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ANEXA 1 LA PROIECT HCL 85/20.04.2023

STUDIU DE OPORTUNITATE
[bookmark: _Hlk116911074]în vederea  concesionarii prin licitatie publica a imobilului  apartinand domeniului public al orasului  Techirghiol,  situat in str. Dr. V. Climescu nr.1A, lot 1/2/4, cu functiune de Miniparc acvatic , terenuri de agrement si alimentatie publica, format din teren in suprafata  de  6938 mp si constructie C1 - suprafata desfasurata 1155 mp. (teren de fotbal),C2-suprafata desfasurata 884 mp (teren de tenis), C3-suprafata desfasurata 101 mp. (anexa piscina – camera instalatii hidromecanice), C4 -suprafata desfasurata 1359 mp.  (anexa piscina), C5 – suprafata desfasurata 49 mp.  (anexa piscina – camin de compensare), C6 -suprafata desfasurata 456 mp. (anexa piscina copii) - CF. 112660/11266-C1/C2/C3/C4/C5/C6

Prezentul studiu de oportunitate este documentul care constituie baza demararii initiativei concesionarii unor bunuri din proprietatea publica a orasului Techirghiol si are ca scop analiza tehnico-economica si de eficienta a solutiilor de administrare  a imobilului situat in str. Dr. V. Climescu nr.1A, lot 1/2/4, avand functiune de Miniparc acvatic , terenuri de agrement si alimentatie publica, format din teren in suprafata  de  6938 mp si constructie C1 - suprafata desfasurata 1155 mp. (teren de fotbal),C2-suprafata desfasurata 884 mp (teren de tenis), C3-suprafata desfasurata 101 mp. (anexa piscina – camera instalatii hidromecanice), C4 -suprafata desfasurata 1359 mp.  (anexa piscina), C5 – suprafata desfasurata 49 mp.  (anexa piscina – camin de compensare), C6 -suprafata desfasurata 456 mp. (anexa piscina copii) - CF. 112660/11266-C1/C2/C3/C4/C5/C6.
Baza legislativa a procedurii de concesionare a bunului imobil in cauza este:
-Ordonanța de Urgentă nr. 57/2019, art.308,309 – Cod Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Legea  nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor in constructii, republicata si modificata  cu completarile ulterioare;
-HCL nr.148/28.06.2018 privind aprobarea lucrarii Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Techirghiol, jud. Constanta si a Regulamentului General de Urbanism-varianta preliminara;
Aceste acte normative stabilesc cadrul juridic si institutional unitar privind etapele si modalitatile necesare, obiectivele, competentele, atributiile si instrumentele specifice a fi avute in vedere in organizarea si derularea procedurilor de atribuire a contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica.
La elaborarea studiului s-a avut in vedere Strategia de dezvoltare a orasului Techirghiol.
In conformitate cu Plan Urbanistic Zonal – Amenajare Mal Lac Techirghiol si Planul Urbanistic General (faza preliminara) -UTR 10E,  aceasta zona figureaza in “Aria retelei protejate SIT NATURA 2000” si poate fi utilizata pentru agreement, sport, plaja.
Conform Legii nr.50/1991, privind autorizarea executarilor in constructii, republicata, cu modificarile ulterioare, pot executa constructii cu caracter provizoriu in limitele prevederilor:
-“art.3, alin.1, lit.h-lucrari de constructii cu caracter provizoriu:chioscuri, tonete, cabine, spatii de expunere, corpuri si panouri de afisaj, firme si reclama, copertine si pergola situate pe caile si spatiile publice, anexe gospodaresti, precum si anexele gospodaresti ale exploatatiilor Agricole situate in extravilan”, iar acestea se incadreaza in temeiul -“art.10, alin 1 , anexa 2 –  ca drept real principal – drept de proprietate, drept de administrare, drept de concesiune avand ca obiect terenuri din domeniul public sau privat al statului sau al unitatilor administrative-teritoriale, uz, uzulfruct, superficie, servitute.”




