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HOTĂRÂRE 

co...­
Cllt -„2 . .c, r; 

privind aprobarea Studiului de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficientă a 
echipamentelor de agrement amplasate În Parcul Tei 

Consiliul Local a l Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti, a les în cond i ţ iil e Legii 

nr.115/2015 pentru alegerea autori tăţi lor admini straţiei publice locale, pentru modificarea 

Leg ii administraţiei publice locale nr. 2 15/200 1, precum şi pentru modificarea ş1 

completarea Legii nr. 393/2004 privind Statutul aleşilor locali, cu modi ficările ş i 

compl etările ulterioare, întrunit în şedinţă ordinară, astăzi , 25.10.2023; 

Luând în considerare proiectul de hotflrâre iniţiat de Primarul Sectorului 2 al 

Municipiului Bucureşti privind aprobarea Studiului de oportunitate privind modalitatea 

de utilizare eficientă a echipamentelor de agreement amplasate în Parcul Tei. 

Analizând: 

- Referatul de aprobare prezentat de Primarul Sectorului 2 al Municipiului 

Bucureşti ; 

- Raportul de specia litate nr. 191885/13. l 0 .2023 întocmi t de către Direcţ i a 

Genera l ă Programe de Dezvoltare Urbană ş i Fonduri Europene, Serviciul Fonduri 

Europene din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 2 al Municip iului 

Bucureşti ; 

- Nota de fundamentare nr. 42564/ 19. 10.2023 întocm ită de către Admini straţia 

Domeniului P ubli c Sector 2, servic iu public de interes local aflat sub autoritatea 

Consiliului Local Sector 2 a l Munic ipiului Bucureşti ; 

- Avizul Comisie i Juridice, Ordine ş i Lini ş te Publică, Apărarea Drepturilor 

Omului si Relatii lnternationale clin cadrul Consiliului Local al Sectorului 2 al , , , 

Municipiului Bucureşti ; 

- Avizul Comisie i ele Buget - Finanţe, Investiţii , Accesarea Fondurilor Europene 

ş i C re dite Externe d in cadrul Cons iliului Local a l Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti; 

Având în vedere reg lementăril e cuprinse în : 

- Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul adm inistrativ, cu 

modificăril e şi completăril e ulterioare; 

- Hotărârea Cons iliului Local Sector 2 nr. 120/20 15 pr ivind fina lizarea contractului 

de finanţare pentru proiectul " Parc de agrement T ei-Plumbuita", cod SMJS 18397 ş 1 

aprobarea cheltu ie lilor necesare finalizării acestuia; 



'.,'! -.J 
Hotărârea Consi liului Local Sector 2 nr. 31/20 16 privind transmiterea în 

administrarea Administraţiei Domeniului Publ ic Sector 2 a bunurilor rezultate din 

derularea contractului de finanţare nr. 3874/27.09.20 13 încheiat între Sectorul 2 al 

. Municipiului Bucureşti şi Ministerul Dezvoltări i Regionale ş i Adm i nistraţ ie i Publice, prin 

Agenţia de Dezvoltare Regională Bucureşti-Il fov, în Programul Operaţional Regional 

2007-2013, Axa prioritară 5- "Dezvoltarea durabilă ş i promovarea turismului", Domeniul 

major de intervenţie 5.2 -" Crearea, dezvoltarea şi modernizarea infrastructurilor specific 

pentru valorificarea durabilă a resurse lor natural cu potenţial turistic". 

În temeiul art. 139 alin. (1) coroborat cu art. 166 alin. (4) din Ordonanţa de 

Urgenţă a Guvernului nr. 5712019 privind Codul administrativ, cu modificările şi 

completările ulterioare,· 

În urma stabilirii rezultatului votului valabil exprimat, 

HOTĂRĂŞTE 

Art.I. Se aprobă Studiul de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficientă a 

echipamentelor de agrement amplasate în Parcul Tei , conform Anexei ce cuprinde 103 pagini 

ş i face parte integrantă din prezenta hotărâre. 

Art.2. Autoritatea executivă a Sectorului 2 a l Municipiului Bucureşti ş i comparti mentele 

de resort din cadrul aparatului de specialitate a l Primarului vor asigura ducerea la îndeplinire a 
prevederilor prezentei hotărâri. 

Art.3. Prezenta hotărâre se publică integral în Monitorul Oficial al Munic ipiului 

Bucureşti. 

Hotărâre nr. 403 

Bucureşt i , 25. 10.2023 

CONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITATE 

SECRETAR GENERAL AL SECTORULUI 2, 

l'rezenta Hotărâre con fine un 1111111ăr de I 05 pagini, inclusiv anexa, şi a fost adoptală d e Consili11! /,oca/ al 
Sectoru/11i 2 al M11nicipi11/11i f311c11reşli În şedin/a ordinară din dala de 25. 10.2023 cu respectarea pre 1·ed erilor ari. 140 din 
Ordo11a11/a d e Urge11/ă a C11vem11/ui nr. 57/ 2019 privind Codul ad111i11istrativ, cu modificările şi co111p/e1ările 11!1erioare. 



Anexa la H.C.L. S ector 2 nr. 403125.10.2023 

STUDIU DE OPORTUNITATE 
privind 111odalitatea de utilizare eficientă a eclzip{111tentelor de 

agre111e11t {t11tplasate în Parcul Tei 

VIZAT 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAL 



Studiu de oportunitate privind modalitate~ de utilizare efici~nta a 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Studiu de-oportunitate privind modalitatea de 

utiliz~re eficientă a echipamentelor de agrement 

am_plasate in . Par_c~I Tei · 
. . . 

Beneficiar: Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti 

Întocmit de Sph3ra Management Solutions SRL 

Data: Septembrie 2023 

. . 

VIZAY 
spre neschlmbare 

SECRETAR GENERAL 

1 



Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta" 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Cuprins 

Listă de semnături „ „ .. ... ........................ ....... ... .... ........................ „ .. „. „ . „ .... „ ............... „ ... .... .... „ ....... .. „ 4 

Listă de abrevieri. ........... ....... ......... .... ..... ..... .................................... „. „ ...... . „ ...... ........ .... .......... .... ... .... .. 5 

Rezumat executiv .................. . „ .................... ........... ... .. ................ .... „ .... „ ... .... ... „ ... „ .... ...... „„ .... „.„„„ „ .6 

1. CONTEXTUL realizării studiului de oportunitate „„.„„„„.„ „. „„„ . . „„.„ ... . „ ... . „ ... „ ... „ „ .. „. „ .. „ „ „ „8 

1.1. Obiectul studiului ................... „ ... „ ..... „ ......... .......... „ ... „ .. „ .... . „ „ .„ ... .... „ .„ ..... „ ...... . „„„ .. „ .„ „8 

1.2. Înţelegerea nevoii autorităţii contractante .......... „ ....... „ .. „ •.•• „ ......... „ .... „„ .. „ ........ „.„.„„.„„9 

2. Prezentarea amplasamentului .... . „ ... ... ... .. ..... .. .. ..... ..... .... „ ...... „ •.•• „ ......... „ ... . „ ..... „ ... „ .. „ „ .. „ „ .. 12 

2.1. Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti ..... .... „ ......... „ .. ..... . „.„ ..... „ „ ....... „ .... „ ........ ........ .... „ .... 12 

Prezentarea Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti ... „.„ .. . „ .... ..... „„ .. „ .. :.„ „ ............ .. ..... ...... .......... 12 

Prezentare generală .. ......... ..... „ .......... .. ........... ......... „ .... „ ........ „ .... „.„ ............ ............... ............. 12 ( "" 

Suprafaţă şi populaţie ....................... .. ..... „ ... ..... ........... „ .......... „.„.„ .... „ ............. ................... „ .. . 12 

Prognoza evoluţiei populaţiei .... . „ ........................... . „„„ ... „ .„ .„.„ . „ .... „ .... „ „ ... „ ..... ..... ........... „. 13 

Turismul in Municipiul B1.1cureşti .................... ................ „ .... „. „ ...•... .. . „ .. .... „ ..... ..... ................... 13 

ACTIVITĂŢI DE AGREMENT IN SECTORUL 2.„ ........................ „. „ ...• ...... „ ................ „ .............. „ ... 15 

2.2. Lacul Tei ..... „ ............ „ „ ...... „ .. „ .„„ ............ „ .„ ... .. ...... „ „ .. „.„.„ . „ .... „ .... „ ... „ ......... „„„.„.„„ „ . 16 

2.2.1. 

2.2.2. 

Date generale .. ... „ ....... „ .............................. „. „ „„„„. „. „ .. „„. „ .„.„ ... „ .„ .„„ .. „„ .. „„ „.„. 16 

Descrierea structurii de agrement existentă în cadrul parcului.. „ .. „ ... „ „.„ „ „ .„ ... „ ... 19 

2.3. Descrierea echipamentelor fac obiectul studiului .. „ .„„„ .. „ ... . „ „ .. „ „.„„.„ .... „ .... „ ... „ .„„.„. 21 

3. Cercetare de piaţă .......... .... „„ .. .. „.„ ......... .. „ .. ............. „ .„„ .... „ .. „„ . . „„ .. „„.„.„ .„„.„.„.„„.„„.„„ .. 28 

3.1. Parametrii Macroeconomici şi elemente cheie de prognoză .. „„ .. „ ... „„ .. „„ .. „ „ .. „„. „ .„.„.„„ „. 28 

3.2. Informaţii despre industria parcurilor de agrement, inclusiv te ndinţe, preferinţe ale cl ienţilor. 

ş i concurenţă. Poziţia actuală a parcului pe piaţă şi demografia pote nţială a clie nţilo r ţintă„.„„„ 29 

3.2.1 Industria Parcurilor de agrement din România „„.„„„„„„„ .• „„ .. „ ... „ .... „„ .. „.„„.„.„„„.„. 29 

3.2.2. Tendinţe ale parcurilor de distracţie si agrement..„ „ „ .. „.„. „„ .. „ „ .„„ .. „„„.„ .„„„ .. „.„„„ 30 

3.2.3. Preferinţele clienţilor „„ .... „„ ...... . „„„ .„.„ .... „ .. „ .... „ .. „„.„.„. „„ .. „„. „„ .. „ „ .. „ .... „„.„ „„.„. 30 

3.2.4. Concurenţa .. „ ... „. „ ..... ...... ....... ............. „ .. ....... ...... „ „ ....... „.„ . „„ .. „ .... „ „ .„„ .. „ .... „ .. . „ .... „ .. 30 

3.3. Consultarea de piaţă .„ .. „„ ....... „ „ .. „„ .. „ „„. „ .. „„„.„ .... „„„„„.„.„ . .. „ ... „„. „ „. „„„„„ .. „ .„„„ „„„ 31 

3.4. Concluziile etapei de cercetare şi consultare de piaţă „ .... „.„ .„„ .. „.„.„.„. „„ .„ .„ .„ ... „ .. „„„„„ .. 33 

4. Detalierea scenariilor care fac obiectul studiului „ „.„.„.„ .... „ .. „.„. „.„. „ .... „„ .. „„.„ .. „„„.„„ .. „ .. 36 

4.1. Gestiune dire ctă „„ ... „.„„ .. „ .. „ „„„„„„ .„„„„„.„„.„ .„.„„. „ .„„ ... „„.„„ .. „„.„ .„. „ „ .. „„.„ „ „ .. „ 36 

4.2. Gestiune de legată„ „.„ „.„„.„„ „„.„ .. „„ .... „ „ ... „.„ „ .„ „„„ „ „„ ..... „ ... „„ .. „ „.„„„„„ .. „„ .. „ „. „ „ 36 

5. Analiza SWOT „ .„„. „.„„. „. „.„ „.„. „ .„ .„ „. „„„.„„ „ .... „ ... „ .„.„„„„ .„„ ... „ .. „„ .. „„ .. „„ .. „„. „ .... „ „.„ .. 37 

VIZA'r' 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAL 

2 



Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta a 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

5.1. Analiza SWOT cu privire la amplasamentul care face obiectul studiului „„ ...... .. „ ...... „ .... ... 37 

5.2. Analiza SWOT aplicată scenariilor de valorificare .. ... ... . „.„ .. ... „ .. ...... .. „ . „ ...... .......... „ ....... ... 40 

5.3. Concluziile analizei SWOT ............ .... .. ... ............... .......... „. „„ ... „ ... ..... ....... „ .. ... „ ...... .. ........... 43 

6. Analiza riscurilor ................................ .. .... .. ........................... „ .. „ ..• . „ .................... „ .... „ .... „ .... ... „ 45 

6.1. Abordare metodologică cu privire la analiza riscurilor pentru variantele de concesiune şi 
închiriere ........ ...... „. „ „ .............. .. .... ............................ „. „. „„ ..... „ . „.„ .. „ ... .. „ .. „ .... „ .... „. „„.„ .. „ ... „ ... 45 

6.2. Matricea Riscurilor .. „ •.. „ • •• „ „ • •• ••• • ••• •••••• ••• •• • •• ••••• •• . ••• •••.• „ „ „„ • • • „ •••• „ .•• „ .. .. „ ... „ •••• „ •• • •••••• •• • •• . 47 

6.2.1. Matricea riscurilor pentru variantele de concesiune, atât pentru valorificarea 
activelor în-situ şi dezvoltarea unui business de agrement pe amplasamentul existent cât şi 
retocarea echipamentelor în alte locaţi i şi valorificarea eco~omică a acestora: .. .................... 49 

6.2.2. Matricea riscurilor pentru varianta de închiriere, atât pentru valorificarea activelor 

în-situ şi dezvolta.rea unui business de agrement pe amplasamentul existent cât şi relocarea 
c· echipamentelor în alte locaţii şi valorificarea economică a acestora:„ ... „~ ... „ .... „.:„ „„.„ .. „ „ ... 64 

7. Analiza economico -financiară ............................ ............. ... „.„ ..... „ ... „ ... . „ .... „„ .. „ ........ „ .... „„ .. 81 

7 .1. Cadrul general de a na liză ..... ... . „ ............. ... . :.„ .... „ ..... ... „.„ .... „ .... „ .... „ .... „ .„ ...... „. „ ............ 81 

7 .2. Plan investiţi i ............. ...... .. .... .. .......... „ .......................... „.„ ..... „ ... „ ... . „„.„.„.„„ .. „ ........... „ .. 83 

7.3. Analiza de Fezabilitate a ipotezei de concesiune sau închiriere .. „ .... „ .„.„„.„„.„ .. „ „ .. „ „ .. „ ~6 
. -

7.4. Ipoteze de lucru ... „ ..... ..... ... „„ .... „.„ .. „ ...... „ „ „ „.„ .„ .. .. .. „.„ .... . „ ... „ .. .. „ .... „ .. . „ .„„ .. „ „ „ .. .. „„ 87 

a) Ipoteze generale aferente proiecţiilor financiare:„.„„„.„ .... „ .... „.„.„ „ .. „ .... „ „„„ ... „„ .. „ ... 88 

b) Ipoteze specifice: ............... ..... .... .. .... „ ...... .. ..... .......... .. . „.„ .... „ .. .. „ .... „ ............. . „„„. „ ...... ... 88 

Parametrii de venit: ............................................. ..... „ .„ .. „.„„ .„ .... „ .... „ ... . „ ...... „„ .... „„ ... „ ... ... „ . 88 

Parametrii de cheltuieli ..................... ..... .... ........ .. „ .. „ .......... „ .„ .... „ .... „ ... ... ... „.„ .. „ ... „ ... „„ .... „ .. 93 

Modelul financiar ... ... ............ . „ ....... .. .. ... .......... .. .. .. ... „ .. ....... . „.„ .... „ ... . „ ... . „ ... „ ... . „ ... „ .... „ .... „ .. .. 94 

Indicatorii de performanţă financiară calculaţi .... .. „„ .. ... ... „ .. „ .... „„ .. „. „ .„ ... „ ... „ „ ... „ .. „ ..... „ .... 96 

I, Interpretarea rezultatelor pentru variantele de concesiune si închi r iere: ... „„ .. „ .... „ „.„ „ „ ... ... 97 

8. Analiza comparativă a scenariilor .... . „ ........ „„.„ ....... „„„ .. „„ .. „ .. .. „. „ ... ... „ .. .. „ .... „ .. .. „„ „„„.„ „„ 98 

8 .1. Argumente ca re st au la baza deciziei de concesionare„„„. „ .„ ... . „ „ .. „„ .„„ .. „„„„ ... „„ .... „ .. 98 

8.2. Argumente ca re stau la baza deciziei de închiriere .. „ .. „ .. „.„.„.„ .„ .... „ ... „ .... „.„.„ ... „ . ... . . .... 99 

9. Dispoziţii finale şi concluzii .. „.„„ .... .. „„„„„„ .. „„ ... „„ ... „„„„ „ .„.„ . „ ... . „„ .. „ ... „„„„„„„ .„„„ .. „ .. 101 

V 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAL 

3 



Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta o 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Listă de semnături 

N1im~ ~i. pr~num.e . · 
Andreea CARP 

Abraham-Mare Andreea 

Adrian Claudiu Covăcescu 

Raluca Cazan 

Rpl. 

Expert cheie 1 -
coordonator de proiect 

Expert cheie 3 - Expert 
juridic 

Expert cheie 2 - Expert 
economist 

Expert non - cheie 
achiziţii publice 

VllA'r 
spre neschlmbare 

SECRETAR GENERAL 

{ 

4 



( 

Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficiento a 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Listă de abrevieri 

Autoritatea Naţională de Reglementare pentru Serviciile Comunitare de Uti lităţi 
Publice 

Sectorul 2 al Municipiuiui Bucureşti 
Administra_ţia Domeniului _Public 
CNCIR (Compania Naţională pentru ControlulCazanelor, Instalaţiilor de Ridicat şi 
Rec_ipientelor sub Presiune S.A) 

Inspecţia de Stat pentru Controlul Cazanelor,Recipientelorsub Presiune şi 
Instalaţiilor de_ Ridicat 

-Unitate. Administrativ Teritorială 
legea nr.· 100/20°16 privind concesiunile de lucră ri şi concesiunile de servicii, cu 
modific;ările şi completările ulterioare . 
HOTĂRÂR~ Nr". 867 /2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a 
prevederilor referitoare la atribu"irea contractelor de concesiune de lucră ri şi 
concesiune de servicii din Legea nr. 100/ 2016 privind concesiunile de lucrări şi 
c:oncesiunile de servicii, cu modificările şi completările ulterioare 
Hotărâre de Guvern 
Ordonanţă de Urgenţă a Guvernului 
Hotărâre de Consiliu Local 

Strategia de Dezvoltare Locală Integrată şi Durabilă a Sectorului 2 
,~, -Prograri-1ul ape.raţional Regional Bucureşti - Ilfov -

VIZAT 
spre neschlmbare 

SECRETAR GENERAL 5 



Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta IJ 

echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Rezumat executiv 

C:)ph3.ra 

Scopul prezentului studiu de oportunitate este identificarea scenariului optim de valorificare a 
echipamentelor de agrement aflate în proprietatea Sectorului 2 al Vlunicipiului Bucureşti şi amplasate 
în Parcul Tei. 

