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Nr. SC2022-30874/16.12.2022
RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea modalității de gestiune delegate a serviciilor de administrare și exploatare a domeniului public și privat al Municipiului Timișoara, respectiv  delegarea gestiunii a serviciului public privind prestarea de servicii și activități necesare  exploatării şi întreţinerii Piețelor proprietatea Municipiului Timișoara către Societatea PIEȚE S.A.

Având în vedere Referatul de aprobare  nr. SC2022-30874/09.12.2022 al Primarului Municipiului Timişoara şi Proiectul de Hotărâre privind aprobarea modalității de gestiune delegate a serviciilor de administrare și exploatare a domeniului public și privat al Municipiului Timișoara, respectiv  delegarea gestiunii a serviciului public privind prestarea de servicii și activități necesare  exploatării şi întreţinerii Piețelor proprietatea Municipiului Timișoara către Societatea PIEȚE S.A.
Facem următoarele precizări:

În fapt, prin HCL nr.202/18.11.1997 s-a aprobat concesionarea bunurilor ce aparțin domeniului public de interes local, prin încheierea contractului de concesiune nr.7/1999 ,  prevăzute la momentul respectiv în anexa nr. 1. Contractul anterior menționat s-a încheiat pe o perioadă de 15 ani, în temeiul  Legii nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor și a fost prelungit prin actul adițional nr. 2/12.03.2014 cu o perioadă egală din durata sa inițială, adică 7 ani și 6 luni (conform legislației speciale aplicabile la momentul încheierii actului adițional, respectiv:  art. 7 din O.U.G. nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de achiziție publică, a contractelor de concesiune de lucrări publice și a contractelor de concesiune de servicii).


În anul 2006 prin HCLMT nr. 323 s-a aprobat încheierea contractului de concesiune nr. 66 pentru  bunurile mobile și imobile care alcătuiesc Piața de Gros Timișoara, așa cum au fost prevăzute în anexa nr. 1, cu o durată de 23 de ani.

Ulterior, în anul 2012 prin HCL nr. 266/2012 s-a aprobat încheierea contractului de concesiune nr. 3/17.12.2012 pentru bunurile mobile și imobile care alcătuiesc Piața Iosefin așa cum au fost prevăzute în anexa nr. 1, cu o durată de 25 de ani. 

Contractul de concesiune nr. 7/1999  a ajuns la termen în data de 03.11.2021, iar la nivelul UATM Timișoara se desfășoară o procedură administrativă unitară  de gestiune delegată a serviciilor administrare și exploatare a domeniului public și privat reprezentat de piețele agroalimentare, în temeiul OG  nr. 71/2002 privind organizarea și funcționarea serviciilor publice de administrare a domeniului public și privat de interes local, cu completările și modificările ulterioare. Astfel,  prin HCL nr. 411/23.11.2021 privind modalitatea de gestiune a serviciilor de administrare și exploatare  a domeniului public și privat al Municipiului Timișoara, ca fiind cea a gestiunii delegate s-a aprobat  contractul cadru privind delegarea de gestiune, prin atribuire către S.C. PIEȚE S.A. a serviciilor de administrare și exploatare  a piețelor pentru o perioadă de 6 luni calendaristice, care a fost prelungit ulterior prin HCL nr. 235/24.05.2022.
Întrucât s-a finalizat a procedura administrativă de elaborare a documentației pentru o nouă atribuire a unui contract către S.C. PIEȚE S.A., care să vizeze toate piețele agroalimentare atât cele cu caracter permanent precum și cele volante, de pe raza municipiului Timișoara, iar prin Studiul de oportunitate şi fundamentare privind modalitatea de delegare a gestiunii a serviciului public privind prestarea de servicii și activități necesare  exploatării şi întreţinerii Piețelor proprietatea Municipiului Timișoara, a fost analizată activitatea de exploatare a piețelor, au fost stabilite următoarele elemente:
a) proporţionalitatea redevenţei cu beneficiile obţinute din exploatarea bunului de către concesionar.  