	Acest imobil este propus pentru concesionare in conditiile prevederilor legislative:
· Pentru buna desfășurare a activitățiilor turistice si economice în orasul Techirghiol,
· În vederea sporirii gradului de utilizare a imobilului apartinand domeniului public al orasului  
Techirghiol,  situat in str. Dr. V. Climescu nr.1A, lot 1/2/4,  avand functiune de Miniparc acvatic, terenuri de agrement si alimentatie publica, format din teren in suprafata  de  6938 mp si constructie C1 - suprafata desfasurata 1155 mp. (teren de fotbal),C2-suprafata desfasurata 884 mp (teren de tenis), C3-suprafata desfasurata 101 mp. (anexa piscina – camera instalatii hidromecanice), C4 -suprafata desfasurata 1359 mp.  (anexa piscina), C5 – suprafata desfasurata 49 mp.  (anexa piscina – camin de compensare), C6 -suprafata desfasurata 456 mp. (anexa piscina copii) - CF. 112660/11266-C1/C2/C3/C4/C5/C6;
· În scopul lărgirii rețelei de activități recreative si activitatilor economice în orasul Techirghiol; 
· În scopul îmbunătațirii calităților serviciilor turistice si activitatilor economice în orasul 
Techirghiol;
·  Pentru sporirea veniturilor bugetului local;

CAP. I DESCRIEREA ŞI IDENTIFICAREA BUNULUI CARE URMEAZĂ SĂ FIE CONCESIONAT
 Prezentul studiu s-a întocmit în temeiul O.U.G. nr. 57/2019 – Cod Administrativ, articolele 307, 308, 309, privind redevența, procedura administrativă de inițiere a concesiunii, studiul de oportunitate, precum și a regulamentului modului de concesionare a bunurilor ce aparțin proprietății publice și private a orasului Techirghiol. 
Studiul cuprinde elementele esenţiale care justifică necesitatea concesionării și modalităţile înfăptuirii acesteia. 
Bunul care urmează să fie concesionat  apartine domeniului public al orasului  Techirghiol,  conform HCL. nr.95/11.10.2016, anexa 1. Poz.221, nr.102/16.06.2022, nr.176/14.11.2022, anexa 1, poz.209  si este situat in str. Dr. V. Climescu nr.1A, lot 1/2/4, avand destinatia de Miniparc acvatic , terenuri de agreement si alimentatie publica, este format din teren in suprafata  de  6938 mp si constructie C1 - suprafata desfasurata 1155 mp. (teren de fotbal),C2-suprafata desfasurata 884 mp (teren de tenis), C3-suprafata desfasurata 101 mp. (anexa piscina – camera instalatii hidromecanice), C4 -suprafata desfasurata 1359 mp.  (anexa piscina), C5 – suprafata desfasurata 49 mp.  (anexa piscina – camin de compensare), C6 -suprafata desfasurata 456 mp. (anexa piscina copii) - CF. 112660/11266-C1/C2/C3/C4/C5/C6.
Miniparcul acvatic este amenajat cu fonduri europene nerambursabile destinate zonei de agreement turistic, la standardele tehnice si de calitate europeana.
Organizarea interna a functiunilor consta in:
-teren de fotbal;
-teren de tenis;
-anexa piscina – camera instalatii hidromecanice;
-anexa piscina -camin de compensare;
-piscina;
-piscina copii.

CAP. II MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL ŞI DE MEDIU CARE JUSTIFICĂ REALIZAREA CONCESIUNII 
În condiţiile extinderii autonomiei economico – financiare a unităţilor administrativ teritoriale, realizarea unor venituri cât mai mari şi diversificarea surselor acestora capătă o importanţă tot mai mare.
 Concesionarea bunurilor aflate în proprietatea publică a orasului Techirghiol constituie o sursă permanentă şi sigură de venituri pentru bugetul orasului, respectiv in cauza imobilul  cu destinataia de activitati alimentatie publica, apartinand domeniului public al orasului  Techirghiol,  situat in str. Dr. V. Climescu nr.1A, lot 1/2/4, avand destinatia de Miniparc acvatic, terenuri de agreement si alimentatie publica, format din teren in suprafata  de  6938 mp si constructie C1 - suprafata desfasurata 1155 mp. (teren de fotbal),C2-suprafata desfasurata 884 mp (teren de tenis), C3-suprafata desfasurata 101 mp. (anexa piscina – camera instalatii hidromecanice), C4 -suprafata desfasurata 1359 mp.  (anexa piscina), C5 – suprafata desfasurata 49 mp.  (anexa piscina – camin de compensare), C6 -suprafata desfasurata 456 mp. (anexa piscina copii) - CF. 112660/11266-C1/C2/C3/C4/C5/C6. 
Concesionarea imobilului mai sus menționat este indicată de următoarele motive de ordin economic, financiar, social și de mediu: 