Acest studiu este necesar în vederea fundamentării deciziei Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti de 
a valorifica infrastructura de agrement existentă, într-un mod profitabil şi spre folosul general al 
comunităţii locale. 

Necesitatea delegării serviciilor provine din situaţia de fapt existentă la nivelul Sectorului 2 şi din 
analiza datelor istorice pentru acest obiectiv, din care rezultă că Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti 
are pierderi operaţionale considerabile rezulta.te din operarea parcului de agrement. Conform situaţiei 
veniturilor şi cheltuielilor raportate pentru ultimul an calendaristic închis (2022), în intervalul 
01.01.2022-31.12.2022 veniturile rezultate d_in operarea infrastructurii de agrement au fost în sumă 
265.343,83_ RON, iar cheltuielile aferente au fost în sumă de 4.157.907 RON. 

Structura de agrement amplasată în Parcul Tei constă în 7 echipa111ente de agrement: 

roller-coaster, 
casa groazei, 
roata mare, 
lanţuri, 

roata mică, 
carusel şi 
maşinuţe electrice. 

Arializâ este realizată în baza a 3 scenarii, detaliate în prezentul studiul de oportu.nitate care au 
asociate un model de financiar (care include şi un plan de investiţii), conform normelor legislative în 
vigoare, respectiv: 

Gestiune directă (existentă) 

Modalitate de operarea existentă. Din analiza datelor istorice puse la dispoziţie rezultă că 
această opţiune nu este viabilă economic, toate riscurile ş i cheltuielile fiind gestionate în mod 
direct de Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti. 

Conform situaţiei veniturilor si cheltuielilor raportate pentru ultimul an calendaristic închis, în 
intervalul 01.01.2022-31.12.2022 veniturile au fost în suma 265.343,83 RON, iar cheltuielile 
de 4.157.907 RON. 

Valorificare prin încheierea unui contract de închiriere 

Modalitate de operare cu un risc comercial redus ca re aduce un venit garantat Sectorului 2 al 
Municipiului Bucureşti, cel puţin egal cu valoarea cheltuielilor de mentenanţă ş i întreţin ere a 
echipamentelor care fac obiectul închirierii. 

Valorificare prin încheierea unui contract de concesiune 

Modalitate de operare cu cel mai mic risc pentru Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti deoarece 
principalele riscuri financiare şi operaţionale sunt preluate de operat orul economic selectat. 
De asemenea, această opţiune presupune participarea la profit a Sectorului 2 al Municipiului 
Bucureşti şi obţinerea unui venit lunar minim garantat. 

Coordonatele pentru încheierea contractului de concesiune sunt: 

o Orizontul de timp minim pentru delegarea eficien tă a operă rii parcului de agrement 
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este de minim 8 ani iar perioada optimă este de 1sani; 

o Nivelul redevenţei este recomandat a fi stabilit la un nivel dinamic de 10% din 
veniturile totale, dar nu mai puţin de 25.612 RON/lllna. 

Rezultă din analiza realizată în cadrul acestui studiu că prin delegarea gestiunii o parte semnificativă 
din riscurile asociate contractului sunt transferate către operatorul economic, fapt care 
fundamentează şi recomandă încheierea unui cont~act de concesiune sau închiriere a echipamentelor 
de agrement amplasate în Parcul Tei şi a amplasamentului aferent. 

Mai mult, din analiza economico-financiară rezultă fiabilitatea modelului economico-financiar pentru 
concesionar, existând astfel şi premisele necesare pentru a asigura un nivel adecvat de concurenţă de 
piaţă . 

Beneficiile sociale şi de mediu asociate contractului de concesiune sunt enunţate de asemenea în 
conţinutul acestui studiu. 

Concluzia studiului este în fapt că varianta optimă de valorificare ii o perare a parcului de agrement 
este prin intermediul unui contract de concesionare a echipamentelorde agrement din Parcul Tei de 
către Sectorul 2 şi a amplasamentului aferent. 

spre neschlmbare 7 
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1.1. Obiectul studiului 

Obiectivul principal al studiului este acela de furniza Beneficiarului contextul şi ipotezele pentru luarea 
unei decizii optime în privinţa creşterii nivelului de performanţă economico - financia ră a structurii de 
agremen_t şi pentru a asigura o utilizare eficientă a echipamentelor de agrement amplasate în Parcul 
Tei, respectiv a structurii de agrement „Parc de agrement Tei" spr:e folosul general al comunităţii 
beneficiare prin modul în care bunurile proprietate publică sunt administrate şi exploatate. 

Nevoia identificării scenariului optim pentru valorificarea activelor în condiţii concurenţiale de piaţă 
este generată de nevoia Beneficiarului (Sectorul 2 al Municipiului Buc ureşti) de a implementa măsuri 
de eficientizare a cheltuielilor bugetare şi în acelaşi timp de a asigura servicii de calitate cetăţen ilor 

din Sectorului 2 şi nu numai. Astfel, având în vedere caracterul echipamentelor şi a tipurilor de 
activităţi c·are pot fi real izate în caru l amplasamentului, valorificarea acestora de către un operator 
economic specializat este soluţia optimă, faţă de sqluţia existentă de gestiune/ operare cu resurse 
proprii. 

În fapt, pe parcursul administrării şi exploatării bunurilor s-au constatat defecţiuni minore ale 
echipamentelor datorate uzurii în exploatare, iar capacitatea tehn ică a personalului cu atribuţii în 
administrarea şi exploatarea echipamentelor de agrement este redusă,elemente care au necesitat un 
efort financiar susţinut din partea Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti. 

Mai mult, pandemia de COVID - 19 a afectat de asemenea buna funcţionare a parcului de agrement, 
activitatea fiind sistată iar costurile de mentenanţă şi întreţinere în această perioadă au fost suportate 
de Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti. 

La nivelul ADP Sector 2 trebuie implementate măsuri de eficientizare a cheltuiel ilor cu privire la 
funcţionarea parcului de agrement, dar si implementarea unor măsuri de eficientizare operaţională. 

Astfel, având în vedere situaţia de fapt, pentru identificarea soluţiei optime pentru valorificarea 
activelor am real izat t estarea modelului de business în cadrul a 3 scenarii care sunt detaliate în cadrul 
acestui studiului. 

În vederea realiză rii obiectului acestui studiu, am realizat în prealabil o cercetare de piaţa constând in: 

a) Analiza documentară a principalelor condiţii ca re pot afecta utilizarea active lor; 

b) Analiza documentară cu privire la oportunităţile de dezvolta r e a unui concept de business, 
prin raportare la modelele similare identificate în România; 

c) Ana liza companiilor de profil din piaţa relevantă şi rea liza rea unei etape de consultare publică 
cu aceştia, în vederea validări i şi/ sa u optimizării modelulu i d e business propus pentru 
valorificarea activelor de agrement. 

Concluziile cercetă ri i au fost ajustate în contextul social ş i economic relevant şi au fost integrate 
obse rvaţiile primite din partea operatorilor economici contactaţi, în vederea definirii conceptu lui de 

business optim. 

De asemenea, au fost întocmite simulări financiare cu privire la viabilitatea proiectului, acestea fiind 
detaliate în cele ce urmează în prezentul studiu. 

Studiul realizat include şi un plan de investiţii adecvat pentru valorificarea opti mă a activelor. În 
contextul economic ş i social actual, este considerată vitală atragerea unor investitori capabili să 
deruleze activităţ i generatoare de va loare adăugată . 
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Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta o 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Prin analiza efectuată în cadrul studiului de oportunitate, se realizează o detaliere şi ulterior o 
fundamentare în vederea avansării spre o decizie cu privire la utilizarea eficientă a echipamentelor. 

1.2. Înţelegerea nevoii autorităţii contractante 

Scopul autorităţii contractante, care face şi obiectul acestui studiu de oportunitate, este în fapt 
identificarea scenariului optim pentru valorificarea activelor deţinute şi a modalităţii de valorificare 
a acestora de către operatorii economici interesaţi. 

În vederea îndeplinirii scopului său, autoritatea contractantă a mandatat Sph3ra Management 
Solutions SRL pentru realizarea consultărilor cu operatorii economici interesaţi, identificarea ·şi 

testarea în piaţă a două scenarii pentru valorificarea activelor (suplimentare faţă de scenariul existent 
de gestiune proprie, analizat la rândul său în cadrul studiului) şi selectarea scenariului optim în vederea 
îndeplinirii scopului urmărit. 

Ulterior, în baza studiului de oportunitate aprobat de autoritatea contractantă, urmează a fi întocmit 
caietul de sarcini în vederea selectării operatorului economic pentru valorificarea activelor. 

(- Contextul contractu lui de achiziţie publică, conform documentaţiei de atribuire a servicii lor de 
consultanţă este: „Îmbunătăţirea serviciilor turistice oferite de Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti, 
precum şi de punere în valoare în scop turistic a resurselor naturale existente în cadrul Parcului Tei. 
Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti a beneficiat de fonduri externe nerambursabile pentru crearea 
structurii de agrement "Parc de agrement Tei". 

Cu privire la modalitatea de finanţare a parcului, precizăm următoarele: 

Achiziţia echipamentelor şi înfiinţarea parcului s-a realizat prin intermediul Programului Operaţional 
Regional 2007-2013, Axa prioritară 5 „Dezvoltarea durabilă şi promovarea turismului", Domeniul 
major de intervenţie „Crearea, dezvoltarea, modernizarea infrastructurii de turism pentru 
valorificarea resurselor naturale şi creşterii ca lităţii serviciilor turistice". Astfel, a fost rea lizată o 
structură de agrement turistic prin amplasarea în incinta parcului a 7 echipamente de agrement 
enunţate de asemenea şi mai sus pe care le reiteram: roller-coaster, casa groazei, roata mare, lanţuri, 

roata mică, carusel ş i maşinuţe electrice. 

Bunurile rezultate din derularea contractului de finanţare au fost transmise în administrarea 
Administraţiei Domeniului Public Sector 2, conform Hotărârii Cons iliului Local Sect or 2 nr. 
31/25.04.2016. 

La data întocmirii prezentului Studiu de oportunitate, perioada de durabi litate a contractului de 
finanţare este încheiată iar, în acest sens, autoritatea contractantă nu mai are nicio restricţie cu privire 
la utilizarea echipamentelor. 

în contextul economic şi social actual, este vitală atragerea unor investitori capabili să deruleze 
activităţi generatoare de valoare adăugată. 

Aşadar, în vederea va lorificării şi exploatării potenţialului oferit de acest obiectiv de i nvestiţ i i, Sectorul 
2 al Municipiului Bucureşti a ach i ziţionat servicii de elaborare a documentaţii lor specif ice necesare 
determinării celei mai bune opţiuni pe care autoritatea contractantă o are în vederea utiliză rii eficiente 
a echipamentelor de agrement amplasate în Parcul Tei, Sector 2, în condiţiile l egislaţiei în vigoare 
aplicabile. 

Necesitatea ach i ziţiei de servicii de consultanţă, potrivit documentaţie i de atribuire, pleacă de la 
următorul fundament: În spiritul creşterii continue a nivelului de performanţă în administraţia publică 
locală spre folosul general al comunităţii beneficiare, activitatea autorităţii administraţiei publice, pe 
lângă sarcinile de administrare propriu-zise stabilite prin acte normative specifice, trebuie să fie 
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echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

caracterizată şi de un management economic bazat pe o eficienţă sporită, care se referă şi la modul în 
care bunurile proprietate publică sunt administrate şi exploatate. Pe parcursul administrării şi 
exploatării bunurilor rezultate s-au constatat defecţiuni minore ale echipamentelor datorate uzurii în 
exploatare, defecţiuni ce au fost remediate prin înlocuirea pieselor de schimb şi diverse reparaţii. 
Totodată, capacitatea tehnică redusă a personalului cu atribujii în administrarea şi exploatarea 
echipamentelor de agrement, precum şi restricţiile datorate pandemiei de Covid-19 au condus la 
încetarea temporară a activităţii de exploatare a echipamentelor. 

Astfel, documentaţiile elaborate fundamentează cele mai potrivite soluţii pentru utilizarea eficientă a 
echipamentelor, în conformitate cu legislaţia în vigoare, asigurându-se o valorificare adecvată a 
cadrului natural existent şi o gamă largă a opţiunilor de petrecere a timpului liber pentru locuitorii 
sectorului, precum şi obţinerea unor venituri suplimentare la bugetul local prin încasarea redevenţei, 
după caz. 

Pentru îndeplinirea rolului de consultant, prezentul studiu se realizează şi în baza analizei 
următoarelor documente puse la dispoziţie de autoritatea contractantă, respectiv1: 

o Hotărârea Consiliului Local Sector 2 nr. 31/25.04.2016 privind transmiterea în administrarea 
Administraţiei Domeniului Public Sector 2 a bunurilor rezultate din derularea contractului de 
finanţare nr. 3874/27.09.2013 încheiat între Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti şi Ministerul 
Dezvoltării Regionale şi Administraţiei Publice; 

e Procesul verba l de predare-primire nr. 44390/22 .. 06.2016 privind transmiterea în administrare 
a bunurilor obţinute de Sectorul 2 al Municipiului Bucure~ti prin proiectul Parc de agrement 
Tei; 

Q Certificat de urbanism; 

o Extras de carte funciară; 

o Rapoarte de expertiză tehnică; 

o Referat pentru declararea suprafeţe lor de teren şi a construcţiilor aferente echipamentelor 
din Parc Agrement Tei - ADP Sector 2; 

o Raport de Inspecţie Nr. 389 - 784 /17.05.2023 - Echipamente de agrement 
trenuleţ/montagne russe/ROLLER COASTER; 

o Raport de Inspecţie Nr. 389 - 782 / 17.05.2023 - Echipamente de agrement maşinuţă cart­
scuter/BUMPER CARS; 

o Raport de In specţie Nr. 389- 779/17.05.2023- Echipamente de agrement alte echipamente 
de agrement/FERRIS WHEEL; 

o Raport de Inspecţie Nr. 389- 781/17.05.2023- Echipamentedeagrement ca rusel/CAROUSEL; 

o Raport de Inspecţie Nr. 389 - 785/17.05.2023 - Echipamente de agrement carusel/FLYI NG 
SWINGER; 

o Raport de Inspecţie Nr. 389 - 780/17.05.2023 - Echipam ente de agrement case 
surpriza/groază/DARK RIDE; 

e Raport de Inspecţie Nr. 389 - 783/17.05.2023 - Echipamente de agrement alte echipamente 
de agrem ent/BALLON WHEEL; 

1 Sursa: Sectorul 2 al Municipiului Bu cureşti 
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• Proces Verbal de Predare - Primire Nr. 44390/22.06.2016 privind transmiterea în administrare 
a bunurilor obţinute de sectorul 2 al municipiului Bucureşti prin proiectul "Parc de Agrement 
Tei - Plumbuita" - cod SMIS 18397; 

• Proces Verbal de Recepţie Lucrări conform Contractului de Servicii Nr.18307 /28.04.2022, act 
adiţional Nr. 1 din data de 22.12.2022; 

• Planşe privind caracteristicile tehnice ale echipamentelor, detalii cu privire la utilizarea 
acestora, precum şi localizarea în Parcul de Agrement; 

• Plan General de Amplasament Parc de Agrement Tei - Bucureşti; 

e Contract de Prestări Servicii Nr. 16970 din 28.04.2023 încheiat între Fun Attraction Expert 
Service SRL şi Administraţia Domeniului Public Sector 2 -Activitatea Economică, având ca 
obiect prestarea de servicii de RSVTI pentru funcţionarea în cond iţii de Securitate a 
echipamentelor de agreement aferente obiectivului de investi1ii; 

• Contract de Prestări Servicii Nr. 16971 din 28.04.2023 încheiat între Fun Attraction Expert 
Service SRL şi Administraţia Domeniului Public Sector 2 -Activitatea Economică, având ca 
obiect prestarea de servicii de întreţinere şi mentenanţă a echipamentelor de agreement, 
generatoare şi turnicheţi din Parcul de Agrement; 

• Situaţia Cheltuielilor şi a Încasărilor- Parc Agrement Tei - Perioada 01.01.2022 -31.12.2022; 

G Extras Stat de Funcţii - Secţia Exploatare Echipamente Parc conform Anexa nr. 2 la HCL Sector 
2 Nr. 281/24.08.2022; 

• Fişe de post aferente structurii de personal a ADP Sector 2 care asigura funcţionarea parcului. 

Temei legal care stă la baza întocmirii prezentu lui studiu de oportunitate: 

./ OUG nr. 57 /2019 privind Codul Administrativ; 

./ Legea nr. 22/2007 privind aprobarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului nr. 54/2006 privind 

regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publică; 
./ OUG nr. 71/2002 din 29 august 2002 privind organizarea şi funcţiona rea serviciilor publice de 

administrare a domeniului public şi privat de interes local; 
./ Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publică; 

./ OUG nr. 195/2005 din 22 decembrie 2005 privind protecţia mediului; 

./ Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismului; 

./ Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrări şi servicii; 

./ Legea nr. 500/2002 privind finanţe le publice; 

./ Legea nr. 273/2006 privind finanţe le publice locale . 

./ H.G. nr. 867 /2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a prevederilor 

referitoare la atribuirea contractelor de concesiune de l ucrări ş i concesiune de servicii din 

Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrări şi concesiunile de servicii. 
./ Legea nr. 319/2006 privind securitatea şi sănătatea în muncă 

ln susţinerea concluziilor prezentului studiu a fost rea lizata o consu ltare de piaţa fiind invitate 
companiile relevante aşa cum vom detalia in secţiunea ulterioara a acestui studiu. 
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2.1. Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti 

Prezentarea Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti 

Prezentare generală 

Sectorul 2 este situat în partea de Est-Nord-Est a 
Bucureştiului si are o populaţie de 304523 locuitori. 

Sectorul 2 este situat în Nord-Estul Capitalei, cu o suprafaţă 
d.e 32 km2 (din totalul de 228 km ai Capitalei), echivalent a 
3.690 hectare. Sectorul 2 se învecinează la nord cu Sectorul 
1 , la sud cu Sectorul 3, iar în extremitatea sa vestică cu 
Judeţul Ilfov. 

Delimitare: 

• Începând de la intersecţia a-dul Republicii cu B­
dul Nicolae Bălcescu 

• Limita de vest: P-ţa Nicolae Bălcescu, B-dul 
Nicolae Bălcescu până la Str. C.A. Rosetti, Str. C.A. Rosetti până la Str. Pitar Moşi, Str. 

Pitar Moşi până la Str. Pictor Verona, Str. Pictor Veron a până la Str. Xenopol, Str. 
Xenopol (toate exclusiv) până la P-ţa Alexandru Sahia,P-ţa Alexandru Sahia (inclusiv), 

Str. Po_lonă, <;ale~ Floreasca (ambel~ exclusiv), Şos. Pipera (inclusiv) până la intersecţia 
cu calea ferată Bucureşti-Constanţa. 

" Limita de nord: linia de cale ferată Bucureşti-Constanţa până la gara Pantelimon 
(exclusiv). 

• Limita de est: calea ferată de la Pantelimon-Obor pân ă la lacul Fundeni, urmând apoi 
spre est cursul râului Colentina până la Şos. Pantelimon. 

