Anexa nr. 4/A la H.C.L.M. nr. 2/2008

PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE

SERVICIUL ECONOMIC, STUDII §$I PROGRAME

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind concesionarea prin licitatie publica deschisa a unui imobil in suprafata de
2.584 mp, situat pe str. Campul Frumos nr.5 Sfintu Gheorghe

Prezentul STUDIU s-a elaborat in scopul evaludrii oportunitatii atribuirii — prin
concesionare — a imobilului in suprafata de 2.584 mp, destinat desfasurarii unor
activitati economice, compatibile zonei in care este situat.

Studiul abordeazad urmatoarele informatii relevante:

(1) descrierea imobilului propusa pentru concesionare;
(2) motivele de ordin juridic, tehnic, economic, financiar, social si de mediu care
argumenteaza oportunitatea concesionarii imobilului;

(3) investitiile concesionarului, necesare pentru exploatarea imobilului;
(4) modalitatea de concesionare a imobilului;

(5) evaluarea nivelului minim a redeventei;
(6) durata concesiunii;

(7) termenele prevazute pentru parcurgerea procedurii de concesionare, precum si alte
informatii.

(1) Descrierea imobilului propusd pentru concesionare.

Imobilul propus pentru concesionare, in suprafata de 2.548 mp, constituie parte
din teritoriul administrativ al Municipiul Stantu Gheorghe (din UTR 49-TRUP A8 Sfantu
Gheorghe),— este situat pe strada Campul Frumos, nr.5, aflat la Est, la o distanta de 1,4
km fata de limita cea mai apropiata a intravilanului localitatii Sfantu Gheorghe.

Imobilul se compune din constructii si teren aferent. Constructiile pe destinatie,
numar si valoarea de inventar, precum si clasificarea acestora, sunt prezentate in “Lista
obiectelor functionale”, anexa nr.1/SO/CS.

Asupra imobilului se aratda urmatoarele informatii relevante:

Regimul juridic: terenul cu constructii — domeniu privat al Municipiului Sfantu
Gheorghe, administrat de Consiliul Local al Municipiului Sfintu Gheorghe — este
dezmembrat; este delimitat prin perimetru construibil propriu;

Imobilul in suprafata totala de 2.584 mp se identifica prin C.F. nr. 21.618 Sfantu
Gheorghe, nr. Cad. 9.649.

Asupra bunului nu este instituit regim de zond protejata, interdictii definitive sau
temporare de constructie. Nu este Inscris in lista monumentelor istorice de interes




national sau local. Asupra Municipiului Sfantu Gheorghe sau zonei In care este situat
imobilul oferit spre concesionare nu sunt instituite reglementari fiscale speciale.

Imobilul este liber de orice sarcina.

Regim economic: folosinta anterioara: activitdti economice reglementate prin cod
CAEN 1581 — “Fabricarea painii, fabricarea produselor proaspete de patiserie”;

Destinatia viitoare, stabilitd Tn baza prevederilor urbanistice aplicabile in zona:
activitati reglementate prin cod CAEN 1581, sau alte activitdti economice, compatibile
zonei 1n care imobilul este situat.

Conform evaluarii, valoarea de inventar al imobilului este de 78.327,24 lei.

Regim tehnic: Suprafata construitd a cladirilor supuse concesionarii, suprafata
terenului aferent sunt aratate in “Lista obiectelor functionale” anexa nr.1/SO/CS.

Utilitatile ce traveseaza terenul concesionat nu constituie obiectul concesionarii.

(2) Motivele de ordin juridic, tehnic, economic, financiar, social si de mediu,
care justifica concesionarea imobilului:

a) din punct de vedere juridic: fiind inclus in domeniul privat al Municipiului
Sfantu Gheorghe, concesionarea prin licitatie publica deschisa al imobilului este posibila
si avantajoasa atat concedentului cét si viitorului concesionar.

b) din punct de vedere tehnic: concesionarea este avantajoasd deoarece starea
tehnica de intretinere actuald — cu executarea unor lucrari specifice de reparatii — permite
desfasurarea unor activitdti economice compatibile zonei.

c) din punct de vedere economic: concesionarea este avantajoasd, deoarece
implantarea unei activitdti economice poate deveni eficientd din punct de vedere
economic i eficace in conditiile pietei concurentiale libere.

d) din punct de vedere financiar: concesionarea imobilului va contribui si la
sporirea veniturilor bugetului local prin incasarea redeventei, al impozitelor pe imobil si a
altor venituri bugetare.

e) din punct de vedere social: concesiunea imobilului va contribui cu siguranta la
asigurarea unor locuri noi de munca pentru cetateni cu domiciliu in Municipiul Sfantu
Gheorghe.

f) din punct de vedere al mediului inconjurator: profilul de activitate va trebui sa
fie compatibil cu functiunea dominantd a zonei de amplasare a acesteia. Activitatea ce se
organizeaza pe locatia concesionatd va trebui sd aibe impact asupra mediului in limitele
normelor §i normativelor in vigoare care reglementeaza protectia mediului Tnconjurator.

(3) Investitii necesare in sarcina concesionarului:

Imobilul se concesioneazd 1in stare tehnica de intretinere si in amplasamentul in
care bunurile componente ale imobilului se gasesc in prezent.