1. MOTIVAȚIA PENTRU COMPONENTA ECONOMICĂ 
· Administrarea eficientă pe termen lung a domeniului public al orasului Techirghiol  pentru 
atragerea de venituri suplimentare la bugetul orasului precum și dezvoltarea economică a zonei. 
·  Asigurarea unei politici unitare la nivelul Consiliului Local Techirghiol în privința gestionării 
durabile a imobilului in cauza; 
·  Asigurarea întreținerii corespunzătoare a imobilului in cauza și ridicarea potențialului 
productiv al acestuia fără cheltuieli din partea Consiliului Local Techirghiol;
· Monitorizarea riguroasă a amenajărilor folosite pentru activitatile economice ; 
· Posibilitatea creării de noi locuri de muncă (personalul necesar pentru activitățile impuse de 
activitate).

2. MOTIVAȚIA PENTRU COMPONENTĂ FINANCIARĂ 
· Concesionarera imobilului  sus menționat, constituie prin redevența stabilită prin contract, o 
sursă sigură, permanentă și garantată de venituri la bugetul orasului Techirghiol, sursă importantă în previzionarea pe termen lung în planificarea veniturilor. 
·  Totodată, concesionarul va suporta integral costurile legate de conservarea, întreținerea și 
exploatarea bunului concesionat. 
· Alt considerent de ordin financiar în concesionarea imobilului in cauza este dat de realizarea 
investițiilor necesare administrării, reducerea cheltuielilor concedentului prin preluarea acestora în sarcina concesionarului. 
· Beneficiarul contractului va plăti inclusiv impozitele și taxele aferente imobilului concesionat. 
Intarzierile de plata se vor penaliza conform normelor in vigoare, la data platii;
· Redeventa va fi achitata semestrial in luna iulie si decembrie, inclusiv celelalte taxe aferente 
activitatii. Neachitarea sumelor datorale la bugetul local maim ult de 6 luni de zile de la termenul scadent, va atrage rezilierea contractului de concesiune si eliberarea imobilului concesionat pe cheltuiala proprietarului, urmand ca acesta sa recupereze de la concesionar sumele datorate lucrarilor de dezafectare, conform procedurilor legale;
· Lipsa personal calificat in domeniul turismului.
· Se mentioneaza faptul ca in urma unui studiu prezentat de Serviciul Contabilitate pe anii 2019-
2021, conform fisei  pentru venituri si cheluiteli efectuate la miniparcul acvatic (anexat la prezenta) , reiese un deficit total de – 706444 lei, fapt ce releva ca exploatarea si intretinerea acestui imobil in gestiune directa, nu creeaza un beneficiu la bugetul orasului Techirghiol.

3. MOTIVAȚIA PENTRU COMPONENTĂ SOCIALĂ 
· Din punct de vedere social, se creează locuri de muncă şi se pot impulsiona activităţi conexe 
(transport, divertisment, agrement) care să contribuie la dezvoltarea zonei şi a localităţi Techirghiol. 
·  Îmbunatăţirea spectului urbanistic al zonei prin completarea funcţiunilor existente.
·  În scopul exploatării cât mai eficiente a imobilului in cauza, prin procedura de licitație, sunt 
create și asigurate condițiile unui cadru transparent competițional între potențialii concesionări ce activează în același domeniu de activitate, în vederea atribuirii contractului de concesiune. 