• Limita de sud: Şos. Pantelimon până la intersecţia cu Şos. Vergului, Şos. Vergului până 
la Str. Morarilor, B-dul Muncii de la intersecţia cu Str. Morarilor până la intersecţia cu 
Şos. Mihai Bravu, P-ţa Muncii (inclusiv), în continuare pe Calea Călăraşi până la 
intersecţia cu Str. Romulus (toate exclusiv), Str. Romulus până la intersecţia cu Str. 
Mântuleasa, Str.Mântuleasa până la Str. Negustori, Str.Negustori până la B-dul Hristo 
Botev (toate inclusiv), B-dul Hristo Botev până la B-dul Republicii, B-dul. Republicii 
până la intersecţia cu B-dul 1848 şi B-dul Nicolae Bălcescu, P-ţa Nicolae Bălcescu (toate 

exclusiv). 

Suprafaţă şi populaţie2 

La data întocmirii acestui studiu la nivelul sectorului 2 al Municipiului Bucureşti sunt înregistraţi un 
număr de 304.523 locuitori reprezentând 18.1% din populatia Bucureştiul ui, inclusiv cei cu reşedinţa 
stabilită în acest sector. 

2 Sursa: http://bucurestiul.info/populatia-bucurestiului/ 
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Prognoza evoluţiei populaţiei 

Având în vedere valorile negative ale sporului natural, conjugate cucele ale soldului migraţiei externe, 
fac ca populaţia rezidentă a ţării să se diminueze, aspect care se ses izează şi fa nivelul Municipiului 
Bucureşti, precum şi al Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti. Cu privire la popu laţia rezidentă fa nivelul 
municipiului Bucureşti înregistrată în anul 2023, există mari variaţiiîntre valorile publicate. 

Aşadar, pentru obiectul studiului vom considera un n.umăr de 2.160.169 locuitori conform datelor INS 
- Direcţia Regională de Statistică a Municipiului BUCUREŞTI deşi in cadrul altor surse de informaţii sunt 
avansate valori semnificativ mai reduse de 1.677.985, şi se preco ni2ează că în anul 2030 va fi de 
1.764.5823 . 

Pe lângă populaţia rezidentă, în B.ucureşti sunt 700.000 de persoane care lucrează şi care au domiciliul 
în alt judeţ. Raportat la populaţia activă din judeţele respective, Bucureştiul a reuşit performanţa de a 
atrage aproape jumătate din aceasta din judeţul Giurgiu spre exemplu, mai bine de o treime din 
Călăraşi şi un sfert din Ialomiţa, Teleorman sau Dâmboviţa, judeţe unde cefe mai multe localităţi se 

află fa circa· o oră - o oră şi jumătate cu maşina personală, pe o rază de circa 100 de kilometri4• 

De aceea în cadrul studiului au fost consideraţi un număr de clien!i potenţiali de 2,160,169 conform 
informaţiei publicate de INS - Direcţia Regională de Statistică a Municipiului BUCUREŞTI. 

https://bucuresti.insse.ro/5. 
' . 
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Turismul in Municipiul Bucureşti 

.. 
e . 

2016 1.926.919 3.149.970 1,63 42,49% 

3 Sursa: https://ro.zhujiworld.com/ro/376880-bucha rest/ 
4 Sursa: https ://www.zf.ro/profesii/ este-oficia I-bucu restiu l-are-3-mi I ioane-d e-locuito ri-in-ti m pul-20892927 
5 Sursa: https://bucuresti.insse.ro 
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2017 

2018 

2019 

2020 

2021 

SOSIRI ALE 

. TURIŞTILO~ 

2:043.970 

2.080.229 

2.038.858 

559,802 

~05.425 

ÎNNOPTĂRI ALE 

TURIŞTILOR 

3.360.245 

3.398.817 

3.549.708 

970.550 

1:65~ :973 

.. 
DURATA MEDIE DE 

. ŞEDERE .• 

1,64 

1,63 

1,74 

1,73 

1,83 

. . 
INDICELE DE UTILIZARE A 

. GAPACITĂŢll DE CAZARE 

44,06% 

43,50% 

44,72% 

16,98% 

23,84%· 

Su,-sc'l : Baza de date INS TEMPO 

Sectoru l tu rismului în Bucureşti a înregistrat o scădere drastică a numă rului de turişti pe fondul 
ultimilor doi ani de pandemie. După ridicarea restricţiilor de călătorie impuse de aceasta, activitatea 
turistică începând cu anul 2021 a înregistrat o creştere. Creşterea s-a obseNat prin durata medie de 
şedere a turişti lor cu o evoluţie de aproximativ 12,08%, fi ind de 1,83 zi le. Acest lucru arată nivelul ( 
dominant a l turismului de tranzit în municipiu l Bucureşti, care decid să nu ră mân.ă pentru o perioadă 
mai îndelungată. 

În privinţa tipului de turişti sosiţi în municipiul Bucureşti, prezentăm a lătu rat o împărţire a numărul ui 
de turişti între cei proveniţi din România şi a celor din străinătate: 

2,046,028 2,151,656 

1,869,820 ~--,...--
~- · 

1,280,150 1,314,217 

406,669 738,148 

Sosiri ale turiştilor Sosiri ale turiştilor Sosiri ale turişti lor Sosiri ale tur işt i lor Sosiri ale turi ştilo r Sosiri ale turiş tilor 

2016 2017 2018 2019 2020 2021 

<=0- Români -4!>- Străini 

În ceea ce priveşte tipologia turiştilor din străinătate, una dintre surse le de atracţie sunt evenimentele 
şi căutate şi vizitate în mod constant datorită ca racterului unic si inedit al acestora. Festivalul Enescu 
reprezintă un ambasador în acest sens, un pol de atractivitate pentru publicul internaţiona l de muzică 
clasică . Noile spaţ ii creative, festivaluri le, cluburile ş i evenimentele, atrag d in ce în ce mai mult turişt i 

interesaţi de expe rienţe memorabile.6 

Pe lângă modernismului interbelic şi al arhitecturii {Palatul Parlamentului, P i aţa Constituţiei şi 

Bulevardul Unirii, Atheneul Român, Palatul Regal), turiştii sunt atraşi şi de arhitectură contemporan ă 

{Muzeul MARe, The Ark, Cinema Elivire Popesco etc. ) ca re devin puncte de atracţie pe plan 

internaţiona l .7 

6 Strategia Cu l tura lă a Municipiului Bucureşti 2016 - 2026 
7 Strategia Cultura lă a Municipiului Bucureşti 2016 - 2026 
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Potenţialul turistic al Sectorului 2 poate fi consolidat atât prin obiective culturale şi turistice, prin 
promovarea lor prin diverse mijloace cât şi o prezenţă mai activă în social media sau integrarea lor în 
cadrul aplicaţiilor pentru obiectivele turistice.8 

ACTIVITĂŢI DE AGR~MENT IN SECTORUL 2 

Activităţile in aer liber, plimbările in parc, locurile de joaca sunt cele mai des practicate activităţi de 
către locuitorii Sectorului 2. Pe lângă acestea, există, în funcţie c;le bugetul alocat posibilităţi diverse 
oferite de unităţile de alimentaţie publică reprezentate de restaurante, cofetării, cafenele şi baruri. 

Pe lângă ce le de mai sus, parcurile de distracţii sunt de asemenea de interes, oferta fiind însă redusă 
în sectorul 2, cel mai emblematic fiind chiar Parcul Tei, subiectul acestui studiu. 

Conform sondajului realizat pentru elaborarea SOLID 52, parcurile, grădinile publice şi locurile de joacă 
pentru copii reprezintă opţiunile de petrecere a timpului liber în Sectorul 2, pentru 50,4% dintre 
respondenţi pentru parcuri şi grădini publice şi de 45,6% dintre respondenţi pentru locurile de joacă. 
Elementele de îmbunătăţire din perspectiva activităţilor de petrecere a timpului liber din Sectorul 2 
fiind zonele de agrement şi picnic (14,8%), concertele (13,3%) şi patinoarele (9,5%) . 

Printre cele mai importante atracţi i outdoor de pe teritoriul Sectorului 2 se numără: Parcul Tei, Parcul 
Circului (care nu este în Administraţia Primăriei Sectorului 2, ci în Administraţia La curi, Parcuri şi 
Agrement Bucureşti), Parcul Plumbuita, Parcul Obor, Parcul Florilor, Parcul Morarilor, Parcul Grădina 
Icoanei, Parcul loanid, Parcul Sportiv Dinamo, Parcul Verdi, Parcul Cinema Floreasca, Parcul Naţional, 
Parcul Ciurea, Parcul Călin Ottoi, Parcul Nichita Stănescu, Parcul Bozioru, Parcul Grădina Engleză, 
Grădina Mătăsari, Mini parcul Fluierului, Parcul Motodrom, Parcul Cosmos sau Parcul Ecologic 
Dobroeşti. 

Cu toate acestea se constată că există zone şi cartiere din Sectorul 2 care nu beneficiază încă de resurse 
de spaţii verzi. Unul din exemplele acestea este cartierul Andronache care în acest moment nu 
beneficiază de un spaţiu verde major. 

8 Conform discuţiilor purtate în cadrul Grupului de Lucru cu locu itori i zonelor Eminescu, Romană, Universitate 
şi Ştefan cel Mare, în Parcul Grădina Icoanei în data de 13.07.2022 
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2.2. Lacul Tei 

2.2.1. Date generale 
Parcul de agrement Tei este localizat în România, Regiunea Bucureşti - Ilfov, Municipiul Bucureşti, 
Sectorul 2, la intersecţia Bulevardului Lacul Tei cu Strada Doamna Ghica ş i are obiectivul de a dezvolta 
infrastructura de turism din Municipiul Bucureşti. 

. . . ' t 
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Sursa: Gaoale 

P~rc~I Ţei ~st~· un par~ siţuat în ~artierul Ţei din sectorul 2 al Bucureştiului, amplasat pe m~ll11 lac.ului 
Tei, care face parte din sa lba de lacuri a râului Colentina. 

În 1935, Prof. lng. Dorin Pavel - "părinte le hidroenergeticii româneşti", în co laborare cu Nicolae 
Caranfil, demarează lucrările de asanare a mlaştinilor râului Colentina, lucrări care vor fi între rupte 
patru ani mai târziu din pricina războiului. Reluate în 1948 şi finalizate în 1950, acestea au dus la 
apariţia unui parc cu o suprafaţă de 9 ha, Grădina Teilor. 

Parcul a fost amenajat ca zonă de agrement in 1977 ş i avea, în momentul înfi inţării, o suprafaţă de 80 
ha. 

Parc de agrement Tei - Plumbuita" (cod SMIS 18397} finanţat în cadrul Programul Operaţiona l 

Regional 2007-2013, axa priorita ră 5 „Dezvoltarea durabilă ş i promovar ea turismului", domeniul major 
de intervenţie „Crearea, dezvoltarea, moderniza rea infrastructurii d e turism pentru valorifica rea 
resurse lor naturale ş i creşterii ca lităţii serviciilor turistice". 

Iniţiatoru l şi beneficiarul proiectului de dezvoltare a parcului este Secto rul 2 al Municipiului Bucureşti, 

valoarea totală a contractului de finanţare este de 64.573.075 lei, din care 18.022.599 lei finanţare 
nerambursabilă din Fondul European pentru Dezvoltare Regiona lă, 1.524.688 lei contri buţia 

Guvernului României şi 45.025.788 lei contribuţia Sectorului 2 al Capitalei. 

Prin crearea acestei structuri de agrement turistic, proiectul a condus la punerea în valoare a 
resurse lor naturale existente în cadrul Parcului Tei în scop turisti c, de agrement precum şi la 
diversificarea serviciilor turistice oferite de Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti. 

Indicatorii de rezu ltat corespunzători obiectivului specific al proiectulu i au fost următorii : 

o Crearea unei structuri de agrement turistic prin amp lasarea în actualul parc Tei a 7 
echipamente de distracţii , respectiv: roller-coaster, casa groazei, roata mare, l a nţuri, roata 
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mică, carusel şi maşinuţe electrice şi prin amenajarea a 3 locuri de joacă pentru copii (1 spaţiu 
de joaca gonflabile si 2 locuri de joacă reamplasate); 

o Crearea a 40 locuri de muncă directe permanente, într-un an de la finalizarea proiectului; 

• Creşterea numărului de sosiri în Municipiul Bucureşti în primii 5 ani de la finalizarea proiectului 
în varianta cu proiect faţă de cea fără proiect cu 12,38% de la 6.545.419 turişti precon izaţ i a 
sosi în Municipiul Bucureşti în perioada 2015-2019 în varianta fără proiect, la 7.355.651 turişti 
preconizaţi a sosi în Municipiul Bucureşti în aceeaşi perioadă în varianta cu proiect. 9 

• Se estimează un număr de turişti care vor vizita parcul de circa Şl0.232 persoane în primii 
cinci ani de la finalizarea investiţiei. 10 

• Creşterea numărului de înnoptări în Municipiul Bucureşti în primii 5 ani de la finalizarea 
proiectului în varianta cu proiect faţă de varianta fără proiect cu 57,29%, de la 10.939.679 
înnoptări preconizate în Municipiul Bucureşti pentru toţi turiştii care vor vizita oraşul în 
perioada 2015-2020 în varianta fără proiect, la 17 .207.565 înnoptă ri preconizate în Municipiul 
Bucureşti pentru toţi turiştii care vor vizita oraşul în aceeaşi perioadă în varianta cu proiect. 11 

• Dezvoltarea economică pe orizontală, având în vedere că pentru cei 810.232 turişti estimaţi a 
vizita parcul s-a luat în calcul 1 noapte petrecută în Municipiul Bucureşti, rezultă o creştere a 
numărului de înnoptări cu 810.232 nopţi în primii 5 ani de la finali zarea proiectului. 12 

Amplasament şi accesibilitate: Parcul Tei se află într-o locaţie centrală în sectorul 2 al Bucureştiului 
situat într-o zonă urbană densă, fiind uşor accesibil pentru locuitorii din apropiere. Există multiple 
intrări în parc şi .S!i! poate ajunge cu uşurinţă cu mijloacele de transport în comun. Este situat în 
apropierea bulevardului Tei ş i a lacului Tei, oferind o atmosferă plăcută .şi o vedere frumoasă .. 

Accesul se face prin Bulevardul Lacul Tei, prin Strada Petricani sau prin Strada Doamna Ghica. Punctul 
de reper este Universitatea Tehnică de Construcţii Bucureşti, în faţa căre ia se află intrarea principală 
în parc. 

Infra structură şi facilităţi: Parcul Tei dispune de o infrastructură bi ne dezvoltată. Există alei bine 
întreţinute, bănci şi mese pentru picnic, precum şi toalete publice. De asemenea, parcul are terenuri 
de sport, inclusiv terenuri de tenis şi de fotbal, care pot fi închiriate pentru activităţi sportive. 

Mijloace de transport în comun cu care se poate ajunge: 

o Liniile de tramvai: 16 şi 36, 

o Autobuzele ca re circulă pe traseele: 182,282 şi 243. 

Mărime şi design: Parcul are o suprafaţă generoasă, oferind suficient spaţiu pentru diferite activităţi. 
Este împărţit în mai multe zone, inclusiv zone verzi cu iarbă şi arbori, alei amenajate pentru plimbări 

şi locuri de joacă pentru copii. 

Lacul Tei completează frumuseţea peisajului. 

în afară de echipamentele aferente parcului de distracţie, există lucrări de artă care pot reprezenta 
puncte de atracţie turistică, respectiv: 

9 Sursa: https://parcaventuratei.ro/obiectivele-specifi ce/ 
10 Sursa: https://pa rcaventuratei.ro/obiectivele-specifice/ 
11 Sursa: https://parcaventuratei.ro/obiectivele-specifice/ 
12 Sursa: https://pa rcaventurate i.ro/obiectivele-specifi ce/ 
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• Fântâna decorativă, cu statuia unei nimfe. Această lucrare a fost turnată în fontă, la Paris, în 
1931-1932, la renumita turnătorie specializată în fontă orna111ental-artistică, ''JJ Duce/ et fils, 
maitres de forges, a Paris" fondata în 1823 Ducel. Lucrarea, înaltă de aprox. 2 m, a fost 
amplasată în Parcul Tei în anul 1960. 

• Exista si alte lucrări de arta, cea reprezentându-l pe dramatt1rgul Ion Luca Caragiale şi o statuie 
în piatră realizată de Zoe Băicoianu 

• Sculptura "Balade şi legende" ce o are ca autor pe Geta Ca ragi u (sora cunoscutului actor Toma 
Caragiu). Cele patru blocuri suprapuse din piatră expun în mod alegoric multitudinea de va lori 
tradiţionale ale spaţiului românesc, încărcat de mitologie şi mister. 

• Bustul Heydar Aliyev, fostul preşedinte al Azerbaidjanului, amplasat pe o alee ca re-i poartă 
numele, cea care porneşte de la intrarea principală în parc, alee amenajată în anul 2007, ca 
parte a unei înţelegeri la nivel înalt, înţelegere între România şi Azerbaidjan care a inclus şi 

inaugurarea unei statui~ lui Ge~rge Enescu în capitala azeră Baku. 

„ Spaţii de relaxare ş i recreere: Parcul oferă o varietate de activităţi de relaxa re şi recreere. 
Vizitatorii pot face plimbări prin zonele verzi, pot alerga pe pista de alergare sau pot petrece ( 
timp la lacul Tei, unde se pot închiria bărci sau se pot pescui. Există şi zone special amenajate 
pentru picnic sau pentru a citi o carte în linişte. 

e Evenimente şi activităţi culturale: Parcul Tei găzduieşte adesea evenimente cultura le şi 

activităţi recreative. Acestea pot include concerte, spectacole de teatru în aer liber, expoziţii 
de a rtă sau proiecţii de filme. Astfel, parcul devine un punct de atracţie pentru comunitate şi 

oferă oportunităţi de divertisment variate. 

e Siguranţă şi curăţenie: Parcul este supravegheat de personal de pată Şi dispune de camere de 
supraveghere pentru a asigura sigura nţa vizitatorilor. Este, de aseme nea, curăţat şi întreţinut 

în mod regulat, astfel încât să ofere un mediu plăcut şi curat pentru toţi cei care îl vizitează. 

