exploatarii si intretinerii

eficiente a bunului apartinand domeniului public al orasului Ghimbav.



Autoritatile administratiei publice locale pot aproba finantarea dezvoltarii serviciului
din bugetul local numai dacd din studiile tehnico-economice rezultd ca exista utilizatori
care nu pot suporta majorarea tarifelor si/sau a preturilor corespunzator dezvoltarilor
propuse sau se doreste creerea unor facilitati pentru locuitorii Ghimbavului.

Performanta obiectivului poate fi afectatd pe parcursul deruldrii activitatilor de unele
riscuri ca: riscul de operare (scdderea numarului de solicitanti, scaderea valorii chiriilor
spatiilor, cresterea valorii utilitdtilor, cresterea costului fortei de munca), riscuri de
intretinere (conditii neprevazute ce determinad lucrdri de intretineri suplimentare, costuri de
intretinere si operare mai mari, capacitatea managementului), riscuri legate de cerere si
venituri (inrautatirea conditiilor economice generale, respectiv locale, concurenta, inflatia),
riscuri legislative si politice (schimbari legislative generale si specifice, schimbari politice),
riscuri naturale (forta majora si alte riscuri naturale).

Deoarece veniturile in aceastd faza nu pot fi estimate in mod real,Orasul Ghimbav
detine Tn premierd o investitie de acest rang - o sala polivalenta -, este recomandabil ca
dupd primul an de functiune a bazei sportive, sa se realizeze un studiu tehnico-economic
de cdtre un organism independent in vederea luadrii unor decizii cu privire la posibilitatile
de finantare in sensul suportarii unei parti a valorii preturilor si/sau tarifelor dacd cele

stabilite la inceput nu acopera costurile de functionare a bazei sportive.

6. Analize SWOT a inchirierii

6.1 Din perspectiva Consiliului Local Ghimbav

Puncte tari

Puncte slabe

Control permanent asupra activitatii

Imbunatatire performant3

Dezvoltare activitati

Reducere costuri generale

Gestionarea riscurilor

Imbunététirea controlului si coordonérii
Raspundere mai rapida la schimbarile mediului de

afaceri

Necesitatea negocierii unui contract detailat
Inchirierea nu este prin ea insusi o garantie a
unei performante mai bune

Riscurile sunt impartite intre parti

_Oportunitét,i

Amenintari

T)portunitéti de noi angajari pentru localnici
Cresterea calitatii vietii locuitorilor

Cresterea competitivitatii economiei locale

Schimbari politice si legislative
Cresterea atractivitatii obiectivelor recreationale

si sportive din localitatile inconjuratoare




6.2 Din perspectiva chiriasului:

Puncte tari

Puncte slabe

Servicii de utilitati publice
Unic pe piata locala
fmpértirea riscurilor cu autoritatea locald

Control permanent de catre Consiliul Local
Ghimbav
Necesitatea sustinerii unor activitati generatoare

de pierderi, fiind de utilitate publica

Oportunitati

Amenintari

Oportunitati de noi angajari pentru localnici
Cresterea calitatii vietii locuitorilor
Implementarea unui management performant
pe
competitiv important

termen lung, asigurand un avantaj

Schimbarea nevoilor, gusturilor si preferintelor
clientilor

Cresterea atractivitatii obiectivelor recreationale
si sportive din localitatile inconjuratoare
Schimbari politice si legislative

Recesiune economica

7. Prevederile contractului de inchiriere

7.1

Obligatiile Consiliului Local Ghimbav

- s8 puna la dispozitia chiriasului folosinta obiectivului, liber de orice sarcini si fara

obligatii neonorate, apt sé serveascd scopului cdruia i-a fost destinat si sa acorde in mod

exclusiv chiriasului toate drepturile asociate, necesare in vederea operdrii si administrarii

obiectivului;

- sa acorde in exclusivitate chiriasului toate drepturile comerciale, legate de

mediatizare, publicitate, necesare in vederea operarii si administrarii obiectivului;

- s& garanteze ¢d nu va incerca s& impiedice cu stiintd chiriasul in indeplinirea

indatoririlor financiare ale acestuia;

- s3 garanteze c& va depune toate eforturile pentru a sprijini demersurile de

marketing ale chiriasului pe durata inchirierii si cd va acorda asistentd acestuia acolo unde

va fi posibil, pentru a permite chiriasului sa maximizeze veniturile.