4. MOTIVAȚIA PENTRU COMPONENTĂ DE MEDIU 
· Din punct de vedere al mediului, concesionarea stopează fenomenul de degradare al 
amenajărilor existente, creându-se resursele necesare îmbunătăţirii condiţiilor de mediu şi creşterii potenţialului productiv al zonei. 
· Concesionarul va lua toate măsurile necesare pentru respectarea tuturor prevederilor legale 
privind protecția mediului pe întreaga durată a contractului de concesiune și pentru a obține toate aprobările și avizele/acordurile/autorizațile necesare cerute de legislația de mediu pentru utilizarea bunului/bunurilor concesionat/e, efectuării investițiilor asumate, precum și altor activități strict aferente folosinței bunului/bunurilor concesionat/e.
· Respectarea drepturilor proprietarilor / administatorilor de bunuri din zonă; 
· Concesionarii, prin programul de investiții prezentat în cadrul procedurii de licitație și agreat 
de concedent prin contractul de concesiune, vor trebui să exploateze imobilul in cauza în conformitate cu acestea. Concesionarii, vor trebui să efectueze la timp și în condiții optime lucrările de amenajare și întreținere a imobilului in cauza. Periodic, în funcție de tipul de lucrări efectuate, concesionarul va aduce la cunostință Consiliului Local Techirghiol tipurile de lucrări ce urmează să le efectueze si perioada în care va realiza respectivele lucrări .
· Beneficiarul are obligatia ca pentru lucrarile/activitatile ce le va desfasura pe suprafata 
concesionata sa solicite si sa obtina de la autoritatea de mediu, actele de reglementare specifice.

 CAP. III NIVELUL MINIM AL REDEVENŢEI
 Redevența trebuie să stimuleze producţia şi să asigure un nivel garantat de venituri pentru bugetul orasului Techirghiol. Redevența se stabilește în baza unui raport de evaluare întocmit prin grija concedentului.  Conform raportului de evaluare atasat, redeventa este de 33400 Euro/an (contine TVA).
CAP. IV PROCEDURA UTILIZATĂ PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
 Se propune aplicarea metodei de concesionare prin licitație publică, în scopul asigurării accesului unui număr cât mai mare de ofertanți – concesionari potențiali, precum și pentru formarea unui preț de piață cât mai real al nivelului redevenței. 
Contractul de concesiune va fi încheiat în limba română, în două exemplare, câte unul pentru fiecare parte. Contractele de concesiune se vor încheia în urma unor proceduri de licitație publică. Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune de bunuri proprietate publică sunt: 
a. Transparența – punerea la dispoziție tuturor celor interesați, a informațiilor referitoare la aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publică; 
b. Tratamentul egal – aplicarea, într-o manieră nediscriminatorie, de către autoritatea publică, a criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publica;
 c. Proporționalitatea – orice măsură stabilită de autoritatea publică trebuie să fie necesară și corespunzătoare naturii contractului; 
d. Nediscriminarea – aplicarea de către autoritatea publică a acelorași reguli, indiferent de naționalitatea participanților la procedura de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publică, potrivit condițiilor prevăzute în acordurile și convențiile la care Romania este parte; 
e. Libera concurență – asigurarea de către autoritatea publică a condițiilor pentru ca orice participant la procedura de atibuire să aibă dreptul de a deveni concesionar în condițiile legii, ale convențiilor și acordurilor internationale la care România este parte.


 CAP. V DURATA ESTIMATĂ A CONCESIUNII
Imobilul in cauza, se concesionează pe o durată de 25 ani pe bază de contract încheiat în conformitate cu legea română, persoanelor fizice și juridice de drept privat, române sau străine. 
Contractul de concesiune de bunuri proprietate publică poate fi prelungit prin acordul de voinţă al părţilor, încheiat în formă scrisă, cu condiţia ca durata însumată să nu depaşească 49 de ani. 





CAP. VI TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE CONCESIONARE 
Potrivit prevederilor OUG nr. 57/2019, realizarea procedurii de concesionare, începând cu publicarea anunțului de licitație și până la încheierea contractelor de concesiune, necesită o perioadă minimă de aproximativ 90 de zile. 
Prezentul studiu de oportunitate, contine:
· Raport de evaluare;
· 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. 
Pentru suprafata de teren propusa pentru concesionare , Primaria Techirghiol a primit  de la 
Administratia Nationala a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale “aviz favorabil” cu nr.919PS/27.03.2023.
· Avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, in cazul in 
care obiectul concesiunii il constituie bunuri situate in interiorul unei arii naturale protejate, respective al autoritatii teritoriale pentru protectia mediului competente, in cazul in care aria naturala protejata nu are structura de administrare/custode.
	Pentru suprafata de teren propusa pentru concesionare, Primaria Techirghiol a primit de la Agentia Nationala pentru Arii Naturale Protejate “aviz favorabil” cu nr.18/28.02.2023.
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