& Popularitate ş i aglomeraţie: Fiind unul dintre parcurile cele mai cunoscute din Bucureşti, 
Parcul Tei poate deveni aglomerat în specia l în zilele frumoase de weekend sau în timpul 
evenimentelor organizate aici. În acele momente, poate fi dificil să găseşti un loc de parcare 
sau să te bucuri de o linişte deplină. Totuş i, în ansamblu, Parcul Tei oferă o oază de verdeaţă 
şi relaxare în mijlocul agitaţiei oraşului Bucureşt i, cu facilităţ i bune, activităţi diverse şi o 
peisagistică reuşită. 
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2.2,2. Descrierea structurii de (!grement existentă în cadrul parcului 

Structura de agrement turistic amplasată în Parcul Tei, constă în 7 echipamente de agrement (prin 
excluderea obiectelor gonflabile care nu mai sunt utilizate datorită uzurii avansate) produse de 
compan ia Preston&Barbieri S.r.I. ltalia.si împărţite în 3 zone, respectiv: 

Zona 1: Lanţuri si carusel (zona 1); 

Zona 2: Maşinuţe electrice si roata mare (zona 2) 

Sursa: https ://gokid.ro/atract i i-pa rcu I-de-agrement-Tei/ 

Zona 3: Casa groazei, roller-coaster si roata mică, (zona 3), după cum urmează: 

Conform măsurărilor efectuate cu ocazia efectuă rii predării-primirii Pa reului de agrement Tei de către 
Sectoru l 2 al Municipiului Bucureşti către ADP Sector 2, rezulta ca suprafeţe le de teren aferente 
echipamente lor care fac obiectul acestui studiu sunt: 
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Echipament: Suprafaţa de teren: 
Roller Coaster 2251 mp 
Locuri de joaca gonflabile 580 mp 
Casa Groazei 615mp 
Roata mare 909 mp 
Lanţuri 500mp 
Roata Mica 2~9 mp 
Carusel 254 mp 
Maşinuţe electrice 302 mp 
Grupuri sanitare 223 mp 
Total 5873 mp 

Conform măsurătorilor realizate cu ocazia predării -primirii Parcului de Agrement Tei de către Sectorul 
2 al Municipiului Bucureşti către ADP Sector 2 rezulta următoarele suprafeţe construite pe 
amplasament: 

Construciie: Suprafaţa: 

Casa Groazei 451 mp 
Cabina (1S00*2400*2700): 13 buc*4.05 mp 53 mp 
Cabina (1500x2400x1500): 3buc*2.25mp 7mp 
Container B_irou: 2 buc*15mp 30mp 
Container vestiar 2 buc*15mp 30 mp 
Grup sanitar: 3 buc*47.25 mp 142mp 
Total 713 mp 

La aată înfocmirii prezentului studiu, echipamentele ca re fac parte din parcu l de agrement sunt 
funcţionale şi organizate în cadrul parcului cu tematica "Tărâmul fermecat". 

Acest concept împrumută personaje din folclorul românesc, locuri, întâmplă ri şi elemente tematice 
care compun o lume de basm ce propune elemente familiare atât pe ntru copii, câ t şi pentru ad ulţi, 

aceştia din urmă având ocazia să-şi amintească de vremea copilă riei. 

în vederea întocmirii prezentului studiu echipa Sph3ra a realizat o vizită la amplasament, cu 
îndrumarea reprezentanţilor ADP, în cadrul că reia aceştia au putut confirma buna funcţionare a 
echipamentelor, aşa cum este deta liat în cele ce urmează . 

Parcul este împă rţit în 3 zone mari de către cele două alei principale al e parcului, fiecare cu un traseu 
omonim . 

Acestea sunt: 

0 Pădurea de argint; 
e Pădurea de aramă; 
e Tărâmul lui Verde-împărat; 

Acest e zone, la rândul lor, sunt traversate de alei ca re le împart la rândul lor în subzone cu indicative 
specifice lumii basmelor. 

Zona 1 - Pădurea de argint 

Zona "Pădurea de argint" este situată în dreptul accesului principal în parc, în Bd. Lacul Tei. În cadrul 
acestei zone, aleile din jurul fântânilor împreună cu amenaj area straturilor de t ufe ş i flori 
primesc apelativul "Grădina ursului". Numele aleilor şi ale zone lor din pa rc sunt vizibile pe panouri 
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informative (mobilier urban - stâlp metalic şi panou) amplasate în lungul aleilor principale. Tot pe 
panouri de acest fel sunt amplasate extrase din poveşti care să coniină referirea din titlu. 

Traseul aferent acestei zone se numeşte "Plimbare prin Pădurea de argint" şi se desfăşoară pe aleile 
amenajate în această zonă, fiind marcată prin panouri tematice amplasate în jurul aleilor. 

Aventura începe odată cu intrarea pe poarta principală a parcului Tei, situată în dreptul accesului în 
parc, din bulevardul Lacul Tei, către capătului lin iei de tramvai. 

Lanţurile şi un Carusel, precum şi două locuri de joacă pentru copii sunt situate în această zonă. 

Decorul este completat de o grădină cu flori şi de o fântână arteziană. 

Cei mici, dar şi cei mari se pot juca în lanţurile care îi vor prinde în „Hora Ielelor", decorate cu panouri 
care ilustrează personaje din folclorul românesc, apoi pot traversa spre »Herghelia Ilenei Cosânzeana", 
un carusel atrăgător care sugerează caii năzdrăvani mâncători de jeratic, din basmele românilor. 

Zona 2 - Pădurea de aramă 

Această zonă este situată în dreptul capătului liniei de tramvai, în dreapta intrării, coborând în pantă 
de-a lungul lacului. Traseul care poate fi parcurs se numeşte "Surprize în Pădurea cu aramă" şi îşi 
aşteaptă copiii la maşinuţele lui Jăt Frumos din tărâmul fermecat", inscripţionate şi decorate de 
personajele din poveste: Balaurul, Zmeul, Gheonoaia, Uriaşul, Stima apelor, Căpcăunul, Striga, precum 
şi Făt Frumos şi Ileana Cosânzeana. 

Una dintre principale atracţii l e ale parcului se găseşte în zona 2. Este vorba de Roata mare sau 
„Pasărea măiastră" care aminteşte curajoşilor de basmul „Prâslea ce l voinic şi merele de aur'' . Cu o 
înălţime de 63 de· meli"i Şi dotată cu 44 de cabine închise care permit accesul publicului atât ljara, cât 
şi iarna, Roata mare oferă o minunată privelişte de ansamblu a „Tărâmului fermecat". 

Zona 3 - Tărâmul lui Verde-împărat 

Este situată în partea stângă a intrării principale, unde se află Roata mică care îi va plimba pe copii 
într-o că lătorie deosebită. Roata mica se ridică la o înălţime de 16 metri şi este formată din 12 cabine 
închise, numite „Merele de aur" din basmul 11 Prâslea cel voinic şi merele de aur'' . 

Tot în zona 3 se află 11Casa Groazei" - supranumită "Tărâmu l ce l ălalt", un tărâm pe al cărui traseu 
curajoşi i vor fi întâmpinaţi de decoraţiunile şi fiinţele fantastice pe care le vor trezi, fie şi numai pentru 
câteva minute, strigăte de groază dar şi multe râsete şi chicote pentru încă o aventură dusă la bun 
sfârşit. 

Alături se găseşte Roller coasteru l numit simbolic "Balauru l cu şapte capete", fiind elementul principal 
al zonei 3. Unic în România, rol ler coasterul are o înălţime de 15 metri şi îşi aşteaptă eroii într-o 
confruntare a curajului care va avea ca rezultat doar buna dispoziţie şi senzaţia de libertate trăită 
printre curbe şi căderi în gol. 

2.3. Descrierea echipamentelor fac obiectul studiului 

Toate echipamentele prezentate în ce le ce urmează fac obiectul contractului de concesiune. Starea 
tehnică deta liată pentru fiecare echipament în parte rezu ltă din rapoartele de expertiză întocmite de 
autoritatea contra ctantă şi din observaţiile proprii ale consultantului, realizate cu ocazia vizitării 

amplasamentului în data de 13.06.2023. 

lanturi: 

INFORMAŢII DESPRE LANŢURI: 

Producator: Preston & Barbieri s.r.I. Italia 
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Dimensiunea amprentei la sol: diametru 11.8 m; 

Dimensiunea în timpul funcţionarii: diametru 20 m; 

Înălţime: 13.9 m; 

Viteza de rotaţie: 

• coroana acoperişului- 17 rotaţii/minut, 

• coloana principală - 5 rotaţii/minut; 

Număr locuri: 32 persoane. 

UTILIZATORI 

Limita de vârstă şi înălţimea admisă: 

- Copii peste 8 ani; 

- Persoane cu înălţime peste 130 cm. 

INFORMAŢII extrase din raportul de inspecţie pentru lanţuri (FLYING SWINGER): 

Autoritatea contractantă a realizat demersurile necesare pentru asigurarea mentenanţei periodice 
pentru toate echipamentele. În acest sens, a fost întocmit raport de inspecţie CNCIR Nr. 389 -
785/17 .05.2023 întocmit pentru echipamente de agrement carusel/ FLYING SWINGER efectuat de 
FUN ATTRACTION EXPERT SERVICE SRL in baza Contract/Comanda Nr. 15134/05.05.2023 conform PT 
ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. din ca re rezultă că la data inspecţiei t ehnice , echipamentul a îndeplinit 
condiţiile de funcţionare din PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. Următoa rea inspecţie tehnică de utilizare 
se _ _va efe~tua pân~ Ici. data de 16.Q5.20Z4. Echipame_ntul este în stare optimă de funcţionare la data 
întocmirii acestui studiu. 

(t:truŞei-: 

INFORMAŢII DESPRE CARUSEL 

Producător: Preston & Barbieri s.r.I. Italia 

Diametru plafon: 8.5 m 

Diametru la sol: 8.64 m 

Înălţime echipament: 7,3 m 

Număr maxim pasageri/cursă: 35 persoane 

Capacitate: 700 persoane/oră 

Rotaţii pe minut: 4,49 rpm Sursa: https://parcaven t uratei.ro/ 

UTILIZATORI 

Limita de vârstă şi înă lţimea admisă: 

- cop ii peste 4 ani ş i cu înălţimea peste 105 cm; numai însoţiţi de un adult; 

- copii cu vârsta între 4 ş i 8 ani, cu înălţimea între 105-130 cm; 

- copii cu înălţimea sub 105 cm (4ani) numai însoţiţi de un adult. 

-Raport de ins pecţie CNCIR: 17.05.2023 

INFORMAŢII extrase din raportul de inspecţie pentru carusel (CAROUSEL): 
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Autoritatea contractantă a realizat demersurile necesare pentru asigurarea mentenanţei periodice 
pentru toate echipamentele. În acest sens, a fost întocmit raportul de inspecţie CNCIR Nr. 389 -
781/17 .05.2023 - Echipamente de agrement carusel/CAROUSEL efectuat de FUN ATIRACTION 
EXPERT SERVICE SRL in baza Contract/Comanda Nr. 15134/05.05.2023 conform PT ISCIR R19-2002, 
art. 6.2.5. din care rezultă că la data inspecţiei tehnice echipamentul a îndeplinit condiţiile de 
funcţ io nare din PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. Următoarea inspecţietehnică de utilizare se va efectua 
până la data de 16.05.2024. Echipamentul este în stare optimă de funcţionare la data întocmirii acestui 
studiu. 

~ticuri io.nfla.~_il~ .. · ;:, ·=-'.~::· \~;~:J:, 

Tobogan Caracatiţă 

Dimensiuni: 8m x 8m x 4,80 m; 

2 intrări şi 2 ieşiri pe 4 direcţii. 

Limita de vârstă şi înălţimea admisă : 

() Nr. admis de copii până la 6 ani: 15. 

Nr. admis de copii de la 7 la 14 ani:10. 

Mini orăşel 

Dimensiuni: 9m x 9m x 4,Sm. 

Limita de vârstă şi înălţimea admisă: 

Nr. admis de copii până la 6 ani 

(sub 1,25 m): 11. 

Nr. admis de copii de la 7 la 14 ani (peste 1,5m): 9. 

Teren fotbal 

(Arena Sport Gonflabilă) 

Dimensiuni: 8m x 4m x 4m. 

Limita de vârstă şi înălţimea admisă: 

i, Nr. admis de copii până la 6 ani 

(sub 1,25 m): 8. 

Nr. admis de copii de la 7 la 14 ani (peste 1,5 m):6. 

Cursa cu obstacole 

Dimensiuni: 13m x 4m x 4,2m 

Limita de vârstă şi înălţimea admisă: 

Nr. admis de copii până la 6 ani: 9. 

Nr. admis de copii de la 7 la 14 ani: 6. 
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NOTA: Acest echipament nu face obiectul studiului de oportunitate. Echipamentul (în ansamblul său ) 

nu este funcţional şi se află în stadiu de conservare. În vederea valorificării acestuia sunt necesare 
investiţii, aşa cum este detaliat în cadrul planului de investiţii care face parte din acest studiu. 

INFORMAŢII DESPRE MAŞINUŢE ELECTRICE: 

Producător: Preston & Barbieri s. r.I. Italia 

Dimensiuni la so l: 14 m lungime, 10 m lăţime, 6 m înă lţime; 

Dimensiuni operare: 12 m înălţime, 8 m lăţime; 

Număr maşinuţe: 12 unităţi, 

cu 2 scaune în fiecare maşină; 

Număr maxim pasageri/cursă: 24 persoane; 

Viteza maximă: 4 Km/h. 

UTILIZATORI: 

Limita de vârstă şi înălţimea admisă: 

- De la 4 ani şi înălţime 105 cm, 

până la 8 ani şi înălţime 130 cm. 

INFORMAŢII extrase din raportul de inspecţie pentru maşinuţe electrice (BUMPER CARS): 

Autoritatea contractantă a realizat demersurile necesare pentru asigurarea mentenanţei periodice 
pentru toate echipamentele. În acest sens, a fost întocmit raportul de inspecţie CNCIR Nr. 389 -
782/17 .05.2023 -efectuat de FUN ATTRACTION EXPERT SERVICE SRL in baza Contract/Comanda Nr. 
15134/05.05.2023 conform PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. din care rezultă că la data inspecţie i tehnice 
echipamentul a îndeplinit condiţiile de funcţionare din PT ISCIR R19·2002, art. 6.2.5. Următoa rea 

inspecţie tehnică de utilizare se va efectua până la data de 16.05.2024. Echipamentul este în stare 
optimă de funcţionare la data întocmirii acestu i studiu. 

Roeiţa· mare: 

INFORMAŢII DESPRE ROATA MARE: 

Producător: Preston & Barbieri s.r.I. Italia 

Înălţimea axului principal: 33 m; 

Diametru roată: 60 m; 

Viteză de rotaţie: 2,2 rotaţii/minut; 

Cicluri de funcţionare/oră: aprox. 5 rotaţii/oră; 

Număr cabine: 44 cabine x 6 pasageri/cabină 

Număr pasageri/cursă: 352. 

UTILIZATORI 

Limita de vâ rstă şi înă lţimea admisă: 

- Copiii de până la 8 ani, doar însoţ iţi de un adult; 

- Persoane cu înălţime maximă de 200 cm. 

Sursa: https://parcaventuratel.ro/ 
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INFORMAŢII extrase din raportul de inspecţie pentru roata mare (FERRIS WHEEL): 

Autoritatea contractantă a realizat demersurile necesare pentru asigurarea mentenanţei periodice 
pentru toate echipamentele. În acest sens, a fost întocmit raport ul de inspecţie CNCIR Nr. 389 -
779/17.05.2023 -efectuat de FUN ATIRACTION EXPERT SERVICE SRL in baza Contract/Comanda Nr. 
15134/05.05.2023 conform PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. din care re zultă că la data inspecţiei tehnice 
echipamentul a îndeplinit condiţiile de funcţionare din PT ISCIR R19·2002, art. 6.2.5. Următoarea 
inspecţie tehnică de utilizare se va efectua până la data de 16.05.2024. Echipamentul este în stare 
optimă de funcţionare la data întocmirii acestui studiu. 

INFORMATll DESPRE „CASA GROAZEI" 

Producător: Preston & Barbieri s.r.1. ltâlia 

Dimensiuni la sol: aprox. 26.00x 17.80 m. 

Dimensiuni scena exterioară : aprox. 26 x 6 m. 

Capacitate de încărcare: 12 persoane 

(6 vehicule cu câte 2 scaune). 

Capacitate orară: 650 pe rsoane/oră. 

Viteza maxim ă :1 m/s. 

UTILIZATORI 

VIZAI 25 
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Limita de vârstă şi înălţimea admisă: 

- copii peste 10 ani şi cu înălţimea peste 140 cm; 

- copii sub 14 ani şi cu înălţimea sub 160 cm, 

numai însoţiţi de un adult. 

INFORMAŢII extrase din raportul de inspecţie pentru casa groazei (DARK RIDE) : 

Autoritatea contractantă a realizat demersurile necesare pentru asigurarea mentenanţei periodice 
pentru toate echipamentele. În acest sens, a fost întocmit raportu I de inspecţie CNCIR Nr. 389 -
780/17.05.2023 -efectuat de FUN AlTRACTION EXPERT SERVICE SRLîn baza Contract/Comanda Nr. 
15134/05.05.2023 conform PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5.din care rezultă că la data inspecţiei tehnice 
echipamentul a îndeplinit condiţiile de funcţionare din PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.S. Următoa rea 
inspecţie tehnică de utilizare se va efectua până la data de 16.05.2024. Echipamentul este în stare 
optimă de funcţionare la data întocmirii acestui studiu. 

INFORMAŢII DESPRE ROLLER COASTER 

Producător: Preston & Barbieri s.r.I. Italia 

Dimensiune la sol: aprox. 61 x 26 m; 

Înă lţime maximă (1 ridicare): 20.9 m; 

Lungimea pistei: aprox. 460 m; 

Vitez~ _r:naxim~: ~~ste 40 km/h; 

Capacitatea trenului: 24 adulţi; 

(6 maşini x 4 pasageri adulţi); 

Capacitate orară: aprox. 580 persoane/h. 

UTILIZATORI 

Limita de vârstă şi înălţimea admisă : 

- copii peste 4 an i şi cu înă lţimea peste 105 cm, doar 
însoţiţ i de un adult. 

- copii cu înălţime mai mica de 120 cm si mai mici de 6 
ani, doar însoţiţi de un adult. 

INFORMAŢII extrase din rapo rtul de inspecţ ie pentru 
trenuleţ (ROLLER COASTER): 

Figură 1: Poza efectuata la data vizitei: 13:05.2023 
Autoritatea contractantă a rea lizat demersurile 
necesare pentru asigurarea mentenanţei periodice pentru toate echipamentele. Î n acest sens, a fost 
întocmit raportul de inspecţie CNCI R Nr. 389 - 784/17 .05.2023 -efectuat de FUNA TIRACTION EXPERT 
SERVICE SRL in baza Contract/Comanda Nr. 15134/05.05.2023 conform PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. 
din care rezultă că la data ins pecţie i t ehnice, echipamentul a îndeplin it condiţiile de funcţionare din 
PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. Următoa rea inspecţie tehnică de utilizare se va efectua până la data de 
16.05.2024. Echipamentul est e în stare optimă de funcţion a re la data întocmirii acestui studiu. 

Roata mica: 

INFORMAŢII DESPRE ROATA MICĂ 

• . 

, 
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Producător: Preston & Barbieri s.r.1. Italia 

Suprafaţă de operare de sol: 16 x 4.5 m; 

Înălţime: 16 m; 

Viteza: 2.2 rotaţii/minut; 

Număr cabine: 12 cabine cu 5 locuri; 

Număr pasageri/cursă: 60 pasageri. 

UTILIZATORI 

Limita de vârstă şi înălţimea admisă: 

- Copii cu vârstă mai mare de 3 ani; 

- Copii cu înălţimea mai mare de 100 cm; 

- Persoane cu înălţimea mai mică de 195 cm; 

Copiii cu vârste între 3 şi 6 ani trebuie să fie însoţiţi de un adult, f iecare adult poate însoţi un singur 
copil. 

