Anexanr.l la HC.LM. nr. 177/2009

PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE
COMPARTIMENT DE RELATII SI DEZVOLTARE

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind concesionarea prin licitatie publicd deschisd a unui teren in suprafatd de 1.628
mp, situat Tn Sfantu Gheorghe, pe str. Lt. Paiug David, f.nr.

Prezentul STUDIU a fost elaborat In scopul evaludrii oportunitatii atribuirii prin
concesionare a unui teren de constructii situat In Municipiul Sfantu Gheorghe.

Studiul abordeaza urmatoarele informatii principale:

(1) descrierea terenului propus pentru concesionare;

(2) motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justifica
concesionarea terenului;

(3) investitiile concesionarului, necesare pentru exploatarea terenului;

(4) modalitatea de concesionare al terenului;

(5) nivelul minim a redeventei;

(6) durata concesionarii;

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

(1) _Descrierea terenului_propus pentru concesionare.

Terenul constructii domeniul privat al Municipiului Sfantu Gheorghe oferit spre
concesionare are suprafata de 1.628 mp.

Terenul este situat in zona de Est al Municipiului Sfantu Gheorghe, pe malul stang
al Raului Olt, in aval fatd de “Lacul de agrement si pescuit sportiv”, pe str. Lt. David
Pdius, f.n., la o distantd de 1.700 ml. de la centrul civic al Municipiului Sfintu Gheorghe
si de 600 ml. de la Gara C.F.R. Sfantu Gheorghe. Se identifica prin Cf. nr.20598 — Sfantu
Gheorghe, avand nr. top 1630/1/1/4/1/2/2/4/2/1, nr. cad.521

Pe latura Nord (pe o lungime de 35,3 ml.), terenul este vecin cu Statia de
distributie a carburantilor auto “Lukoil”, iar pe latura Sud (pe o lungime de 44 ml.), cu
Spalatoria-curatatorie textile si confectii “Regina”. Latura Vest al terenului (pe o lungime
de 38,70 ml.) reprezinta latura posterioard a parcelei, care urmareste geometria albiei
majora a Raului Olt. Latura Est al terenului reprezinta frontul locatiei, cu acces direct la
str. Lt. David Paius pe intreaga latime de 32,27 ml. al terenului oferit pentru
concesionare.

Terenul — in directia Est spre Vest — prezinta un cobords moderat, iar apoi,
apropiind spre albia majora al Raului Olt, aceasta panta devine mai accentuata.

Terenul este liber de orice sarcind juridica (a se vedea Extrasul de carte funciara si
Certificatul de urbanism nr. 443/2009, documente anexate prezentului).

Conform P.U.Z. si Regulamentului local de urbanism al Municipiului Sfantu
Gheorghe, precum si conform Certificatului de urbanism, zona din care face parte
terenul, este destinata “institutiilor si serviciilor”.

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




a) din punct de vedere tehnic:

Strada Lt. David Paius — segment al DN 12 ce traverseaza perimetrul construibil
al Municipiului Sfantu Gheorghe - asigura legatura rutierd intre judetele Brasov
(municipiul Bragov, via Chichis-Harman), Covasna (municipiul Sfantu Gheorghe) si
Harghita (municipiul Miercurea Ciuc), precum si legatura rutierd intre Sfantu Gheorghe —
Tg.Secuiesc — Onesti, via Oituz, cu ramificatie spre orasul Covasna (vezi planul de
incadrare in zona)

Concesionarea terenului cu scopul construirii unui obiectiv cu profil de prestari de
servicii, este avantajoasd din punct de vedere al urbanizmului, deoarece prin mobilarea
acestuia se realizeaza Inchegarea in portiunea respectiva al aliniamentului in curs de
devenire.

Zona din care face parte terenul oferit spre concesionare este dotatd cu retele de
distributie a energie electrice, a apei potabile, cu retele de canalizare menajera.
Racordarea la retelele stradale de utilitati al viitorului obiectiv ce urmeazad sa fie
implantat se poate face prin realizarea de bransamente subterane.

Solul terenului oferit pentru concesionare este strabatut de o conducta de apa
potabild din PVC [ 1110 m/m si de o conducta de canalizare menajera de [ 1500 m/m.

Informatiile referitoare la conducte subterane (traseul, unele conditii si alte
informatii) sunt marcate de cdtre operatorii de serviciu public implicate pe planurile de
situatie.

b) din punct de vedere economic: concesionarea parcelei de teren In scopul
construirii unui obiectiv cu profil de prestari de servicii, este deosebit de avantajoasa atat
concedentului cat si viitorului concesionar, deoarece strada Lt. David Paius este intens
circulatd atat pietonal cit si rutier §i, in consecintd, ea poate deveni vad comercial, care va
asigura in viitorul apropiat concesionarului o clienteld numeroasa si sursa buna de castig.

¢) din punct de vedere financiar: obtinerea prin metoda concesionarii a terenului
va reduce simtitor efortul financiar al viitorului concesionar, deoarece In zond, in
perimetrul construibil, nu exista alte terenuri cu suprafete comparabile, corespunzatoare,
iar cumpararea de la persoane fizice a unor terenuri in intravilan ar implica efectuarea
unor cheltuieli suplimentare, destinate executdrii unor lucrari colaterale suplimentare si
costisitoare, destinate asigurdrii accesului rutier, precum si a infrastructurii edilitare
subterane necesare functionarii In conditii normate al obiectivului construit pe teren
(retea de distributie a apei potabile; retea de colectare a apelor uzate menajere; retea de
distributie a energiei electrice).