7.2 Obligatiile chiriasului

- si furnizeze o echipd de inalt profesionalism, experimentatd si eficientd, sa

exploateze si s& administreze obiectivul si toate facilitétile care fac parte din acesta si s&

maximizeze veniturile;

- s8 mentind obiectivul la standardul necesar de functionare impus de Consiliul

Local Ghimbav;

- s& asigure securitatea obiectivului in orice moment, in conditiile legii;

- si se asigure cd obiectivul oferd un mediu sigur pentru intregul sau personal si

vizitatori.




7.3 Aspecte referitoare la mediu
Nu sunt identificati factori care s ridice probleme deosebite privind inchirierea in
raport cu cerintele specifice de respectare a normelor de mediu. Proiectul contractului de

inchiriere nu ridicd probleme de mediu. Impactul de mediu al investitiei a fost evaluat la
initierea proiectului de construire al obiectivului “Bazin de inot cu SPA , sala de

aerobic si fithess”.

7.4 Aspecte sociale

Impactul social previzionat va fi unul pozitiv. Activitdtile sportive, recreative,
distractive, culturale vor contribui la imbunatatirea modului de viatd al comunitatii prin
cresterea gradului de participare activa si sistematicd a populatiei de toate vérstele, la
activitati sportive, in scop sanogenetic, al imbunatatirii integrarii si coeziunii sociale .

Obiectivele specifice sunt:

o Cresterea numarului de participanti si facilitarea accesului acestora la
programe sportive;

e Cresterea nivelului de informare si educatie a cetatenilor privind
importanta si beneficiile practicarii sportului si a altor activitati fizice;

e Cresterea nivelului de practicare a sportului pe diverse categorii de
populatie;

e Reinsertia sociala prin sport a persoanelor cu cerinte educative speciale si a
celor defavorizati; facilitarea accesului tuturor categoriilor sociale (copii,
familii tinere, persoane in véarsta, persoane cu disabilitdti, minoritati etnice,
grupuri defavorizate sau cu probleme de socializare) la bazele sportive.

e Crearea unei oferte educationale extracurriculare mai bogate in activitati
fizice sportive, cu posibilitatea participarii elevilor la diferite manifestari cu
caracter competitional si/sau cultural;

e programe si servicii de calitate pentru un numar cat mai mare de
participanti.

7.5 Aspecte institutionale ale chiriasului

Chiriasul trebuie sa fie o societatea care sa indeplineasca urmatoarele conditii :

- Domeniu de activitate principal corespunzator codului CAEN 931 - Activitati ale
bazelor sportive, iar activitatea principald corespunzatoare codului CAEN 9329 - Alte
activitati recreative si distractive n.c.a..

- Sediul societatii sau punctul de lucru sa fie in Ghimbav .

- Durata contractului de inchiriere se va stabili prin Contractul de inchiriere-
activitatea de administrare a bazelor sportive si a activitdtilor recreative si distractive in
Ghimbav. Durata ar trebui sa fie de minim 6 luni, cu posibilitate de prelungire conform
legii.

Modalitatea de inchiriere va fi cu respectarea SECTIUNII 4: inchirierea bunurilor

proprietate publicd, din QUG 57 /2019 privind Codul administrativ.



7.6 Structura juridica a contractului de inchiriere

Contractul de inchiriere va trebui sa cuprinda clauze referitoare la drepturile si
obligatiile fiec8rei pérti. Caietul de sarcini si Regulamentul de serviciu vor face parte
integrantd a contractului, precum si inventarul bunurilor/obiectivelor inchirate in vederea
administrarii si exploatdrii. Clauzele contractului de inchirere vor fi redactate in asa
manierd incdt s& nu contravind cerintelor esentiale ale caietului de sarcini si nici
angajamentelor asumate de chirias.

Chirasul va dobéndi dreptul de a exploata exclusiv, in regim de continuitate si
permanentd, servicile de management a obiectivului de investitie “Bazin de inot cu SPA ,
sala de aerobic si fitness”.

Chirasul are dreptul de a folosi si-de a culege fructele bunurilor care fac obiectul
inchirierii, potrivit naturii si scopului stabilit de parti prin contract.

Scopul principal al contractului de inchiriere va fi asiguratd pe baza unei gestionari
optime si exploatari eficiente. Riscurile exploatarii obiectivelor vor fi preluate de chirias.