INFORMAŢII extrase din raportul de inspecţie pentru roata mică (BALLON WHEEL): 

Autoritatea contractantă a realizat demersurile necesare pentru asigurarea mentenanţe i periodice 
pentru toate echipamentele. În acest sens, a fost întocmit raportul de inspecţie CNCIR Nr. 389 -

_7_Ş~/_17 ,0~_.402~ .. :-:- Ech_iparnent de agreme~t ROATA MICĂ (BALL:-9~ WHEE_L)efectuat de_ f~N 
ATIRACTION EXPERT SERVICE SRL în baza Contract/Comanda Nr.15134/05.05.2023 conform PT ISCIR 
R19-2002, art. 6.2.5. din care rezultă că la data inspecţie i tehnice echipamentul a îndeplinit condiţiile 
de funcţiona re din PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. Următoarea inspecţie tehnică de utilizare se va 
efectua până la 16.05.2024. Echipamentul este în stare optimă de funcţionare la data întocmirii 

acestui studiu. 

în vederea operării echipamentelor operatorii economici vor realiza evaluarea proprie a condiţiilor 
de utilizare şi vor propune un plan propriu de utilizarea în condiţii de siguranţă, cu respectarea 
prevederilor legale în vigoare. 

\_ Toate echipamentele care fac obiectul studiului se afla in proprietatea Primăriei Sectorului 2 care prin 
Hotărâ rii Consiliului Local al Sectorului 2 cu nr. 31/25.04.2016 le-a dat în administrare către 
Administraţia Domeniului Public Sector 2. 

( 
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3.1. Parametrii Macroeconomici şi elemente cheie deprognoză 

În vederea identifică rii modelului optim de business am avut în vedere următorii parametri 
macroeconomici: 

./ Economia trece printr-o perioadă de încetinire a creşterii economice, creştere sub potenţialul 
PIB în 2023; 

./ Cursul RON/EUR este posibil să înregistreze fluctuaţii si să depăşească pragul de 5,0/EUR în 
2023 

./ După o performanţă mult mai bună decât cea aşteptată anul in 2022, aşteptările din 
perspectiva PIB sunt de o încetinire a creşterii anul acesta la 2,1%, de la 4,7% în 2022, şi va 
reveni spre potenţialul să u de aproximativ 4,0% anul viitor . 

./ Investiţiile, susţinute si de aportul fondurilor de la Uniunea Europeană ar trebui să continue 
în mod semnificativ si sa sprijine creşterea PIB-ului în acest an, acestea fiind aşteptate să 
reprezinte între 4 si 5 puncte procentuale din PIB în 2023 . 

./ Odată cu diminuarea presiunilor inflaţioniste şi sfârşitul ciclurilor de majorare a ratei în 
Regiunea CEE, aşteptările sunt ca BNR să menţină rata cheie neschimbată la 7,00% pe tot 
parcursul anului 2023. 13 

Creşterea economică va încetini probabil sub potenţial, în anul 2023 (+2,1% a/a), bazată pe o cererea 
exte rnă mai slabă din zona euro, în timp ce politicile interne ar trebui să atingă un echilibru strâns 

_ î~ţre SIJ_sţiner~a e~onomiei şi necesitate.a comb~terii inflaţiei şi a consolidării fina nţelor publice. 

Se aşteaptă ca investiţiile să continue în mod semnificativ si să sus\ină creşterea PIB-ului în acest an, 
în timp ce consumul casnic, totuşi rămâne principalul contribuitor la creştere si ar trebui să crească 
mai puţin faţă de 2022. Astfel, se estimează o revenire a creşterii PIB pentru 2024 la 4,2% a/a.14 

lnflatia: 

Inflaţ ia va scădea la o singură cifră până în iulie, vârful aceste fiind deja depăşit, în scădere de la 16,4% 
în decembrie 2022 şi se încheie anul acesta la 7,5%. însă, punctul de plecare ridicat menţine inflaţia 
medie pentru întregul an chiar deasupra nivelului de 10%. 15 

Pe mai departe prognoza Erste Research este de 5,0% până la sfâ rşitul anului 2024. 

Cursul de schimb RON/EUR: 

Este posibil ca paritatea să treacă dincolo de pragul de 5 RON/EUR în 2023, fluxurile mari de numerar 
de care intră din afara ţării pentru achiziţia titlurilor de stat (ROMGB-uri) au fost principalul motor în 
spatele tranzacţionă rii cu RON cu o tendinţă de conso lidare faţă de EUR la începutul anului 2023. 
Banca centra lă şi-a declarat disconfortul şi chiar a decis să o facă a intervenit şi a cumpărat euro pentru 
a reduce întărirea în lei, potrivit guvernatorului Isărescu. BNR a l ăsat lichiditatea neste rilizată, cu o 
facilitate de depozit acţionând ca instrumentu l principal. Cu toate acestea, p rin deficitul de cont curent 
a condus deja spre atingerea unui curs de schimb minim istoric de 4,98. Ne aşteptăm la o oarecare 
îngustare a deficitului de cont curent in acest an, din cauza scăderi i p reţurilor pentru mărfuri. 16 

13 Sursa: https://www.erstegroup.com/ en/resea rch/ report/ e n/SR335 788 
14 Sursa: https:/ /www.erstegroup.com/en/research/report/en/SR335788 
15 Sursa: https://www.erstegroup.com/en/ research/report/en/SR335788 
16 Sursa: https:/ /www .erstegroup.com/en/research/report/en/SR335788 
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Fiscal, consolidarea ar trebui să ajute la reducerea dezechilibrelor externe, deşi parte din el este 
structural. Vedem unele probleme de supraevaluare a monedei, care afectează în special sectoarele 
care angajează o forţă de muncă slab calificată, cu marje reduse, deşi nu ne aşteptăm la nicio 
depreciere bruscă a leului, estimările fiica ca RON/EUR să atingă 5,05 până la sfârşitu l anului. 17 

3.2. Informaţii despre industria parcurilor de agrement inclusiv tendinţe, 
preferinţe ale clienţilor. şi concurenţă. Poziţia actua/ăa parcului pe piaţă şi 
demografia potenţială a clienţilor ţintă. 
Având în vedere specificul activelor instalate în cadrul Parcului Tei, pentru realizarea cercetării de 
piaţă acesta a fost asociat tipologiei "parcuri de agrement". 

3.2.1 Industria Parcurilor de agrement din România 

Industria parcurilor de agrement din România reprezintă un sector în creştere în domeniul turismului 
ş i divertismentului. Aceste parcuri sunt destinaţii populare pentru fa mii i i, tineri şi turişti, oferind o 
gamă largă de activităţi recreative şi de divertisment. 

România găzd uieşte o varietate de parcuri de agrement, de la parcuri de distracţii şi parcuri acvatice 
la parcuri tematice şi parcuri de aventură. Fiecare parc are propria sa tematică şi oferă activităţi şi 

atracţii unice. 

Tipuri de parcuri de agrement: 

Parcurile de distracţii sunt cele mai populare tipuri de parcuri de agrement în România. Parcurile de 
distracţii oferă o gamă variată de atracţi i, cum ar fi montagne ruse, carusele, roţi de observaţie, 
tiroliene, călătorii cu maşini de bumper şi multe altele. Aceste parcuri sun~ concepute pentru a oferi 
divertisment ş i adrenalină şi sunt destinate atât copii lor, cât şi adulţi lor. 

Parcuri acvatice, datorită climei favorabile şi a resurselor naturale abundente au devenit de asemenea 
foarte populare în România in ultima perioadă. Acestea oferă tobogane de apă, piscine cu valuri, râuri 
leneşe şi alte facilităţi recreative legate de apă. Parcurile acvatice sunt destinaţii ideale pentru vara 
toridă ş i atrag turişti din toate categoriile de vârstă. 

Parcuri tematice: România are ş i parcuri tematice care se concentrează pe diverse subiecte ş i 

povestiri. Acestea includ parcuri cu tematică medievală, parcuri cu tematică istorică, parcuri cu 
tematică a animalelor sa u chiar parcuri cu tematică fantastică sau a poveştilor. Aceste parcuri oferă o 
experienţă interactivă ş i educativă pentru vizitatori, combinând divertismentul cu învăţarea. 

Parcuri de aventură: Parcurile de aventură sunt destinate celor care caută experienţe pline de 
adrenalin ă şi provocări. Acestea includ trasee de căţărare, tiroliene, parcuri cu trambuline şi alte 
activităţ i extreme. Parcurile de aventură oferă ocazia de a încerca noi act ivităţi şi de a testa limitele 
personale. 

Dezvoltarea industriei: Industria parcurilor de agrement din România a cunoscut o creştere 

sem nificativă în ultimii ani. Parcurile existente s-au extins şi au adăugat noi atracţii ş i facilităţi, iar noi 
parcuri au fost inaugurate în diferite regiuni ale ţării. Investiţiile în această industrie au fost motivate 
de cererea în creştere a turiştilor pentru experienţe de divertisment şi recreere. 

Impact economic şi turistic: Parcurile de agrement aduc beneficii economice semnificative prin 
crearea de locuri de muncă directe şi indirecte, atragerea de turişti şi generarea de venituri. Acestea 
contribuie la dezvoltarea turismului loca l şi regional, atrăgând vizitatori atât din România, cât şi din 
străinătate. Fiind un sector în plină expansiune si oferind o gamă largă de activităţ i recreative şi de 

17 Sursa: https://www. erstegroup. com/en/resea rch/report/e n/SR335788 
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divertisment pentru vizitatori de toate vârstele, aceste parcuri contribuie la dezvoltarea turismului şi 
a economiei locale, oferind oportunităţi de relaxare şi distrac\ie pentru turişti şi rezidenţii din 
România. 

Industria spaţiilor de agrement din Bucureşti este în continuă dezvoltare, oferind experienţe de 
divertisment şi distracţie pentru o gamă largă de clienţi. lată câteva informaţii despre tendinţele, 
preferinţele clienţilor şi concurenţa din această industrie: 

Parcul Tei este unul dintre cele mai cunoscute parcuri de agrement din Bucureşti şi reprezintă un loc 
popular de relaxare şi recreere in special pentru locuitorii din aprop iere inacest moment. 

3.2.2. Tendinţe ale parcurilor de distracţie si agrement 

Din cercetarea de piaţă realizată de echipa noastră rezultă următoare le tendinţe ale parcurilor de 
distracţie şi agrement, relevante pentru operarea viitoare a amplasamentului care face obiectul 
studiului: 

• Experienţe interactive: Parcurile de agrement adoptă tehnologii inovatoare, cum ar fi 
realitatea virtuală şi augmentată, pentru a oferi experien\e i nt~ractive şi captivante pentru 
vizitatori. 

e Durabilitate ş i mediu înconjurător: Clienţii sunt mai interesaţ i de parcuri le de agrement care 
promovează practici ecologice şi durabile, cum ar fi energie regenerabilă, gestionarea 
adecvată a deşeurilor şi conservarea resurselor naturale. 

o Personalizare şi interactivitate: O tendinţă crescândă în industria parcurilor de agrement este 
oferirea de experienţe personalizate şi interacţiune directă cu vizitatorii, cum ar fi activităţi 
baz~te _pe alegerile şi preferinţele individuale. 

3.2.3. Preferinţele clienţilor 

Preferinţe le clienţilor sunt relevante în vederea susţinerii modelului de business optim. Din analiza 
realizată de echipa noastră de consultanţi au rezultat următoarele: 

o Atracţii spectaculoase: Clienţii ca ută atracţii inovatoare şi spectaculoase, cum ar fi: patinoar 
montagne-russe cu viteză mare, tiroliene, tobogane de apă şi si mutatoare de realitate virtuală. 

o Diversitatea activităţilor: Parcurile de agrement care oferă o gamă largă de activităţi, precum 
jocuri interactive, parcuri acvatice, activităţi sportive şi evenimente tematiGe, sunt preferate 
de către clienţi. 

o Siguranţa şi confortul: Siguranţa şi confortul vizitatorilor sunt prioritare. Parcurile de agrement 
ca re pun accent pe măsuri de siguranţă, instruire adecvată a personalului şi facilităţi curate şi 
confortabile atrag clienţi fideli. 

3.2.4. Concurenţa 

Industria parcurilor de agrement este competitivă, cu numeroase parcuri concurente care îşi propun 
să atragă ş i să fidelizeze clienţii. Concurenţa poate veni sub forma altor parcuri de agrement din 
regiune, dar şi a altor atracţii ş i destinaţii de divertisment, precum parcuri tematice, Aqua parcuri şi 

parcuri de divertisment în interior. 

Pentru valorificarea structurii de agrement care face obiectul studiului este re levantă co n curenţa 

existentă la nivelul regiunii Bucureşti - Ilfov, fiind zona de captare relevantă pentru vizitatori. 

Din analiza datelor financiare disponibile în mod public, pe baza cifrelor de aface ri înregistrate în anul 
2022, au fost identificaţi principalii concurenţi la nivelul regiunii Bucureşti-Ilfov, după cum urmează : 
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l. Parcul Herăstrău: Situat în Parcul Herăstrău, acest parc de distracţii ofe ră o gamă variată de atracţii 
şi jocuri pentru copii şi adulţi. Printre acestea se numără montagne ruse, carusele, trambuline şi 
multe altele. Deşi nu este un parc de distracţii în sensul clasic, Parcul Herăstrău oferă o gamă 
variată de activităţi, cum ar fi plimbări cu barca pe lacul Herăstrău, Închirierea bicicletelor, terenuri 
de sport şi locuri pentru picnic. Acesta poate fi considerat un alt competitor, ofer ind o experienţă 
de recreere în natură. 

2. Parcul Tineretului: Situat în sectorul 4 al Bucureştiului, Parcul Tineretului este unul dintre cele mai 
mari parcuri din oraş şi oferă o gamă variată de atracţii, inclusiv carusele, montagne ruse, tiroliene, 
lacuri şi zone de agrement. Este foarte popular printre familiile cu copii şi tineri. 

3. Edenland Park: Situat în apropierea Bucureştiului, Edenland Park este un parc de distracţii ş i 

aventu ră în aer liber. Aici puteţi găsi trasee de căţărare, tiroliene, bungee jumping şi alte activităţi 
extreme. 

4. Parcul Oraselul Copiilor: Parcul Oraselul Copiilor este un parc de distracţii special conceput pentru 
copii. Aici, cei mici se pot bucura de carusele, tobogane, maşinuţe şi multe alte atracţii potrivite 
pentru ei. 

5. Magicland Bucureşti: Magicland este un parc de distracţii indoor, oferind o varietate de atracţii 
pentru copii, cum ar fi tobogane, labirinturi, trambuline şi multe altele. 

6. Parcul Carol I: Cunoscut şi sub numele de Parcul Libertăţii, se află în sectorul 4 al Bucureştiului şi 
are o istorie îndelungată. Parcul Carol I oferă o atmosferă mai liniştită, cu alei pline de arbori şi 
zone verzi, dar include şi echipamente de agrement, cum ar fi carusele şi maş inuţe pentru copii. 

7. Parc.ui Circului: Situat în apropierea Circului Metropolitan Bucureşti, Parcul Circului oferă o gamă 
variată de atracţii pentru copii şi famil ii, caruse le, trambuline şi alte jocuri distractive. 

8. Parcul Sebastian: Amplasat în sectoru l 5 al Bucureştiului, Parcul Sebastian este un alt loc popular 
de agrement cu alei frumoase, zone de joacă pentru copii şi terenuri de sport. Aici se pot găsi şi 

echipamente de distracţie, precum carusele şi tobogane. 

9. Divertiland: Acesta este un parc tematic destinat copiilor. Parcul oferă multiple jocuri şi atracţii 
pentru copi i, precum şi zone de joacă tematice. 

Este important de menţionat că, deşi aceste parcuri pot fi considerate concurente pentru Parcul Tei în 
ceea ce priveşte opţiunile de distracţie şi agrement, fiecare dintre ele poate avea propriul său publ ic 
ţintă şi ofertă distinctă de activităţi şi servicii. Prin urmare, reuşita şi popularitatea unui parc depind, 
în mare măsură, de oferta sa unică, calitatea serviciilor oferite şi marketingul eficient pentru a atrage 
vizitatorii. Fiecare dintre aceste parcuri are propriul său set de atracţii şi se adresează unui segment 
specific al pieţei. 

3.3. Consultarea de piaţă 

Pentru definirea modelului de business şi testarea apetitului invest iţional din piaţă am realizat o 
consultare de piaţă, la care am invitat principalele companii din piaţa relevantă. 

Conform contractului, premergător etapei de consultare publică a operatorilor economici interesaţi, 
a fost efectuată şi o vizită de lucru facilitată de reprezentanţii Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti 

împreuna cu reprezentanţii ADP Sector 2 pentru vizualizarea în detaliu a parcului şi a echipamentelor, 
incluzând dotările adiacente şi înţelegea modul de funcţionare. Această vizită a fost realizată de către 
experţii consu ltantului în data de 13.06.2023. 