b) valoarea redevenței pentru activitatea care  face obiectul concesiunii- fiind  dată de RAPORTUL DE EXPERTIZĂ TEHNICĂ EXTRAJUDICIARĂ –având următorul obiectiv: “Stabilirea nivelului de redevență cu privirela gestiunea serviciul public de organizare, funcţionare şi administrare a piețelor aflate în proprietatea Municipiului Timişoara, conform Art.3, alin.1, lit. m) din O.U.G. nr.71/2002-modificată şi completată prin Legea nr.10 din 09.01.2020 în vederea asigurării întregii game de servicii, lucrări şi obiecte necesare desfășurării activității de comerț din piețe, precum şi alte servicii şi lucrări de amenajare şi întreţinere, cu respectarea prevederilor legale în vigoare, astfel ca cerinţele populaţiei să poată fi satisfăcute, cu operativitate şi cu respectarea legislaţiei in vigoare - conf, art. 307, OG nr. 57/2019”, înregistrat la Primăria Municipiului Timișoara cu numărul CT2022-008494/09.12.2022, și NOTEI RECTIFICATIVE înregistrată la Primăria Municipiului Timișoara cu numărul CT2022-008651/15.12.2022, întocmite de către ec. Goron Vasile, expert tehnic judiciar in specialitatea « Evaluarea proprietatii imobiliare » și « Evaluări bunuri mobile economie», având legitimatia nr. 26118072014-67071410331306214, eliberata de Ministerul Justitiei, aflat in evidența Biroului Local de Expertize Timis
c) corelarea redevenţei cu durata concesiunii: durata  este de 10 ani.

La întocmirea RAPORT DE EXPERTIZĂ TEHNICĂ EXTRAJUDICIARĂ și a NOTEI RECTIFICATIVE elaborate în vederea stabilirii redevenței minime, au fost identificate toate lucrările care sunt efectuate și se vor efectua, pentru serviciile şi activităţile care fac obiectul intenţiei de delegare a gestiunii, activității de exploateare și întreținere a piețelor proprietatea Municipiului Timișoara au fost analizate situațiile contabile respectiv exercițiul financiar al SC PIETE S.A în raport cu veniturile, cheltuielile și gradul de ocupare al fiecarei piețe, luându-se în considerare veniturile, cheltuielile și gradul de ocupare potențiale și ca urmare a fost stabilit nivelul minim al redevenței pentru următoarea perioadă de 10 ani.

Calculele au fost făcute ținînd cont de beneficiile ce pot fi obținute din exploatarea bunului de catre concesionar, de valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii și de corelarea redevenței cu durata concesiunii (conf, art. 307, OG nr. 57/2019), aplicând abordarea prin venit conform situațiilor contabile preluate de la societate SC PIETE S.A.

Abordarea prin venit a evaluării presupune estimarea valorii unei întreprinderi prin calculul valorii beneficiilor anticipate viitoare (fluxuri financiare).

Metoda de evaluare prin fluxurile financiare actualizate (metoda DCF) se bazeaza pe capacitatea intreprinderii de a genera fluxuri pozitive de disponibilitati.

Premisele aplicarii metodei sunt:

· definirea conditiilor normale de exploatare si functionare pe baza tendintelor extrase din rezultate analizei diagnostic

· valoarea estimata exprima rezultatul utilizarii acelor elemente de patrimoniu care participa la desfasurareaactivitatii, excluzand activele in afara exploatarii, dar incluzand valoarea elementelor intangibile

· exprimarea tuturor valorilor previzionate in roncorespunzator preturilor de la data evaluarii

· continuitatea managementului, a sistemului de organizare, a structurii si activitatiisocietatii

· Metoda se aplica sub rezerva certitudinii informatiilor si estimarilor puse la dispozitie de conducerea societatii, si anume:

· Estimarile privind evolutia capacitatii de absorbtie a pietei si a veniturilor 

· estimarile privind structura costurilor   

Formula de baza pentru estimarea valorii prin metoda DCF este urmatoarea:

                        FF             FF T+1

            VI = * ------  +  ----------------                      

                       ( 1+a )t    (1+a)n  x (a - g)

unde FF – fluxuri fnanciare anuale

         

a – rata de actualizare

        

 g- crestere constanta dupa perioada de previziune explicita

RATA DE ACTUALIZARE

Rata de actualizare (costul capitalului) reprezinta rata minima a rentabilitatii, ceruta pentru a satisface cerintele de rentabilitate ale actionarilor (costul capitalului propriu) ai ale creditorilor intreprinderii (costul capitalului imprumutat). Deci, costul capitalului exprima cerintele de rentabilitate ale finantatorilorintreprinderiii.

Costul capitalului propriu pentru domeniul specific de activitate a fost estimat la 15,4%, prin metoda CAPM (Capital AssetPricing Model), dupa cum urmeaza:

Ccpr = Rf+(Rm-Rf)xβ+α, unde:

Rf = rata de baza fara risc 

Rm-Rf = prima de piata pentru riscul pietei in Romania

β =  indicele de volatilitate al domeniului

α = masura a riscului specific al entittatii evaluate 

Costul capitalului imprumutat a fost estimat la nivelul mediu al costului de finantare pentru societatile din domeniu, la un nivel de 6,18%.

Costul mediu ponderat al capitalului a fost estimat pe baza structurii de finantare a societatilor din domeniu (ponderea medie a celor doua componente la nivelul domeniului de activitate) si nu pe baza structurii de finantare a societatii evaluate, la un nivel mediu de 13% astfel: 

a = CMPC =%Cpr x Ccpr + (1-i/p) x %Ci x Cci,     unde:

 %Cpr – ponderea medie a capitalului propriu pentru domeniul specific de activitate

Ccpr – costul capitalului propiu

i/p – cota de impozit pe profit

%Ci – ponderea medie a capitalului imprumutat pentru domeniul specific de activitate

Cci – costul capitalului imprumutat

DURATA DE PREVIZIUNE 

Alegerea duratei de previziune de 10 ani (2023-2032) – durata contractului de concesiune pentru scenariul de previziune are in vedere durata necesara pentru a se putea construi o imagine completa asupra evolutieisocietatii, luand in considerare elementele necesare pentru echilibrarea sa (constituirea fondului de rulment, stabilizarea performantelor, investitii preconizate, etc).

VALOAREA REZIDUALĂ 

Estimarea valorii reziduale s-a facut in baza ipotezei de continuare a activitatii constant la nivelul ultimului an de previziune. Valoarea reziduala este data de capitalizarea cash-flow-ului disponibil din ultimul an de previziune explicita cu rata de capitalizare obtinuta prin relatia c= a-g, iar ulterior prin actualizarea valorii astfel rezultate cu factorul de actualizare aferent ultimului an de previziune explicita.

FLUXURILE FINANCIARE

Pentru construirea scenariului de evolutie in perioada 2023-2032 s-au avut in vedere :

· exprimarea tuturor valorilor previzionate in roncorespunzator preturilor de la data evaluarii

· baza de calcul pentru estimarea veniturilor, cheltuielilor și gradul de ocupare au fost rezultate financiare ale societatii pentru perioada 01.11.2021 - 31.10.2022

· impozitul pe profit considerat este de 16% 

· influenta rezultatului exceptional este exclusa

· au fost previzionate investitii anuale in constructii la nivelul amortizarii, care sa permita mentinerea capacitatii actuale de exploatare;

· amortizarea a fost estimata avand in vedere valoarea de inventar a mijloacelor fixe si durata  de viata economica ramasa la data evaluarii.