Concesionarea terenului va contribui la sporirea veniturilor bugetului local prin
incasarea redeventei, al impozitului pe terenul concesionat, impozitului pe cladiri ce se
vor realiza pe acest teren §i a altor venituri bugetare.

d) din punct de vedere social: viitorul obiectiv economic cu profil de servicii, ce
se va implanta pe terenul concesionat, va contribui cu siguranta la largirea climatului
concurential liber si loial in domeniul serviciilor, oferind persoanelor juridice cat si
persoanelor fizice servicii la nivelul cerintelor.

e) din punct de vedere al mediului Tnconjurator: impactul implantarii unui obiectiv
de prestari de servicii va trebui sd fie compatibil cu functiunea dominanta a zonei. Acesta
ar trebui sa aibe impact nesemnificativ asupra mediului Inconjurator, care sa nu necesite
intreprinderea unor masuri deosebite sau actiuni speciale in vederea protejarii mediului
inconjurator.




Se propune ca pe terenul oferit pentru concesionare sa se realizeze o constructie
plastic-volumetricad potrivitd zonei, respectiv o cladire cu o TIndltime care sa nu
depdseasca inaltimea constructiei Statiei de alimentare “Lukoil”.

(3)__Investitii necesare in sarcina concesionarului:

Inaintea inceperii lucrdrilor de constructii la obiectele de bazd a investitiei,
concesionarul va trebui sa asigure — prin grija, riscul, raspunderea si cheltuiala lui —
elaborarea documentatiilor tehnico-economice aferente lucrarilor colaterale pentru
eventuala deviere a conductelor subterane existente (proiecte tehnice, inclusiv avizele,
acordurile si aprobarile prealabile de la operatorul de specialitate implicat, in
conformitate cu cele impuse de autoritatea locala prin Certificatul de urbanism);
contractarea si finantarea continud a executarii, precum $i executarea propriuzisd a
lucrarilor de deviere; predarea acestor conducte deviate operatorului. Toate acestea in
strictd conformitate cu avizul de specialitate dat anterior si cu prevederile legislatiei in
vigoare Tn domeniu.

Concomitent cu realizarea lucrarilor de baza, concesionarul va trebui sa realizeze
— pe riscul, grija, rdspunderea si cheltuiala proprie — bransamentele subterane la utilitati,
necesare functionarii in conditii normate al obiectivului (apd potabila, canalizare
menajerd; energie electrica,).

Concesionarul va trebui sa achite redeventa incepand cu data preludrii de la
Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe al terenului concesionat.

(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 concesiunea sa fie atribuitd prin licitatie publica deschisa, fard
preselectie.

Deasemenea, se propune ca la licitatie publicd deschisa sd participe agenti
economici persoane juridice romane (cu capital social integral intern), precum si alti
agenti economici si/sau actionari la firmele persoane juridice, cu sedii sociale Tnregistrate
in Romania (avand capital social integral sau partial extern) care nu se afld ntr-una din
situatiile prevazute de Legea nr.85/2006 privind procedura insolventei, respectiv nu este
in stare de faliment ori de lichidare; afacerile nu sunt conduse de un administrator
judiciar; activitatile sale comerciale nu sunt suspendarte in tot sau in parte; nu fac
obiectul unui aranjament cu creditorii; nu este intr-o situatie similard cu cele anterioare,
reglementate prin lege.

(5)_Nivelul minim a Redeventei concesiunii ;

Se propune ca Redeventa minima aferentd concesionarii terenului sa fie stabilita
la nivel de 10,5 lei/mp./an, respectiv 2,5 Euro/mp./an, fard TVA, indexabila anual;

Nivelul minim a Redeventei va constitui baza de pornire a licitatiei publice
deschise.

(6) Durata concesiunii:

Se propune concesionarea terenului pe o duratd de 25 de ani, Incepand de la
incheierea intre concedent si concesionar al Contractului de concesiune.

(7) Termenele previzute pentru parcurgerea procedurii de concesionare:

Licitatia publica deschisa — deschiderea plicurilor sigilate - poate avea loc in
cursul lunii august 2009. Se propune ca componenta nominald a comisiei de evaluare si




data sedintei de deschidere a plicurilor cu oferte ferme sa se stabileasca printr-o dispozitie
a Primarului Municipiului Sfantu Gheorghe.
(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 aparare:

Nu se considerd necesara obtinerea avizului obligatoriu, deoarece in zond nu

existd nici o unitate apartindtoard sistemului national de aparare.
% % %

In concluzie, se aprecieaza ca, concesiunea terenului in cauza va fi
avantajoasa atit pentru Concedent cat si pentru Concesionar, fapt pentru care
propunem onoratului Consiliu Local al Municipiului Sfantu Gheorghe — in calitate
de administrator al terenului care face parte din domeniul privat al Municipiului Sfantu
Gheorghe — aprobarea demarairii procedurii de concesionare al terenului constructii
descris la punctul 1 si, implicit, aprobarea Caietului de sarcini si a Regulamentului de
organizare si desfasurare a concesiunii.

Sfantu Gheorghe, la data de 10 iulie 2009