Pe lâ ngă concurenţa din Bucureşti (aşa cum am detaliat la secţiunea anterioară), pe baza cercetării de 
piaţa au fost identificaţi şi competitorii după cod CAEN 9329 Alte activităţi recreative si dist ractive, 
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pentru care s-a desfăşurat o verifica re in sensul ide ntifică rii datelor de contact surse publice si au fost 
invita ţi şi selectaţi la etapa de consultat e. 18 

Ca urmare a consolidă rii informaţiilor astfel obţinute au fost consultate companiile relevante pentru 
validarea conceptului de business. În acest sens au fost transmise e-mail-u l cu detalierea conceptului 
de business şi cu i nvitaţia de a transmite comentarii şi observaţii către următoa rele companii: 

Nr.crt. Nume Companie: Telefon (+40) E-mail: Adresa: 

. 1 PGL Sports SRL 730333995 'www :com12uterga mes. ro Dimitrie ro mpeiu 9·9A, 8ucuresti, Sector 2 

2 Therme Nord Bucuresti SRL 745413501 contact@therme.ro Victor Higo nr.i, Sibiu, Judetul Sibiu 

3 Fire Show SRL 744694431 ·o ffice@flreshow:io Str.Industriei . nr.6, Saca iaz, Jud. Tlmis 

4 Aqua P.resident SRL 723271454 cu12onas.ro@gmall.com Cordau 11. l/ A Co rdau, Judetul Bihor 

5 Dip&Gip SRL 0268·440 135 Zarnesti,Judetul Bnsov 

6 Ca lypsso Oii SRL St,r.Paris nr.4, Sebis,Jud Arad 

7 Neversea Beach SRL 722964357 Str. G-raiE reniia Grigorescu, nr.122A 

'8 Sinteza SRL 728069857 . sint eza@slnteza.ro · Ca llnest i·Oas, Judelui Satu M are 

9 Futu.re Business ldeas SRL 731111172 Sfr. Traian nr. 3, Sector 3, Bucurest i 

io Co.o l Eiike Team 356437333 offlce@coolbiketeam.ro Str. l ndu~rleî nr:G, Saca laz, Tlmis 

11 Oei.fin Co SRL 7i26?1806 contact@stra ndmiha ienl. ro Acas, Satu Mare 

12 VmaxOne Str. NegrvVoda, nr.30, Pitesti,Arges 

. 13 Eden SRL 740302063 offlce@edeii°-design.ro lnţr. Muzwlul .nr.5, Caracal, Jud Olt 

14 Solarex SRL 745970674 off ice@solarex.ro Str. Gorunului nr.8, Satu Mare, Jud Satu Mare 

15 Temexson SRL 722331717 office@12~roevents.ro Str. Ura n11S,n r .5, Brasov, Jud. Brasov 

. 16 Aqualand SRL 2415'16267 offlce@aguacmaglc.ro . . Bd.Mamaia nr .334,Jud Constanta 

17 MJ> Riverside Group SRL 7561545i 5 Str. Ef ta Boto ca nr.1, Timisoai'a, Jud. Timis 

18 Prestlge Entertalnment SRL 752069242 Str. Stefan cel Mare nr.102, Vaslui, Jud Vaslui 

19 castelul de Lut SRL 721298207 Porumbaru de Jos, Judetul Sibiu 

20 St il Bilia rd SRL 741071575 Ta rgu Mures, Judetul Mures 

21 Proecodam SRL 74~269780 12roecodam@gmall.com PO~l!mbacu de Sus Sibiu „ 

22 Armonia Beach SRL 768689292 Str. Scolii,n r. 4 0A, Sc.2, et.4, ap. 49, Voluntar i, Jud. Ilfov 

23 Pan Nautic SRL 742868887 razvan@agrement-nautic.com Dubova IV.ehedinti 

Fratelll 730878300 
-· --· - ----··-

24 721850030 mihaela@fratelli.ro --------
725510000 

25 API Ţrade SRL 722238282 Adrlan.12011a@a12itrade.ro Lt. Nicolae Pascu 

26 
S.rit_ţa r:rad~_ng „ 

755103391 o ffice@brltta .ro 
lnt.ra!ea N~r~~r~l~l, Nr._2·~, ~t.5, Ap.5A 

(Miramagica Herastrau) Sector 1, Bucu resti Cod 014131 

27 Kiddo Play Academy 749161606 11ait~@kiddo.ro Bucuresti-Ploiesti 44c, sector 1 

28 Kiddo Smartplay SRL 754999999 12etreceri@kiddo.ro Bucuresti-Ploiesti 44c, sector 1 

29 Taverna Racilor 729825528 Parc Hera~rau nr.2, Bucurestl 

30 Divertiland 219446 contract@divertiland. ro Al km13, Chlaj na-llfov 

31 Edenland 733365263 lnfo@.edenland.ro Str Cantonu lui n.12 

lnfo@aventura12ar1;-
Strada Telea]en 69, Bucurestl 32 Aventura Parc 742062184 

herastrau.ro 

33 Synergy Co nstruct gabrielv@s~ncons.eu 

34 BDG office@bdg.ro 

35 SAS Gym office@sas~m. ro 

management@agroholdingrom 
36 Agro Ho lding Romania 

ania .com 

37 Central Dist rict contact@centra !district . ro 

NOTA: Datele menţionate în tabelul de mai sus sunt extrase din datele publice furnizate de Registrul comerţului 
şi site-urile de profil. 

18 Sursa : https://www.coduricaen.ro/top/compan ii/9329 
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Ulterior transmiterii e-mail-ului toate companiile din centralizatorul de mai sus au fost contactate 
telefonic. Un singur operator economic a transmis un model de business, indicativ, pentru 
valorificarea locaţie i, care implică relocarea parţială a echipamentelor concesionate. 

Principalele constatări ale activităţii de consultare de piaţă sunt: 

Este necesar un grad de flexibilitate adecvat din partea autorităţii contractante cu privire la 
valorificarea activelor şi a amplasamentului - cum ar fi spre exemplu posibilitatea de relocare 
a echipamentelor în vederea valorificării acestora în cadrul evenimentelor organizată în ţară 
pentru diferite sărbători/ festivaluri etc., realizarea de investiţii diverse în cadrul 
amplasamentului, lărgirea arealului concesionat, delimitarea arealului concesionat, ajustarea 
planului de investiţii în perioada de derulare a contractului de concesiune în vederea 
valorificării condiţiilor de piaţă; 

Operatorii economici solicită sprijinul direct al autorităţii contractante pentru reali za rea de 
investiţii în cadrul parcului şi gestionarea astfel a riscului de întârzieri cu privire la realizarea 
planului de investiţii; 

Este necesară acordarea unei perioade de graţie pentru realiza rea investiţii lor şi pregătirea 

amplasamentului pentru valorificare. 

Sugestiile primite din partea operatorilor economici au fost integrate în modelul de business propus 
în cadrul acestui studiu, în limitele acceptate de autoritatea contractantă. 

3.4. Concluziile etapei de cercetare şi consultare de piaţă 

Câ. urmare a derulării etapei de consultare publică cu operatorii economici interesaţi experţii Sph3ra 
au colectat feedback-ul cu privire la oportunităţile de va lorifica re a amplasamentu lui care au fost 
avute în vedere pentru întocmirea modelului financia r. 

Astfel, detaliem în cele ce urmează ideile, oportunităţile potenţiale pentru parc, în vederea 
implementării de noi atracţii, încheierea de parteneriate sau crearea de experienţe inovatoare, 
elemente care ar trebui luate în considerare de operatorii economici in teresaţi şi valorificate prin 
planul de afaceri pe care îl vor propune pentru operarea parcului: 

o Noi atractii, facilitaţi ş i echipamente: 

Parcul poate să îşi extindă şi să îmbunătăţească gama de echipamente de distracţie, facilitate 
si atracţii pentru a oferi o experienţă mai captivantă şi divers ificată. Conform sondajelor 
efectuate in cadrul SOLID 52, opiniile respondenţilor include in spectrul elementelor de 
îmbunătăţaţi zone le de agrement ş i picnic (14,8%), concertele (13,3%) şi patinoarele (9,5%). 

Pe l ângă acestea s-ar putea include, trambuline, trasee in copaci, tobogane, facilitate de 
căţărare, montagne ruse mai complexe cu tematică, tiroliene, piste de karting, simulatoare de 
realitate virtuală sau alte atracţ ii inovatoare care să atragă diferite grupuri de vârstă cu ar fi 
acvariile sau alte atracţii inovatoare pentru a atrage vizitatori cu diverse interese. 

0 Experiente tematice: 

-Parcul poate explora ideea de a crea experie nţe tematice inovatoare, cum ar fi petreceri 
costumate, activităţi interactive sau evenimente cu lturale şi artistice în conformitate cu teme 
specifice. Acestea pot adăuga o notă de originalitate şi pot atrage un public mai larg. De 
exemplu, un parc tematic de Halloween sau de Crăciun ar putea aduce o experienţă 

inovatoare şi interesantă pentru vizitatori. 

- Elaborarea şi implementarea unei agende culturale multianuale in linie cu strategia 
Sectorului 2; 
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- Stabilirea de parteneriate cu instituţiile culturale pentruorganizarea de evenimente în aer 
liber (piese de teatru, expoziţii, ateliere de creaţie, concene etc. împreuna cu unele din 
centrele cu care s-a mai colaborat anterior, de exemplu: Centrul Cultural "Mihai Eminescu", 
Centrul Teritorial Veterinar, Galeria "Luceafărul", Galeria Dialog, Centrul de zi „Mihail ş i 

Gavril", Centrul de zi „J. L. Calderon", Complexului pentru f\ctivităţi Recreative si Educative 
"Sf. Pantelimon", Centrul de Servicii Socio-Educative pentru Elevi „Sfânta Maria" şi altele. 

• Parteneriate cu organizatii şi branduri pentru organizarea de evenimente tematice: Parcul 
poate dezvolta parteneriate strategice cu organizaţii locale sau cu evenimente culturale, cum 
ar fi festivaluri de muzică sau expoziţii de artă. Acest lucru ar putea atrage un public mai larg 
şi ar aduce o experienţă culturală interesantă pentru vizitatori. 

-Proiectele de stabilire de parteneriate cu instituţiile cu Hurale pentru organizarea de 
evenimente în aer liber corelate cu activităţi culturale pot avea drept parteneri instituţii 
culturale sau operatori culturali privaţi, împreună cu care pot realizate o serie de proiecte 
comune. Conform SDLID 52 au fost realizate anterior si ar putea fi propuse si in cadrul locaţie i 

Parcului Tei: concerte muzicale, evenimente ce promovează artele vizuale şi altele de acest 
tip stagiuni teatre bucureştene, ale Operei Comice pentru Copii, Corul Naţional de Cameră 
"Madrigal - Marin Constantin", organizatori şi impresari de concerte muzicale, (Asociaţia 
ARCEN, Daisler, Arte del Anima etc.) 

-Proiectele finalizate produc un impact în dezvoltarea infrastructurii culturale şi de petrecere 
a timpului liber în rândul comunităţii, prin diversificarea şi dezvoltarea ofertei de evenimente 
culturale, având un efect direct asupra dezvoltării urbane. 

În ambele scenarii, planul de investiţii trebuie să fie flexibil şi adaptabil în funcţie de 
schimbările condiţiilor şi necesităţilor în timpul implementării, respectiv in cadrul activităţilor 
desfăşurate se va permite organizarea de târguri, evenimente tematice ce pot implica si 
refacerea conceptului. 

e Parteneriate diverse pentru organizarea de evenimente specifice: 

-asocierea cu companii, mărci înregistrate cunoscute sau alte afaceri pentru a oferi experienţe 

speciale sau promoţii exclusive. 

-co laborarea cu lanţuri de restaurante mobile pentru a oferi pos ibilitatea de a lua masa în 
interiorul parcului sau organizarea de evenimente speciale în colaborare cu i nstituţii culturale 
sau sportive loca le. 

În acest sens, poate fi conside rată specific si implementarea unui concept de tip "Street food" 
Acest concept poate fi unul temporar sau permanent iar in cadrul sau, diferiţi vânzători 

ambulanţi sau mici afaceri de alimentaţie publică, oferă mâncare gata preparată ş i diverse 
băuturi pentru consum direct pe stradă sau in cadrul unui spaţiu amenajat. Acest concept a 
devenit popular în multe oraşe din întreaga lume şi reprezintă o oportunitate unică de a 
contribui la dezvoltarea diversităţii culturale şi gastronomice a comunităţii. Reprezintă si o 
experienţă plăcută pentru cei care doresc să ia masa in cadrul parcului de agrement si 
îndrăgesc experienţele culinare aducând totodată oamenii împreună pentru a împărtăşi 
pasiunea pentru mâncare. 

e Evenimente speciale: 
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-organiza evenimente speciale în perioadele de vârf, cum ar fi festivaluri tematice, concerte, 
spectacole de artificii sau seri de film în aer liber. Aceste even imente pot atrage vizitatori noi 
şi pot crea o experienţă memorabilă pentru vizitatorii fideli. 

G Amenajări în interiorul suprafeţei de: 

- grădini tematice 

-spaţii pentru picnic; 

-zone pentru yoga sau alte sporturi în aer liber. 

-club de fitness (de analizat oportunitatea in Caza Groazei prin reamenajarea acesteia de către 
concedent/chiriaş); 

Această oportunitate a fost identificată şi prezentată în linie cu SDLID 52 pentru perioada 
2021-2027, de unde rezultă : 

Infrastructura, activităţile, evenimentele şi serviciile pentru petrecerea timpului liber 
reprezintă un mod de a satisface necesităţile comunităţii locale/ implicarea actorilor locali 
publici şi privaţi fiind deosebit de importantă în asigurarea unor oportunităţi de petrecere a 
timpului liber care să ajute la menţinerea unui mediu de viaţă sănătos şi social atractiv pentru 
comunitatea locală. 19 

Având în vedere concentrarea ridicată a locuitorilor din municipiul Bucureşti, oferta 
disponibilă la nivelul Capitalei pentru activităţile sportive şi rec reative joacă un rol deosebit de 
important întrucât aceasta contribuie la menţinerea atât a unui mediu de viaţă sănătos pentru 
com·u·nitafea loca lă, cât şi a u·nui cadru social atraetiv. În acest cont ext, Sectorul 2joacă un rol 
important prin aportul considerabil pe care îl aduce, aici fiind identificate unele dintre cele mai 
importante st ructuri sportive de la nivelul întregului municipiu. 

o Concentrarea pe activităţi ecologice şi educaţionale: 

-dezvoltare de activităţi ecologice şi programe educaţionale pentru copii şi familii, cum ar fi 
excursii ghidate în natură, ateliere de reciclare sau prezentări despre importanţa co nservării 

mediului înconjurător. Aceste iniţiative pot spori angajamentul vizitatorilor faţă de protejarea 
mediului şi pot aduce o valoare adăugată parcului. Acest lucru ar putea atrage publicu l 
interesat de natură ş i mediu ş i ar aduce o notă educaţiona lă în cadrul parcului. 

Punctăm faptul că lista de mai sus a fost creată ca urmare a finalizării etapei de consultare publica cu 
operatorii economici interesaţ i, în corelare cu cele rezultat e din cerceta rea documentară de piaţă 
realizată de expe rţii Sph3ra. Lista de mai sus nu este exha ustivă şi nici lim itativă. Operatorii economici 
pot propune investiţi i proprii pentru va lorificarea amplasamentului, atât timp cât obiectivele 
a utorităţii contractante sunt îndeplinite. 

Este important ca ideile de oportunităţi să fie adaptate la nevoile şi dorinţele specific ale publicului 
ţintă ş i să fie în concordanţă cu resursele şi capacitatea parcului. Prin implementarea unor idei 
inovatoare, parcul poate să-ş i consolideze atractivitatea ş i să atragă un număr mai mare de vizitatori. 

19 Sursa: Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti 
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4.1. Gestiune directă 

Conform prevederilor legale în vigoare gestiunea directă este modalitatea de gestiune prin care o 
autoritate a administraţiei publice îşi asumă/ exercită nemijlocit competenţa care îi revine cu privire 
la prestarea unui serviciu public potrivit legii sau actului de reglementare a serviciului public20• 

La data întocmirii acestui studiu de oportunitate gestiunea parcului de a~rement din cadrul Lacului Tei 
este realizată în mod direct de Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti prin intermediul ADP Sector 2. 
Întreaga infrastructura de agrement se află în administrarea Administraţiei Domeniului Public Sector 
2, conform Hotărârii Consiliului Local Sector 2 nr. 31/25.04.2016 iar Sectorul 2 al Municipiului 
Bucureşti asigură resursele financiare necesare din bugetul propriu, pentru realizarea activităţii 

specifice. 

4.2. Gestiune delegată 

4.2.1. Încheierea unui contract de concesiune care poate implica: 

a) Valorificare activelor în-situ şi dezvoltarea unui business de agrement pe amplasamentul existent; 

b) Re loca rea echipamentelor în alte locaţii şi valorificarea economică a acestora . 

4.2.2. Încheierea unui contract de închiriere. 

Această variantă se poate utiliza atât pentru echipamente cât şi pentru întreaga suprafaţă de teren ce 
a~operă facil!t~ţ_ile adiacente instalării echipam_entelor. 

În acest sens, a fost realizata şi o analiză separată (anexată la prezentul studiu), prin care au fost 
simulate veniturile potenţiale în condiţii le de piaţă curente ce pot fi realizate. 

Ambele variante pornesc de la rezultatele următoarelor activităţi realizate în prealabil de 
consultant: 

• Etapa de consultare publică, cu părţile direct interesate în acest sens (agenţi şi/sau operatori 
economici) 

o Analizarea financiară a soluţiilor optime identificate în urma etapei de consultare publică, 
inclusiv prin întocmirea unui plan de investiţii. 

Având în vedere opţiunile detaliate mai sus, prezentăm în cadrul studiului si o analiza SWOT pentru 
ambele variante: de concesionare (scenariul 1) şi pentru scenariul de închiriere (scenariul 2). 

În acest caz ana liza SWOT funcţionează ca o radiografie a modelu lui de afaceri generat pentru 
atribuirea contractului şi evaluează în acelaşi timp factorii de influenţă interni ş i externi, cu scopul de 
a pune în lumină punctele tari ş i slabe ale unei companii, în relaţie cu oportunităţile şi ameninţările 

existente la momentul realizării acestui studiu (respectiv în etapa de pregătire a documentaţiei de 
atribuire a contractulu i de concesiune) în vederea va lorificării echipamentelor şi a amplasamentului 
din Parcul Tei. 

20 ARTICOLUL 591 din Codul Administrativ din 03.07.2019 aprobat prin Ordonanţa de urgenţă 57/2019, cu 
modifi cările ş i completăril e ulterioare 

VIZAI 
spre neschimbare 

SECRETAR GENt RAI. 

36 



( 

Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta o 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

5.1. Analiza SWOTcu privire la amplasamentul care face obiectul studiului 

Analiza SWOT cu privire la amplasamentul care face obiectul studiului este necesară pentru 
identificarea co rectă a condiţiilor care pot influenţa derularea activităţii de către operatorii economici 
interesaţi. 

Puncte forte (Strengths): 

• Amplasare convenabilă, respectiv: 

- Parcul se află într-o locaţie accesibilă în sectorul 2 al Bucureştiului, ceea ce face ca vizitatorii 
să poată ajunge uşor la e l. 

- Parcul se află în proximitatea Facultăţii de Construcţii şi a Palatului Ghica Tei, unul dintre 
elementele Municipiului Bucureşti încadrate drept valori de patrimoniu cultural de interes 
naţional. 

- Mijloace de transport în comun cu care se poate ajunge la parc sunt variate si pot capta 
vizitatorii si turiştii din mai multe zone ale Bucureştiului (Liniile de tramvai: 16 şi 36, si trasee 
de autobuzele care circulă pe traseele: 182,282 şi 243.) 

- Din cele 5 obiective propuse pentru perioada 2016-2025 ce formează portofoliul de proiecte 
al Strategiei de Dezvoltare Locală Integrată şi Durabilă a Sectorului 2 au fost propuse 311 
proiecte cu un buget planificat pentru aceste proiecte de 31 m ld. de RON pentru adaptar~a in 
timp a infrastructurii urbane la nevoile actuale - în această categorie fiind inclusă şi o nouă 
linie de tramvai care va deservi zona. 

o Diversitatea echipamentelor de agrement: 

o 

- Parcul dispune de 7 echipamente de distracţie, cum ar fi r oata mare, roller coaster, casa 
groazei, caruse l, maşini electrice şi poate oferind o experienţă captivantă pentru diferite 
grupuri de vârstă însă pentru o durată scurtă de timp. 

- Pe l ângă atractivitatea echipamentelor de agrement, în cadrul parcului sunt ş i alte opere de 
artă care sporesc atractivitatea locului; 

- în cadrul parcului se mai regăsesc şi terenuri dedicate unor sporturi care cresc traficul in parc. 