Concesionarul va trebui sa recunoasca si sd fie de acord ca are deplind posibilitate
de a se informa in privinta starii si amplasamentului bunurilor, precum si in privinta
concordantei lor cu scopul, ori scopurile pentru care intentioneaza sd le exploateze in
strictd conformare cu prevederile Caietului de sarcini si a Contractului de concesiune.

Ca urmare, concesionarul nu va avea nici un drept de actiune Impotriva
concedentului 1n privinta stdrii tehnice de intretinere actuald a bunurilor, conditiilor sau a
concordantei cu descrierea, deoarece acesta a dispus de toate posibilitatile de a inspecta la
fata locului si de a investiga bunurile §i a convenit sa le concesioneze in bloc, “la vedere”
pentru o redeventa oferita fatd de cea stabilita in Caietul de sarcini.

Inaintea inceperii unor eventuale lucrdri de reparatii sau de amenajari, dupa caz,




concesionarul va trebui sa asigure — prin grija, cheltuiala, raspunderea si riscul lui —
elaborarea  documentatiilor tehnico-economice aferente lucrdrilor preconizate
(expertizarea cladirii, elaborarea proiectelor tehnice, inclusiv asigurarea avizelor,
acordurilor si aprobarilor prealabile de la fiecare operator de serviciu public implicat, Tn
conformitate cu cele impuse de autoritatea locala prin Certificatul de urbanism), tinind
cont de regementdrile Tn domeniul constructiilor de cladiri si amenajarii teritoriului.

Concesionarul va trebui sa achite redeventa incepand cu data incheierii intre
concesionar si concedent al Contractului de concesiune.

(4) Modalitatea de atribuire a concesiunii:

In scopul asigurarii accesului unui numar cat mai mare de ofertanti-concesionari
potentiali, precum si pentru formarea unui pret de piatd cat mai real al nivelului
redeventei, se propune ca Contractul de concesiune sa fie atribuit prin licitatie publica
deschisa, fara preselectie, cu oferte in plic sigilat.

Deasemenea, se propune ca la licitatie publicd deschisa sd participe agenti
economicl persoane juridice romane (cu capital social integral intern), precum si agenti
economici §i/sau actionari la firmele persoane juridice, cu sedii sociale Inregistrate in
Romania (avand capital social integral sau partial extern) si care indeplinesc cumulativ
urmatoarele conditii:

- 1n actul constitutiv al ofertantului agent economic sa fie inscrisa activitatea — pe
care o intentioneaza sd implanteze pe locatia concesionatd — compatibila zonei in care
este situat imobilul oferit spre concesionare.

- nu are Tnaintate cereri in scopul reorganizarii judiciare, de falimentare ori de
lichidare, aflate pe rolul instantelor judecatoresti;
nu este in stare de reorganizare judiciara, de faliment ori de lichidare;
afacerile nu sunt administrate de un judecator sindic;
activitatile, in Intreg sau in parte, nu sunt suspendate;

- nu are datorii fata de bugetul de stat si/sau fata de bugetul local;
are elaborat un “Plan de afaceri viabil pe termen mediu si lung” pentru
dezvoltarea activitdtii In locatia din Sfantu Gheorghe;

(5) Nivelul minim a redeventei concesiunii_;

Se propune ca cuantumul redeventei minime sa fie stabilit la echivalentul in lei a
sumei de 350 Euro/imobil/luna, calculat potrivit cursului oficial valabil la data licitatiei.

Nivelul redeventei va trebui sd constituie baza de pornire a licitatiei publice
deschise.

(6) Durata concesiunii:

Se propune ca durata concesiunii sa fie de 25 de ani, incepand de la data incheierii
Contractului de concesiune, cu posibilitate de prelungire potrivit celor cuprinse 1n caietul
de sarcini.

(7) Termenele prevazute pentru parcurgerea procedurii de concesionare:

Tinand cont de termenele intermediare stabilite Tn Regulamentul de organizare si
desfasurare a concesionarii, licitatia publica deschisa — deschiderea plicurilor sigilate -
poate avea loc la inceputul lunii martie 2008.

Se propune ca data deschiderii plicurilor sigilate, precum si constituirea Comisiei
de evaluare sa se stabileasca printr-o dispozitie de primar.

(8) Avizul obligatoriu al Oficiului Central de Stat pentru Probleme Speciale, si a
Statului Major General, privind incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura




sistemului national de apdrare:
Nu se considera necesard obtinerea avizului obligatoriu, deoarece in zona

imobilului nu exista nici o unitate apartindtoara sistemului national de aparare.
% k %

Se aprecieazi ci, concesionarea este avantajoasa atat pentru concedent cat si pentru
concesionar, fapt pentru care propunem onoratului Consiliu Local al Municipiului Sfantu Gheorghe
— administratorul imobilului — aprobarea prezentului Studiu de oportunitate, respectivdemararea
procedurii de concesionare prin licitatie publica deschisa, fara preselectie si cu oferte in plic sigilat al
imobilului in suprafata totala de 2.584 mp, domeniu privat al Municipiului Sfantu Gheorghe.