Contractul de inchiriere stabileste nivelul de performantd si de calitate al
activitdtilor care vor fi efectuate, precum si modul in care chiriasul trebuie sa raspunda in
eventualele situatii de urgenta.

In clauzele contractuale va fi stipulat dreptul Consiliului Local Ghimbav , prin
reprezentant, de a verifica indeplinirea cerintelor de performanta si calitate ale activitatilor
realizate de chirias, inclusiv verificarea documentelor relevante. Contractul va reglementa
modul fn care chiriasul va prezenta rapoarte periodice sau la simpla solicitare a
reprezentantului Consiliului Local Ghimbav, cu privire la modul de realizare a anumitor
parametri pe parcursul deruldrii contractului.

Contractul de inchiriere va reglementa procedura prin care se realizeaza transferul
de la proprietar la chirias a infrastructurii si a tuturor bunurilor ce vor fi utilizate in
derularea contractului. Se va stabili distinctia dintre bunurile aflate in patrimoniul Orasului
Ghimbav si bunurile chiriasului, precum si regimul juridic al acestora, precum si procedura
prin care, la momentul finalizarii contractului de inchirere, se realizeaza transferul
obiectelor contractului de la chirias la proprietar.

Contractul va reglementa proceduri adevcate de rezolvare a neconformitdtilor in
indeplinirea cerintelor de performantd si calitate aplicabile, inclusiv penalitati aplicabile in
cazul constatarii unor astfel de neconformitati, pana la corectarea acestora. Se vor
reglementa mecanisme de solutionare a divergentelor ce pot sa apara pe parcursul

deruldrii contractului si instantele de solutionare a acestor diferente.

10



8. Concluzii

Investitia “Bazin de inot cu SPA , sala de aerobic si fithess ” prin incheierea unui
contract de inchiriere, cu un operator care are experienta in domeniu, va avea posibilitatea
de a functiona la parametrii optimi si va rdspunde cerintelor si politicilor de dezvoltare a
autoritatii publice locale in ceea ce priveste rolul si impactul obiectivelor destinate
activitatilor sportive, recreativ-distractive si culturale in viata sociala a orasului.

Inchirierea este o alternativa mai viabila decat exploatarea directa si managementul
de cétre Consiliul Local Ghimbav in gestiune directd, care este motivata in special de lipsa
personalului angajat, specializat in domeniul servicilor de management, lipsa de
experienta si competenta in domeniu pentru asigurarea serviciilor de calitate.

Legiuitorul, in temeiul art. 332 din OUG 57/2019 creeaza posibilitatea inchirierii
bunurilor din proprietatea publica .

In cazul incheierii unui contract de inchiriere, activitétile vor fi desfisurate intr-un
mod transparent si cu posibilitate de verificare din partea Consiliului Local Ghimbav.

Profitul operational estimat in primul an de functionare, poate ramane negativ,
deoarece preturile vor fi stabilite avand la bazd suportabilitatea de catre populatia
utilizatoare a serviciilor, dar obiectivele analizate sunt de interes general, importanta lor
avand si elemente care nu pot fi exprimate valoric, cum ar fi: rolul social, educativ,
cultural, contribuind la educarea si sanatatea populatiei. Pe termen lung, odata cu gasirea
posibilitatilor de compensatie financiara, pierderile operationale vor putea scadea si pot
genera chiar si profit, demonstrand viabilitatea formei de organizare propusa.

Investitia “"Bazin de inot cu SPA , sala de aerobic si fitness” va genera un element
local de atractivitate, atat la nivel local cat si la nivel regional. Prin aceasta investitie, se
realizeaza primul obiectiv de acest tip din localitate, precum si din arealul limitrof. Aceasta
poate promova un stil de viatd mai sanatos prin oferirea dotarii necesare pentru angajarea
n mai multe categorii de sporturi. Obiectivul are potentialul de a atrage turism specializat
- cantonamente si tabere de sport — la nivel regional, precum si turism ocazional prin
atragerea turistilor care sunt cazati in unitatile de primire turisticd din Ghimbav dar si o
oaza de relaxare pentru locuitorii Orasului Ghimbav. . Configuratia lui permite organizarea
de evenimente cu profil cultural si de agrement (festivaluri de muzica, film, etc. sau
sportive) care pot sa genereze o atractivitate suplimentara pentru zona, generand

premisele unei dezvoltari economice a zonei.

MV GLOBAL VALUATION
BRASOV
4 MAI 2024

11



