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privind concesionarea imobilului Cladire birouri - fosta claddire administrativd a ansamblului
”Fabrica de tutun”, cu teren aferent, amplasat 1n intravilanul municipiului Sfantu Gheorghe,

jud. Covasna, situat in strada Kés Karoly nr. 21, domeniu privat al municipiului,
identificat Tn Cartea Funciara nr. 43360 Sfantu Gheorghe, nr.cad. 43360 si 43360-C1
pentru desfasurare activitati culturale comunitare traditionale si conservarea artei populare,

in cadrul unei Case a traditiilor
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Preambul

Bunurile care fac parte din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale si care
prin natura lor pot fi exploatate in vederea culegerii de fructe naturale, civile sau industriale si
producte, pot face obiectul concesiunii. Concesionarea are loc la initiativa concedentului sau
ca urmare a unei propuneri insusite de acesta, si se aproba, pe baza unui studiu de

oportunitate.

Studiul de oportunitate se elaboreaza din initiativa concedentului, ori in termen de 30
de zile de la Tnsusirea propunerii de concesionare facutd de persoana interesatd In baza unei

solicitari scrise si se aproba prin hotarare de consiliu local.

Prezentul studiul de oportunitate cuprinde elemente esentiale prevazute de lege, datele
de identificare ale bunului care urmeaza sa fie concesionat, motivele de ordin economic,
financiar, social si de mediu, care justifica realizarea concesiunii, nivelul minim al redeventei,
procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii
procedurii, durata estimata a concesiunii, termenele previzibile pentru realizarea procedurii de
concesionare, avizele obligatorii, care justificA necesitatea concesiondrii, modalitatea
infaptuirii acesteia, precum si celelalte date de baza pentru intocmirea caietului de sarcini si a

contractului de concesiune.

Acest studiu de oportunitate demonstreaza necesitatea concesionarii imobilului Cladire
birouri - fosta clddire administrativd a ansamblului “Fabrica de tutun”, cu teren aferent,
amplasat in intravilanul municipiului Sfintu Gheorghe, jud. Covasna, situat in strada Kos
Karoly nr. 21, asa cum achizitionarea imobilului a fost realizatd avand scopul regenerarii
urbane a zonei si asigurarea cresterii calitatii vietii cetatenilor din municipiul Sfantu

Gheorghe, jud. Covasna.

Pentru realizarea obiectivului propus Municipiul Sfantu Gheorghe cautd punerea in
valoare a acestui imobil in intravilanul municipiului, prin infiintarea unui centru pentru
desfdsurarea unor activitati culturale comunitare traditionale si conservarea artei populare si a

valorilor traditiilor transilvanene, in cadrul unei case a traditiilor.

Printre optiunile de finantare pentru bunul destinat concesiunii cea mai optima varianta
se considerd a fi atribuirea contractului de concesiune unui investitor, care va avea obligatia

evaludrii stadiului cladirii, realizarea interventiilor pentru conservarea stadiului curent al
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cladirii, respectiv renovarea sau reamenajarea acesteia inainte de Inceperea exploatarii

conform obiectivelor stabilite.

Sarcina realizdrii lucrdrilor de investifii pentru reamenajarea acestui imobil vor fi
suportate de investitorul privat avand calitatea de concesionar, concedentul nefiind implicat
financiar in realizarea propriu-zisad a renovarii. In baza contractului de concesiune, ofertantul

declarat castigator va avea obligatia de a dezvolta amplasamentul intr-o Casa a traditiilor.

Realizarea investitiei de catre un investitor privat prin concesionarea de bunuri imobile
proprietate privatd va aduce municipiului Sfintu Gheorghe un beneficiu prin degrevarea
municipiului de la cheltuielile de investitii - care sunt necesare pentru refunctionalizarea

cladirii -, totodata se vor obtine venituri la bugetul local, prin redeventa, si alte taxe.
Cadru legal:

* Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;
= Lege nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu

modificarile si completarile ulterioare;

= Jege 287 din 17 iulie 2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si

completarile ulterioare;

= Reglementdrile P.U.G.

1. Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie concesionat

Imobilul propus spre concesionare, Cladire birouri - fosta cladire administrativd a
ansamblului “Fabrica de tutun”, este situat in strada Kés Kéroly nr. 21, Municipiul Sfantu
Gheorghe, jud. Covasna. Este compus din teren intravilan in suprafata de 1.489 mp, categoria
de folosinta curti-constructii, si cladire cu regim de inaltime D+P+2, edificatd In anul 1908,
avand suprafata construita desfasuratd de 1.084 mp, identificat in Cartea funciara nr. 43360 a
municipiului Sfantu Gheorghe, avind numarul cadastral 43360, respectiv 43360-CI.
Ansamblul “Fabrica de tutun”, din care a facut parte Tnainte de dezmembrare, este clasificat
drept monument istoric, cod LMI CV-II-a-A-13107, resp. CV-II-m-A-13107.07 conform listei
monumentelor istorice 2015, anexa la Ordinul ministrului Culturii si Patrimoniului National

nr. 2828/2015. Cladirea a fost utilizata n trecut ca si cladire administrativa (birouri).
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Stare actuala: in prezent fara utilizare, necesita renovare.

Situatia juridica: dreptul de proprietate al bunului apartine Municipiului Sfantu
Gheorghe, jud. Covasna, domeniul privat al U.A.T.-ului, se afld in administrarea
Consiliului Local al municipiului Sfantu Gheorghe.

Acest bun imobil nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privatd sau de restituire, depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind
fondul funciar, respectiv cele care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in
mod abuziv de statul roman in perioada 6 martie 1945 —22 decembrie 1989, nu este
grevat de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu §i nu este scos din circuitul civil.

Zona de amplasare: imobilul este amplasat la 800 m distantd de la centrul istoric al
Municipiului Sfantu Gheorghe, situat in strada Kés Karoly nr. 21, Municipiul Sfantu

Gheorghe, jud. Covasna.

Vecinatati: la Nord si Nord-Vest strada Kés Karoly, la Est si Sud proprietati private ale

municipiului, si ansamblul ”Fabrica de tutun”.

Retele edilitare: ansamblul de imobile este racordat la retelele de utilititi, energie

electrica, apa, canalizare, gaze naturale.

Zona de amplasare: Sursa A.N.C.P.L.
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2. Motive de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifica
realizarea concesiunii

Conform art. 129 alin. (6), lit. b) din O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ cu
modificarile si completdrile ulterioare, consiliul local ,hotdraste vénzarea, darea 1n
administrare, concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate

privatd a comunei, oragului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii”.

a) Motivatia pentru componentele economice si financiare:

= Atragerea de fonduri private pentru renovarea §i reamenajarea, respectiv
dezvoltarea imobilului;

= Realizarea unor investitii cu caracter local si regional;

= Degrevarea bugetului local de cheltuieli pentru Intretinerea bunului;

= Obtinerea de venituri la bugetul local, prin redeventd, taxe aferente activitatilor ce
se vor desfasura;

b) Motivatia pentru componentele sociale :

= Regenerarea urband a zonei §i asigurarea cresterii calitdtii vietii cetatenilor,
ridicarea gradului de civilizatie;

=  Sprijinirea dezvoltarii culturale si economico-sociale a regiunii;

= Dorinta autoritdtii publice locale de a contribui la conservarea valorilor traditiei
transilvdnene, a artei populare si a elementelor culturii populare, la reinvierea
culturii populare disparute sau in curs de disparitie;

= Scopul autoritatii publice locale de a asigura o educatie culturald pentru mentinerea
in viatd, revitalizarea, accesibilizarea, aducerea la viatd a traditiilor populare si a
mestesugurilor populare;

= Incurajarea initiativelor private de ingrijire a traditiilor, artei si a mestesugurilor
populare, prin utilizarea de standarde Tnalte de calitate;

= Realizarea unui sediu, unde organizatiile civile locale, regionale si la nivel de tara
pot actiona in domeniul pastrarii si cultivarii diferitelor domenii ale artelor,
mestesugurilor si ale traditiilor artizanale populare, prestdnd totodatd sarcini de
educatie publica;

= Sprijinirea convietuirii pasnice ale popoarelor care traiesc in regiune;

= (Crearea unor locuri de munca;

* Promovarea imaginii zonei si implicit a municipiului;
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= Cresterea atractivitatii zonei;
¢) Motivatia pentru componentele de mediu:
= Reabilitarea, restaurarea, gestionarea si punerea in valoare a monumentului istoric;
= Impactul pozitiv asupra aspectului architectural zonal conferit de fingrijirea
imobilului si prin permiterea accesului la patrimoniul aflat in proprietatea privata a
municipiului;
* Luarea tuturor madsurilor necesare pentru evitarea deteriorarii cladirii si a

autodistrugerii mediului ambient;