Peisaj natural cu potenţial atrăgător: 

- Parcul este înconjurat de natură şi beneficiază de proximitatea lacului, ceea ce adaugă in 
cazul unei întreţineri adecvate un farmec suplimentar şi poate fi o oază de relaxare şi recreere 
în mijlocul oraşului. 

o Infrastructură bine dezvo ltată: 

- Parcul dispune de o infrastructură organizată, inclusiv alei amenajate, zone de picnic, toalete 
publice ş i terenuri de sport, care asigură confortul şi comoditatea vizitatorilor. Acestea trebuie 
conduse la un nivel ca litativ superior de adecvare si întreţinere in linie cu experienţele oferite 

de concurenţă . 

o Posibilitatea de a se organiza evenimente cu lturale şi sportive, cu respectarea normelor 
aplicabile cu privire la organizarea evenimente lor în aer liber. Parcu l găzduieşte periodic 
diverse evenimente culturale ş i sportive, ca re atrag atenţia şi interesul vizitatorilor. 
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• Parcul se află în proximitatea Palatului Ghica Tei unul dintreelementele Municipiului Bucureşti 
încadrate drept va lori de patrimoniu cultural de interes naţional. 

Puncte slabe (Weaknesses): 

• Infrastructură inadecvată prin raportare la numărul de vizitatori estimat: 

• 

o 

o 

o 

o 

- Lipsa locurilor de parcare la un nivel adecvat in cadrul facil itaţii faţă de capacitatea parcului 
de a atrage public; 

- Lipsa de vizibilitate a pacului in spectru l facilitaţilor de agrementa le Bucureştiului; 

- Anumite echipamente şi facilităţi din parc ar putea necesita modernizare sau întreţinere 
pentru a răspunde standardelor şi aşteptărilor actua le ale vizitatorilor. 

Infrastructura şi serviciile de transport sunt gestionate într-o mare măsură de Primăria 

Municipiului Bucureşti, astfel doar o parte din proiectele de acest tip i ntră în responsabilitatea 
Primăriei Sectorului 2, deşi ele deservesc utilizatorii Sectorului 2. 

Amplasare inadecvată a echipamentelor care îngreunează valorificarea potenţialului parcului, 
conform opiniei exprimate de una dintre co1Ţ1paniile invitate la consultare, prin raportare la ( 
va lorificarea cadrului natural şi a experienţei de agrement; 

Promovare redusă prin activităţi de marketing de către Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti / 
ADP; 

Lipsa de atracţii care să ofere o experienţă suficient de dive rsificată (de exemplu patinoar, 
trambuline, trasee de tiro l iană, tobogane, elemente de căţărat, foişoare pentru luat masa).; 

Lipsa de puncte de comerţ si a limentaţie care cresc timpul si bugetul che ltuit de cl ient în 
incinta parcului; 

Capacitate si organ izare limitată: parcul poate fi aglomerat în a numite perioade, ceea ce poate 
afecta experienţa vizitatorilor în ceea ce priveşte t impul de aştepta re la echipamentele de 
agreement si poate afecta gradul de confort al clienţilor. 

o Întreţinere deficitară a finisaje lor echipamentelor care par degradate in t imp; 

o Întreţinerea neadecvată a gazonului din cadrul parcului ce scade atractivitatea; 

o Gard de separare între parc si luciul parcului care creează disconfort vizua l şi de accesibilitate; 

o Lipsa unui traseu/ circuit specific parcului de agrement; 

o Lipsa traseelor de transport in comun semnalizate adecvat pentru generarea si atragerea de 
trafic/cl ient in parcul Tei din rândul populaţiei din alte zone ale Bucureştiulu i - în prezent 
există doar 2 trasee directe colectoare a navetiştilor care deservesc şi zona parcului de 
agrement. 

o Reglementări stricte cu privire la zgomotul generat în zona rezidenţia l a. 

o Diversitate limitată a atracţ iilo r: deşi Parcul Tei oferă o gamă variată de echipamente de 
agrement, aceasta poate fi mai l imitată în comparaţie cu alte parcuri de distracţii mai mari. 
Acest lucru ar putea reduce atracţia pentru vizitatorii care caută o varietate mai mare de 
activităţi. 

o Extensia magistra lelor de metrou - relevantă pentru Sectoru I 2 fi ind extensia M2 Pipera -
Petricani cu un termen de implementare foarte lung; 
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Oportunităţi (Opportunities): 

o Implementarea unui concept specific în cadrul amplasamentului concesionat şi crearea unei 
noi experienţe care să atragă vizitatorii. 

• Realizarea de investiţii diversificate în cadrul amplasamentu lui, în perioada de graţie de 12 
luni, prevăzută în planul de investiţii; 

o Dezvoltare şi extindere: operatorul economic selectat va putea exploata oportunităţi de 
dezvoltare şi extindere a facilităţilor şi atracţiilor, atrăgând astfel noi vizitatori şi creând o 
experienţă mai captivantă. Nu există restricţii cu privire la amplasarea de alte echipamente de 
agrement pentru completarea parcului şi/ sau reamenajarea locaţiei pentru crearea unei 
experienţe adecvate în cadrul parcului; 

o Posibilitatea de re loca re a echipamentelor cu obligaţia de păstrare/ organizare a unui business 
de agrement în cadrul amplasamentului din cadrul parcului; 

• Parteneriate şi colaborări: operatorul economic selectat va putea forma parteneriate cu alte 
organizaţii sau afaceri locale pentru a aduce evenimente speciale sau promoţii, atrăgând astfel 
uri public mai larg. În cadrul parcului vor fi permise evenimente le în aer liber, cu respectarea 
prevederilor legale incidente în acest domeniu. 

o Îmbunătăţirea marketingului şi promovării: parcul ar putea beneficia de o strategie de 
marketing mai agresivă şi de promovare eficientă pentru a atrage un număr mai mare de 
vizitatori. Aceasta poate implica campanii publicitare, promovarea pe platformele online şi 
cola_l?qrar~a cu agenţiile de turism sau evenimente speciale în parc. 

Q Extinderea şi modernizarea echipamente lor de agrement: parcul ar putea evalua posibilitatea 
de a adăuga noi echipamente de agrement şi de a moderniza cele existente, pentru a păstra 
atracţia şi interesul vizitatorilor. Acest lucru ar putea i nelude investiţii în atracţi i mai 
inovatoare şi _captivante, care să se alinieze cu preferinţele şi tendinţele actuale. 

o Crearea unui concept unitar in favoarea unor experienţe unice in cadrul parcului. 

a Echipamente care au beneficiat de servicii de întreţinere şi mentenanţă constant în ultimii ani, 
fapt certificat şi de rapoartele de inspecţie tehnică întocmite inan ul 2023 şi care pot fi utilizate 
ca atare. 

o Bugetul loca l alocat proiectelor în strategia de dezvoltare locală integrată şi durabilă a 
Sectoru lui 2 pentru perioada 2016 - 2025 care include: 

- elabora rea şi implementarea unei agende culturale multianuale a Sectorului 2 ce poate 
include evenimente in Parcul Tei 

- stabilirea de parteneriate cu instituţiile culturale pentruorganizarea de evenimente în aer 
liber (piese de teatru, expoziţii, ateliere de creaţi e, concerte etc. ) ce pot fi facilitate de Parcul 
Tei. 

Ameninţări (Threats): 

o Concurenţă din partea altor parcuri de agrement: Există mai multe parcuri de distracţii şi 
parcuri de agrement în Bucureşt i, care pot fi considerate concurenţ i direcţ i pentru Parcul Tei 
în atragerea şi reţinerea vizitatorilor. Concurenţa puternică poate afecta cota de piaţă a 
parcului. 

o Lipsa de diversităţii atracţiilor. 
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Având in vedere schimbările în preferinţele şi comportamentul consumatorilor, de la 
implementarea echipamentelor nu a fost operate alte investiţii de diversificare. Astfel, este 
posibil să fi exista deja o saturaţie a clientelei de până în prezent faţă de facilităţile existente. 
Preferinţele şi comportamentul consumatorilor pot evolua în timp, iar parcul trebuie să fie 
adaptabil la aceste schimb_ări. Dacă vizitatorii îşi schimbă preferinţele şi îşi îndreaptă atenţia 

către alte tipuri de activităţi de agrement sau destinaţii turistice, acest lucru ar putea afecta 
numărul de vizitatori şi performa nţa parcului. 

• Lipsa canalelor de vânzări şi comercializare auxiliare: mâncare, băuturi răcoritoare, suveniruri 
etc 

• Factori externi: Vremea neprielnică sau evenimentele neprevăzute pot afecta frecvenţa de 
vizitare a parcului. Din acest motiv, trebuie realizate şi spaţii de atracţie închise cât şi realizarea 
mentenanţei şi a reviziilor adecvate şi la timp pentru a evita întreruperile de operare. 

o Asigurarea unui proces riguros de pregătire şi depunere a documentaţiei necesare pentru 
obţinerea autorizaţiilor. Realizarea unor inspecţii ş i verificări periodice pentru a se asigura că 
parcul respectă toate condiţiile de autorizare pentru noile investiţii şi reautoriza re pe noile 
amplasamente în cazul relocării parţiale sau totale a echipamentelor. 

o Nivel redus de implicare consistentă în activitatea de marketing şi promovare pentru 
atragerea vizitatorilor. 

• Restricţii cu privire la organizarea de evenimente private după orele de program având in 
vedere proximitatea cu o zonă rezidenţială ce poate genera conflicte sau plângeri din partea 
comunităţii învecinate. 

5.2. Artdliia SWOT aplicată scenariilor de valorificare 
Cu scopul de a contribui la fundamentarea unei decizii, prezentăm pentru comparaţie analizele SWOT 
asociate unor potenţiale contracte de concesiune sau închiriere. 

Pentru realizarea ambelor analize SWOT am ţinut cont de faptul că: 

Punctele tari şi punctele slabe sunt concepte „statice", bazate pe parametrii descriptivi ai 
activităţii, într-o perioadă determinată de timp. Ele reprezintă ceea ce există. 

Oportunităţile ş i ameninţările au în vedere viitorul, şi se referă la alegerile pe care le au de 
făcut părţile semnatare ale contractului de concesiune. Ele reprezintă ceea ce va fi. 

Scenariul 1 - încheierea unui contract de concesiune 

- Transferul riscurilor de operare în cea mai mare - Necesitatea realizării de demersuri 
parte către concesionar spre deosebire de suplimentarea din partea autorităţii 

contractul de achiziţie publică unde fezabilitatea contractante -pentru asigurarea accesului la 
financiară a acestui serviciu este co ndiţionată amplasament, dar si derularea a ctivităţilor 
permanent de materializa rea riscurilor; economice în condiţii optime; 

- Regenerarea urbană a parcului spaţiului de 
agrement prin planul investiţional asumat; 

- Generarea unui business cu specific de 
agrement în cadrul Parcului Tei şi crearea unui 
concept adaptat amplasamentului; 

- Control mai scăzut asupra prestării serviciilor 
decât în cazul operări i directe, aspect ce poate fi 
îmbunătăţit la nivelul documentaţiei de 
atribuire şi a contractului; 
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- Predictibilitate a încasării unei redevenţe 

anuale; 

- Micşorarea cheltuielilor municipalităţii pentru 
prestarea acestui serv1c1u public prin 
intermediul structurilor proprii sau ADP Sector 
2, efortul financiar este redus semnificativ faţă 
de scenariul gestionării directe a acestui 
serviciu); 

- Contractul de delegare prevede îndeplinirea 
indicatorilor de performanţă care fac referire la 
calitatea activităţilor prestate. 

- Poate include un nivel minim de investiţii cat si 
suplimentarea investiţiilor pe parcursul derulării 
contractului conform oricăror norme care apar 
ulterior concesionării; 

- Indicatorii minimali de performanţă ai 
serviciului pot fi modificaţi prin hotărâre a 
autorităţii contractante, pe baza unor studii de 
specialitate; 

- Asigurarea bunei funcţionări a echipamentelor 
prin realizarea de servicii de mentenanţă 

periodică (atât corectivă cât şi preventivă); 

- Stabilitate şi continuitate în prestarea 
serviciului ca urmare a faptului că se va încheia 
un contract de concesiune pe termen lung; 

- Respect area prevederilor legale în vigoare în 
ceea ce priveşte utiliza rea de echipamente 
performante (operatorul economic îşi poate 
recupera investiţia realizată având în vedere 
durata l ungă a contractului de concesiune); 

- Creşte rea vizibilităţii zonei prin rea liza rea şi 

implementarea unui plan de marketing pentru 
atragerea de noi vizitatori. 

- Bază legală stabilă şi sistem de raportare 
corect. Prin realiza rea procedurilor lega le în 
vigoare (aplicabile fiecărui tip de contract), se 
poate alege un operator cu un raport optim între 
preţ şi ca litate. 

- Creşterea nivelului de conşt ie ntiza re cu privire 
la infrastructura de agrement din Lacul Tei ca 
urmare a realizării de activităţi de promovare 
on-line, atât a amplasamentului, cât ş i a 
evenimente lor realizate în cadrul parcului; 

- Dificultate îo estimarea cât mai exactă a 
posibilităţii investiţii lor; 

- Posibilitatea de control a tarifelor aferente 
activităţilor; 

- Scăderea num ărului de locuri de muncă 

angrenate in operare la un nivel optim prin 
refacerea fluxuri I or si digitalizare procese de 
către concesionar pentru implementarea 
contractului. 

- Creşterea ag lomeraţiei în zonă pentru locuitorii 
din Sectorul 2 al Municipiului Bucure.şti ca 
urmare a intensificării traficului pentru acest 
punct de atraqie; 

- Relocarea echipamentelor (în cadrul parcului) 
pe baza conceptulu i de business propus de 
operatoru l economic selectat. 

- Există posibilitatea ca · societatea privată să 

intre în insolvenţă, din incapacitate temporară 
de plata, fapt care ar periclita buna desfăşurare 
a activităţilor. 

- Susţinerea unui business pe termen lung în 
cadrul parcului care poate condiţiona activitatea 
Sectorului 2; 

- Confl icte locale cu locuitorii din zona limitrofă 
legate de limitele de utilizarea a 
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echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Măsurarea rezultatelor proiectului prin 
impunerea în documentaţia de achiziţie a unor 
indicatori de performanţă. 

- Selecţia unui operator economic care să ofere 
un plan de afaceri pentru valorificarea activelor 
cu un raport optim între preţ (mic) al tarifelor şi 
ca litate (ridicată) a serviciilor. 

- Crearea unui model de afaceri sustenabil pe 
termen mediu şi lung, acest fiind profitabil, atât 
pentru operatorul economic, cât şi pentru 
autoritatea contractantă. 

- Generarea de afaceri adiacente în cadrul 
parcu lui (prin crearea de oportunităţi de 
prestare servicii auxiliare); 

- Posibilitatea de regândire a conceptului 
parcului de agrement (rebranding). 

- Generarea indirectă de venituri la nivel local 
prin reducerea costurilor de operare pe care le 
suportă în prezent Sectorul 2 al Municipiului 
Bucureşti pentru ADP cu privire la funcţionarea 
parcului. 

- Promovarea unui plan de dezvoltare şi de 
investiţii pe baza unui mecanism de planifica re 
multianuală a investiţiilor care vor fi rea lizate de 
concesionar. 

Contribuţie la îndeplinirea obiectivelor 
menţionate în Strategia de Dezvoltare Locală 
Integrată şi Durabilă a Sectorului 2; 

- Creşterea numărului de vizitatori/ turişti din 
zonele limitrofe. 

amplasamentului de către operatorul economic 
selectat; 

- Modificări a!e prevederilor legale în vigoare 
pentru încheierea contractelor de concesionare; 

- Modificarea legislaţ iei în domeniul tarifării 

unice după atribuirea contractului de 
concesiune; 

- Modificări fiscale cu impact semnificativ asupra 
costuri lor necesare implementării contractului 
de concesiune. 

- Actualizarea frecventă a tarifelor ca urmare a 
modificărilor legislative, fiscale etc., care pot 
avea impact negativ asupra contractului. 

-Posibilitatea de pierdere a interesului 
investitorului după finalizarea perioadei de 
recuperare a investiţiei. 

Scenariul 2 - încheierea unui contract de închiriere 

- Predictibilitate si venit fix din închirierea 
echipamentelor si terenului aferent; 

-Resursa umană necesa ră pentru prestarea 
serviciului public va fi alocată de prestator; 

- Se constituie o garanţie de bună execuţie 

pentru serviciile prestate; 

Posibilitatea a utorităţii contractante să 
schimbe compania ca re închiriază dacă acesta 

- Control mai scăzut asupra prestării serviciilor 
decât în cazul operării directe de către Sectorul 
2, aspect ce poa te fi îmbunătăţit la nivelul 
documentaţiei de atribuire ş i a contractului. 

- Autoritatea contractantă trebuie să se asigure 
că există resursele materiale ale companiei care 
închiriază necesare pentru continuarea 
serviciului de operare. Acest lucru presupune 
realiza rea de investiţii susţinute în utilaje 
specifice care trebuie să corespundă din punct 
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nu respectă condiţiile sau standardele sau 
condiţiile impuse prin contract; 

-Costurile municipalităţii rămân nesemnificative 
în situaţia în care mentenanţa corectivă intră în 
sarcina chiriaşului ; 

- >Bază legală stabi lă ş i sistem de raportare 
corect. Prin realizarea achiziţiei conform 
prevederilor legale în vigoare (pentru acest tip 
de contract) se poate alege un operator cu un 
raport optim între preţ şi calitate. 

Măsurarea rezultatelor proiectului prin 
impunerea în documentaţia de achiziţie a unor 
indicato ri de performanţă. 

Contribuţie la îndeplinirea obiectivelor 
menţionate în Strategia de Dezvoltare Loca lă 

Integrată şi Durabilă a Sectorului 2; 

- Creşterea numărului de vizitatori/ turişti din 
zonele limitrofe. 

- Creşterea nivelului de conştientizare cu privire 
la infrastructura de agrement din Lacul Tei ca 
urmare a rea li zării de activităţi de promovare 
on-line atât a amplasamentului cât ş i a 
evenimentelor rea lizate în cadrul parcului; 

5.3. Concluziile analizei SWOT 

Rezultă din analiza SWOT realizată mai sus că: 

de vedere calitativ cerinţelor legale în vigoare de 
către compania care închiriază; 

- Cheltuielile de mentenanţă preventivă a 
echipamentelor trebuie susţinute în continuare 
de autoritatea contractantă (în cazul in care 
acestea nu sunt adresate prin contract si 
preluate în sarcina chiriaşului). 

- Creşterea poverii financiare a Sectorului 2 
pentru pregătirea echipamentelor in vederea 
utilizării lor în co ndiţii optime de siguranţa (in 
cazul în care acestea nu sunt adresate prin 
contract si preluate in sarcina chiriaşului). 

- Creşterea aglomeraţiei în zonă pentru locuitorii 
din Sectorul 2 a l Municipiului Bucureşti ca 
urmare a intensifică rii traficului pentru acest 
punct de atracţie. 

- Valabilitate scurtă a contractului care se 
traduce în sincope în utilizare. 

~. Există po_sibilitatea ca societatea privată să 
intre în insolvenţă, din incapacitate temporară 
de plată sau definitivă, fapt care ar periclita buna 
desfăşurare a activităţilor municipiului. 

- ln cazul de ma i sus, lipsa unui prestator în 
perioadele de tranziţie, între final izarea unui 
contract existent ş i atribuirea următorului 

contract. Acest cispect ar trebui cuprins si 
adresat prin intermediul contractului. 