Astfel, redevența minimă , conf, art. 307, OG nr. 57/2019 – anexa nr. 1 este:

REDEVENȚĂ LUNARĂ:    147.585  lei fără T.V.A.
REDEVENȚĂ ANUALĂ:  1.771.022  lei  fără T.V.A

Din care :

[image: image1.emf]Lunară Anuală

1

700 32.255 lei 387.055 lei

2

IOSEFIN -46.219 lei -554.630 lei

3

BADEA CÂRȚAN 42.100 lei 505.198 lei

4

GIROC 12.864 lei 154.372 lei

5

DACIA 10.202 lei 122.427 lei

6

DOINA 18.932 lei 227.187 lei

7

MEHALA II 23.064 lei 276.767 lei

8

LIPOVEI 32.149 lei 385.783 lei

9

PIATA DE GROS 9.115 lei 109.383 lei

10

SOARELUI -991 lei -11.889 lei

11

VOLANTĂ STADION 14.114 lei 169.369 lei

147.585 lei 1.771.022 lei

Nr. 

Crt.

Piața

Redevență propusă 

TOTAL 

 fără TVA
Unitatea administrativ teritorială e obligată să asigure gestionarea serviciilor de administrare a domeniului public și privat pe criterii de competitivitate şi eficienţă economică şi managerială, având ca obiectiv atingerea şi respectarea indicatorilor de performanţă a serviciului, stabiliţi prin contractual de delegare a gestiunii, respectiv prin hotărârea de dare în administrare, în cazul gestiunii directe. Astfel, în urma studiului de oportunitate la nivelul UATM Timișoara a rezultat ca oportună delegarea de gestiune către S.C. Piețe S.A. a serviciilor de administrare și exploatare a piețelor agroalimentare de pe raza municipiului.

În prezenta situație, având în vedere că durata contractului de delegare a gestiunii este limitată, respective de 10 ani, aceasta s-a stabit, în conformitate cu prevederile Legii nr. 98/2016, ale Legii nr. 99/2016 şi ale Legii nr. 100/2016 şi nu va depăşi durata maximă necesară recuperării investiţiilor prevăzute în sarcina operatorului prin contractul de delegare.

Consiliul Local al Municipiului Timişoara, respectiv Municipiului Timişoara sunt autorităţile administraţiei publice locale (deliberative, respectiv executive) care au competenţă exclusivă în ceea ce priveşte înfiinţarea, organizarea, coordonarea şi funcţionarea serviciilor de utilităţi publice la nivelul acestei unităţi administrativ – teritoriale.

Având în vedere adresa înregistrată cu nr. SC2022-003217/10.02.2022 a Consiliului Concurenței, apreciem că în speța incidentă s-au respectat principiile liberei concurențe, transparenţei, tratamentului egal şi al confidenţialităţii şi cu respectarea prevederilor contractului-cadru de delegare a gestiunii şi ale regulamentului-cadru de delegare a gestiunii serviciilor de administrare a domeniului public şi privat.

În concluzie, pe baza celor de mai sus apreciem că este necesară asigurarea continuității serviciilor prestate de către S.C. PIEȚE S.A. pentru administrate domeniului public și privat, prin atribuirea unui contract de deegare de gestiune pentru toate piețele agroalimentare de pe raza municipiului Timișoara.

În conformitate cu art. 136 din Codul Administrativ coroborat cu P0-53 proiectele de hotărâri pot fi iniţiate de primar, de consilieri locali sau de cetăţeni, iar elaborarea acestora se face cu sprijinul compartimentelor de resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului.


În conformitate cu art. 129 alin.(1) şi  (2) lit. c) din Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 57/2019, privind Codul administrativ;

           În temeiul art. 139 alin 3 lit. g) din Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 57/2019, privind Codul administrativ;  


Având în vedere prevederile Ordonanţei Guvernului nr. 71/2002 privind organizarea şi funcţionarea serviciilor publice de administrare a domeniului public şi privat de interes local, modificată și completată prin Legea nr.10/2020, apreciem că proiectul de hotărâre menţionat mai sus îndeplinește condițiile pentru a fi supus dezbaterii și aprobării în plenul Consiliului Local al Municipiului Timişoara.   

DIRECTOR
         




 
ŞEF BIROU 
             Cristian Franțescu
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