3. Pretul contractului. Nivelul minim al redeventei

Pretul minim de pornire a licitatiei a fost determinata pornind de la valoarea de piata a
imobilului, stabilita Tn raportul de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat ANEVAR d-na
Kuna Adriene, realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare in vigoare la data evaludrii,
corelat cu durata concesiunii de 49 ani, rezultind astfel valoarea minimd a redeventei
potential obtenabile. Beneficiile obtinute din exploatarea bunului, pe ldngd cele materiale
provenite din redeventa stabilitd, vor fi mai mult de naturd sociald, educationald, culturala si

comunitara.
Redeventa minimd de pornire a licitatiei publice de concesionare este de:
23.300 euro/an, respectiv 1.941,67 euro/luna

Pretul adjudecat prin licitatie se actualizeazad anual in functie de evolutia cursului oficial
leu/euro comunicat de BNR pentru prima zi lucritoare a anului, incepand cu al doilea an

calendaristic de la semnarea contractului de concesiune.

= Redeventa obtinuta prin concesionare se face venit la bugetul local.

= Termenele si conditiile de plata vor fi stabilite prin Caietul de sarcini.

= Redeventa (pretul de adjudecare) se va achita pe toatd durata concesiunii, cu incepere de
la data semnarii contractului de concesiune si a procesului verbal de predare-primire.
= Concesionarul se angajeazd sa investeascd pentru reabilitarea si refunctionalizarea

imobilului.
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4. Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune si
justificarea alegerii procedurii

Procedura utilizatd pentru Atribuirea contractului de concesiune, in conformitate cu
regulile generale pentru atribuirea contractului de concesiune, se va realiza prin aplicarea
procedurii LICITATIEL cu depunerea de OFERTE IN PLIC INCHIS, organizati in
conformitate cu prevederile O.U.G 57/2019, privind Codul Administrativ cu modificdrile si

completarile ulterioare;

Pot participa la licitatie toate persoanele fizice si juridice interesate, roméane sau strdine
care se incadreaza in conditiile impuse prin documentatia de atribuire, aprobatd prin hotarare

a Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe.

Procedura utilizatd asigura transparenta activitatii si este adoptatd 1n baza principiilor
care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune, in conformitate cu art. 311 din
Ordonanta de Urgentd nr. 57 din 3 iulie 2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, astfel respectand principiul tratamentului egal, a proportionalitatii, a
nediscrimindrii si a liberei concurente, asigurand egalitatea de sanse privind accesul tuturor
celor interesati, respectiv pentru asigurarea accesului unui numar cit mai mare de ofertanti si
pentru obtinerea unei redevente cit mai reale, creAnd un mediu concurential mai mare si

elimina posibilele interpretari de subiectivism n preselectia candidatilor;

5. Durata estimata a concesiunii

Conform prevederilor art. 306. alin. (1) din OUG nr. 57/2019, privind Codul
administrativ, actualizat, ,,Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica se incheie 1n
conformitate cu legea romand, indiferent de nationalitatea sau de cetitenia concesionarului,

pentru o durata care nu va putea depasi 49 de ani, incepand de la data semnarii lui.”

Avand in vedere starea imobilului Tn prezent, volumul investitiilor necesare , de timpul
necesar lucrarilor de investitie, durata de recuperare a investitiei pentru concesionar, durata

estimata a concesiunii este de 49 ani, de la data semnarii contractului de concesiune.

6. Termene previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

= Publicare anunt licitatie: dupa aprobarea documentatiei de atribuire prin Hotarare a

Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe, privind aprobarea concesionarii;
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Data desfasurare licitatie: dupa cel putin 20 zile calendaristice de la publicarea anuntului

de licitatie privind concesionarea bunului;

Publicare anunt de atribuire a contractului de concesiune: in cel mult 20 zile

calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de concesiune;

Incheiere contract concesiune: dupa implinirea unui termen de 20 zile calendaristice de
la data realizarii comunicarii in scris, cu confirmare de primire, a deciziei de atribuire a

contractului de concesiune;

Inscriere in Cartea funciari a dreptului de concesiune: in 30 zile lucratoare de la

semnarea contractului de catre concesionar.

7. AVIZE

1. Avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme
Speciale si al Statului Major General privind incadrarea obiectului concesiunii in
infrastructura sistemului national de aparare:

— Aviz nr. 1254/18.03.2025_19513/01.04.2025, anexat prezentului studiu de
oportunitate.

2. Avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, In
cazul in care obiectul concesiunii 1l constituie bunuri situate in interiorul unei arii
naturale protejate, respectiv al autoritdtii teritoriale pentru protectia mediului
competente, in cazul in care aria naturala protejatdi nu are structurd de
administrare/custode.

- nu este cazul: din punct de vedere al amplasamentului, bunul imobil este situat in

afara ariilor naturale protejate.