- Interes scăzut a operatorilor economici cu 
privire la utilizarea amplasamentului având in 
vedere condiţiile de acces restricţionat (zona 
slab deservită de mijloacele de transport în 
comun, lipsa locurilor de parcare) şi nevoie de 
reorganizare a ech ipamentelorîn cadrul parcului 
în vederea valorifică rii optime. 

- Imposibilitatea de a atrage business-uri 
auxiliare (seNire masa, divertisment etc.) din 
cauza impredictibilităţii generat de un contract 
de închiriere pe termen scurt. 

Spre deosebire de încheierea unui contract de achiziţi e publică, încheierea unui contract de 
concesiune pe o perioadă adecvată de timp (cu o durata minimă de 8 ani şi opt imă de 15 an i 

A' 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAL 

43 



r 

Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta IJ 

echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

conform modelului economico-financiar prezentat in anexă) asigură stabilitate şi continuitate 
în prestarea serviciului, la un nivel adecvat de calitate, contribuind astfel la operarea eficientă 
a activelor din Parcului de agrement al Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti. 

Încheierea unui contract de concesiune pe termen lung, predictibil pentru operatorii 
economici, asigură baza necesară pentru realizarea de illvestiţii semnificative şi operarea 
amplasamentului în condiţii optime. 

Avantajele asociate încheierii unui contract de concesiune sunt semnificative datorită faptului 
că operatorul economic îşi poate planifica investiţiile pe termen lung şi poate angaja 
cheltuielile. necesare pentru respectarea cerinţelor minime, în conformitate cu prevederile 
legale în vigoare. De asemenea, perioada contractului deconcesiune este mai mare faţă de 
contractul de închiriere care are o durata anuală, cu posibili tate de prelungire. 

Urmare a gestionării riscu·rilor de operare ac~stui contractde către concesionar, Sectorul 2 îşi 
va monetiza avantajele şi oportunităţile asociate acestui serviciu public. 

Calitatea serviciului prestate în vederea utilizării amplasarne ntului este un element esenţial 
care va putea fi obţinut de către municipalitate ca urmare a încheierii unui contract de 
concesiune. 

Sectorul 2 generează beneficii de dezvoltare a parcului ii eficienţă în operare atât pentru 
comunitatea locală, cât şi pentru clienţi, prin concesionarea amplasamentului. 

Riscurile şi dezavantajele asociate modelului de business prin concesiona rea amplasamentului 
nu sunt semnificative şi pot fi gestionate într-o manieră eficientă de către autoritatea 
contractantă . 

spre nesr:himbare 
S f=r:t:?F. TAR GENERA! 

- .. .... „ •. _ .,_„_ . 

44 

( 



,·· 

Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta o 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

6.1. Abordare metodologică cu privire la analiza riscurilor pentru variantele 
de concesiune şi Închiriere 

Implementarea oricărui contract este condiţionată de apariţia sau materia lizarea unor riscuri, care pot 
avea un impact mai mare sau mai mic asupra acestuia. 

Având în vedere că până în prezent operarea parcului de agrement s-a realizat prin gestiune directă 
iar din analiza realizată în cadrul acestui studiu rezultă că acest tipde operare nu este eficient şi nici 
oportun, matricea riscurilor nu este relevantă pentru acest tip de activitate. În cadrul tipului de 
operare prin gestiune directă toate riscurile aferente activităţii sunt preluate în mod direct de 
autoritate şi sunt gestionate intern. Bugetul necesar pentru gestionarea activităţii curente şi 

gestionarea riscurilor eferente activităţii de bază este asigurat de autoritate. 

Vulnerabilitatea în faţa riscuri lor legate de realizarea activităţii de agrement este prezentă şi în cazul 
în care Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti decide să presteze serviciul prin gestiune delegată. Orice 
activitate are asociate o serie de riscuri, cele mai multe fiind identificate bineînţeles în situaţia în care 
serviciu l este prestat de către terţi. 

În cazu l prezentului studiu apariţia, materializarea şi implicit abcarea riscurilor determină tipul 
contractului de servicii, respectiv contract de concesiune sau contract de închiriere. 

Aşa cum este menţionat şi la art. 6 alin. (1) din Legea 100/ 2016, atribuirea unei concesiuni de lucră ri 

sau de servicii implică în_totdeauna transferul către concesionar a unei părţi semnificative a riscului de 
operare de natură economică, în legătură cu exploatarea lucrărilorşi/sau a se.rviciilor respective. 

Riscurile sunt definite în accepţiunea teoriei clasice a deciziei, ca evenimente cu apariţii posibile în 
procesele socia l-umane, dar incerte, ale căror efecte sunt dăun~toare, păguboase şi cu efect 
ireversibil. În accepţiunea teoriilor statistice riscurile reflectă variaţiile posibile ale distribuirii 
rezultatelor, probabilitate ş i valorile lor subiective. Riscurile niai pot fi def inite ca: şansa sau 
probabilitatea de a pierde sau dispersia preconizată a rezultatelor ce se vor obţine ca urmare a 
implementării contractului. 

În ceea ce priveşte implementarea contractului privind modalitatea de utilizare eficientă a 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei la nivelul Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti, 
am identificat o serie de riscuri, atât generale, care se referă la ace le riscuri care pot avea efecte pe 
orizontală asupra implementării proiectului, cât şi specifice, cu influenţă limitată asupra rezultatelor 
contractu lui. 

Ana liza riscurilor care pot afecta buna derulare a activităţii este rea lizată pentru gestiunea delegată, 

ca variantă optimă de operare a parcului de agrement. 

Toate riscurile identificate sunt prezentate şi analizate, în formă tabelară (în secţiunea anexată a 
acestui studiu), efectele negative substanţiale asupra rezultatelor proiectului, în conformitate cu 
structura următoare: 

Riscuri specifice; 
Descriere 
Consecinţe/Impact 
Recomandări şi strategii de reducere sau eliminare a riscurilor identificate 

Matricea de management al riscurilor are ca ş i rezultat o prezentare cuprinzătoare a caracteristicilor 
riscurilor identificate, a parametrilor acestora, precum şi a acţiunilor care trebuie efectuate înainte, în 
timpul şi pe durata manifestă rii unui risc. 

spre neschlmbare 
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Principalul obiectiv avut în vedere la elaborarea matricei de riscuri a fost protejarea scopului şi 
obiectivelor contractului în eventualitatea în care totalitatea sau parie a activităţilor acestuia nu se 
mai pot desfăşura conform planului. Elaborarea şi planificarea unor măsuri de acţiune în cazul în care 
se materializează o serie de riscuri în perioada de implementare a contractului, încă din etapa de 
pregătire a documentaţiei de atribuire, este importantă pentru infe>rniarea corectă a tuturor părţilor 
implicate în execuţia acestuia. Fiind vorba de un serviciu de agrement pus la dispoziţia publicului, 
acesta trebuie asigurat în mod continuu pentru clienţi, in principal locuitorii din proximitate ai 
Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti. 

Aşadar, etapa de pregătire şi anticipare a riscurilor care pot apărea în timpul implementării este cu 
atât mai importantă. 

În acest sens, practica dovedeşte necesitatea atât a unei pregătiri teoretice, cât şi practice a unor 
scenarii de manifestare a riscurilor relevante pentru proiect. 

Prin identificarea riscurilor relevante pentru contractul necesar a fi încheiat pentru o utilizare eficienta 
a echipamentelor de agrement amplasate in Parcu l Tei şi a măsurilor de minimizare/ eliminare ale 
acestora, se urmăreşte: 

garantarea existenţei unui personal bine pregătit care să poată gestiona astfel corespunzător 
activităţile din cadrul proiectului; 
reducerea la minimum a gradului de întrerupere a prestării serviciului public; 
limitarea pierderilor; 
garantarea unor reacţii corespunzăto.are şi rapide atât din partea autorităţii contractante cât 
şi din partea operatorului economic; 
definirea alternativelor penttu îndeplinirea activităţilor/sub-activităţilor critice din cadru l 
contractului; 
definirea strategiilor care reduc la minimum timpul de recuperare şi costul asociat; 

Etapa 1 - Identificarea riscurilor 

Niciun risc nu poate fi tratat corespunzător dacă nu este identificat în prealabil. Analiza riscurilor este 
demarată încă din etapa de pregătire a documentaţiei de atribuire a contra ctu lui, prin ident ificarea 
riscurilor, o etapă deosebit de importantă în cadrul că reia au fost stabilite expunerile proiectului într­
un mediu incert. Această etapă presupune o cunoaştere foarte detaliată a activităţilo r din cadrul 
contractului, a mediului extern în care aceasta va fi implementat, precum şi o înţe legere a obiectivelor 
sale. 

În acest sens, am definit în cadrul acestui studiu specificul contractului necesar a fi încheiat pentru 
asigurarea utiliză rii eficiente a echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei pentru Sectorul 2 
al Municipiului Bucureşti cu scopul de a crea o listă de expuneri la risc indiferent de severitatea lor. 
Totodată, am ţinut cont de tendinţele sectorului şi a domeniului de act ivitate precum şi de schimbă rile 

din sectorul public care pot determina noi tipuri de expuneri riscante pent ru t oate părţile implicate. 

Activitatea de identificare a riscurilor a dus la un inventar al principalelor riscuri ale proiectului 
(detaliat în matricea de riscuri prezentată în secţiunea următoare a stud iului) - inventar ce cuprinde 
ş i o descriere elocventă a fiecă rei poz iţii - elemente cu ajutorul că rora s-a putut stabili relevanţa 
conform criteriilor descrise mai jos. 

Etapa 2 : Stabilirea impactului şi probabilitătii de apariţie a riscurilor 

Din analiza realizată în cadrul studiului, rezultă o serie de riscuri care condiţionează buna execuţie a 
contractului. 

Analiza modalităţii de materializare a riscurilor ş i implicit alocarea acestora este în principa l relevantă 
pentru stabilirea tipului de contract de servicii. 

VIL.Ar 
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Pentru fiecare risc identificat, este important să se ia măsuri adecvate pentru a reduce sau elimina 
impactul şi probabilitatea acestora. 

Fiecare risc identificat şi descris în matricea de riscuri a fost gradat într-o manieră directă şi calitativă 
în ceea ce priveşte impactul şi probabilitatea. 

Instrumentul de gradare a riscurilor utilizat a fost matricea de gradare preze ntată mai jos, matrice care 
ţine cont de impactul şi probabilitatea de apariţie a riscurilor pentru a determina relevanţa acestora 
în cadrul proiectului. 

Scăzut Mediu llidicot 

Ridicată 

Medie 

Scăzută 

Etapa 3: Formularea solutiilor, a recomandărilor de minimizare/eli~inare 

în cadrul acestei etape, am ales cea mai favorabilă şi fezabilă combinaţie de instrumente care poate 
să permită înlăturarea efectelor riscurilor identificate fără costuri rid icate. 

Etapa 4 - Monitorizarea riscului 

rvfonitorfzarea şi controlul riscurilor identificate reprezintă urmărirea acestora şi identificarea riscurilor 
nou apărute, asigurând punerea în aplicare a recomandă rilor de minimizare/ eliminare identificate 
anterior. Monitorizarea riscurilor este un proces ce se va desfăşura pe întreaga durată de viaţă a 
proiectului. 

Există trei tipuri de riscuri în fata cărora proiectul este vulnera bil: r iscuri naturale, riscuri a căror 
apariţie a fost cauzată în mod inte nţionat şi riscuri a căro r apariţie este accidentală. Pentru a reduce 
la minimum consecinţele negative asupra proiectului într-una din situaţiile expuse au fost parcurse 
etapele anterioare. În ceea ce priveşte însă componentele acestui plan de minimiza re a riscurilor, am 
identificat acţiuni le de reducere a riscurilor. 

Fezabilitatea acestui contract, în termeni de obţinere a rezultatelor aşteptate, va depinde nu doar de 
factori intern i, aflaţi sub controlul entităţi lor semnatare, ci şi de un număr de facto ri externi, a căror 
influenţă trebuie anticipată pentru a minimiza riscurile ca re ar putea apărea pe parcursul fazei de 
implementare. O bună cunoaştere a naturii factorilor, precum şi a con d iţiil or de a pariţie a acestora se 
va dovedi o condiţie sine qua non pentru a putea menţine sub control riscurile asociate lor. 

6.2. Matricea Riscurilor 

Din analiza rea lizată în cadrul acestui studiu rezultă o serie de riscuri ca re condiţionează buna execuţie 
a contractului. Ana liza modalităţii de materializa re a riscurilor ş i implicit alocarea acestora este în 
principal relevantă pentru stabilirea tipului de contract de servicii. 

Astfel, prezentăm în cele ce urmează matricea de re partiţ ie a riscuri lor de proiect - lista ge nera lă de 
refe rinţă a riscurilor identificate pentru acest proiect. 

Astfel, acestea sunt agregate a l ăturat pentru fiecare dintre cele 2 scenarii de concesiune cât şi pentru 
scenariul de închiriere şi gestiune directă : 

a) Va lorificare activelor in-situ şi dezvoltarea unui business de agrement pe amplasamentul existent; 

VIZAT 
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b) Relocarea echipamentelor in alte locaţii si valorificarea economică a acestora. 

Pentru ambele scenarii sunt descrise riscurile, evaluate din perspectiva impactului si a consecinţelor 
si sunt recomandate strategii de reducere si sau eliminare a acestora in cazul in care este posibil. 

Acestea sunt in principal: 

l.riscuri cu privire la locaţie/amplasament, 

2.riscuri financiare, 

3.riscuri aferente cererii şi veniturilor estimate (risc de piaţă); 

4.riscuri cu privire la execuţia contractului 

5.riscuri de reglementare si reautorizare. 

6.riscuri politice; 

7.riscuri aferente etapei de pregătire/ atribuire a contractului 

8.riscuri de operare, întreţinere. 

Vf'Z..A'f 
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6.2.1. Matricea riscurilor pentru variantele de concesiune, atât pentru valorificarea activelor in-situ şi dezvoltarea unui 

business de agrement pe amplasamentul existent cât şi relocarea echipamentelor în alte locaţii şi valorificarea economică a acestora: 

:·~1·~~~·i.~cu~i:r.e:~e'~it:Oa'.fe:;,~a:'·fi5'~!~?.lâ'Qîf:{1~'t: 
Riscuri de Amplasamentul 
amplasament neadecvat al 

parcului 

Autoritate 
contractantă 

Ridicat Reducerea atractivităţii - Parcul nu este bine semnalizat si nu beneficiază de o 
parcului pentru vizitatori promovare suficient de vizibilă în mediul online si în 

materialele de promoţionale, elemente ce au condus la o 
notorietate şi vizibilitate reduse în rândul potenţialilor 

vizitatori. 

- Parcul nu oferă o varietate suficientă de atracţii şi activităţi 

pentru diferite categorii de vizitatori iar printr-un contract de 
· închiriere este posibil să nu poată fi obţinute autorizaţiile 
conform strategiei. 
-Clienţii nu beneficiază de posibilitatea de a servi masa in 
incinta parcului de agrement. 
- Modul de întreţinere a gazonului este inadecvat pentru 
;;1tra13ere a clienţilor p entru picnic. 

-Gardul dQ dQ!:PărtirQ a parcului de aerement de aleea de 
promenadă a lacului creează un disconfort atât vizual cât si de 
accesibilitate. · 
-Lipsa locurilor de parcare la un nivel adecvat în cadrul 
facilitaţii faţă de capacitatea parcului de a atrage public; 
- Lipsa traseelor de transport in comun semnalizate adecvat 

· pentru generarea si atragerea de trafic/ client in parcul Tei din 
· rândul populaţiei din alte zone ale Bucureştiului - în prezent 
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Risc de vulnerabilitate 
la dezastre naturale 

Riscuri legate de 
accesibilitate 

Riscuri de zgomot şi 
poluare 

Riscuri de 
suprasolicitare a 
infrastructurii 

VIZAl 1 
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Amplasamentul se 
află într-o zonă cu 
risc ridicat de 
dezastre naturale 
(inundaţii, 

cutremure etc.) 
Accesul dificil către 
parcul de agrement 

Amplasamentul 
poate afecta printr­
un nivel ridicate de 
z0omot sau poluare 
din cauza traficului 
adiacent. 
Volumul mare de 
vizitatori poate duce 
la suprasolicitarea 
infrastructurii şi 
serviciilor din zonă 

Autoritate 
contractantă 

şi operator 
economic 

Autoritate 
contractantă 

şi operator 
economic 
Operator 
economic 

Operator 
economic 

Mediu 

Mediu 

Scăzut 

Ridicat 

există doar 2 . trasee directe colectoare a navetiştilor care 
deservesc si zona parcului de agrement. 

Strategii de reducere sau eliminare a riscurilor identificate: 
Realizarea unor studii şi analize de piaţă si plan de investiţi i 

adecvate pentru a identifica cel mai potrivit mod de a 
îmbunătăţi conceptul amplasamentului si a mixtului 
echipamentelor pentru parcul de agrement. 

Posibile daune şi Realizarea unui studiu de evaluare .a riscului de dezastre 
întreruperi în 
funcţionarea parcului în 
cazul producerii unui 
dezastre natural 

naturale şi implementarea măsurilor de protecţie şi siguranţă 

adecvate. Asigurarea unei planificări a evacuării şi a planurilor 
· de urgenţă pentru a minimiza daunele şi a asigura sigu ranţa 

vizitatorilor şi angajaţilor. 

Reducerea numărului de Îmbunătăţirea infrastruct urii rutiere şi pietonale în zona 
vizitatori şi a venituriior parcului pentru a facilita accesul vizitatorilor. Promovarea 

parcului ca destinaţie turistică şi agrement prin cana le de 
comunicare adecvate pentru a atrage un public mai larg. 

Reducerea vizitatorilor şi Implementarea măsurilor de protecţie fonică pentru a 
atractivităţii parcului reduce impactul zgomotului asupra parcului. Adoptarea unor 

politici şi strategii de mediu pentru a reduce poluarea în zonă. 

Scăderea calităţii 

serviciilor şi a experienţei 
vizitatorilor 

.Realizarea unei analize a capacităţii infrastructurii şi 

adaptarea acesteia pentru a face faţă numărului de vizitatori. 
Implementarea unui sistem de gestionare a fluxului de 
vizitatori pentru a evita aglomeraţia şi suprasolicita rea. 
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Riscuri legate de 
accesul in 
amplasament 

Riscuri de mediu 

Riscuri de securitate 

Riscuri legate de vreme 

Riscuri legate de 
vecinătate 

-:2:: 'Riscuri ·finandare!.· .• 
Riscuri de buget 

Riscuri de i nvestiţii 

Vl2'.AT 
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Zone cu 
accesibilitate redusă 
în parcul de 
agrement 

Impactul negativ 
asupra mediului 
înconjurător 

Incidente de 
securitate în 
interiorul parcului 

Impactul condiţiilor 
meteorologice 
nefavorabile 

Conflicte sau 
plângeri din partea 
comunităţii 
învecinate 

Surse financiare 
insuficiente pentru 
operaţiun i şi 

investiţii 

Nealinierea 
investiţiilor cu 

Autoritate Mediu 
contractantă 

Autoritate Mediu 

contractantă 

şi operator 
economic 

Operator Ridicat 
economic 

Operator Mediu 
economic 

Autoritate Mare 
contractantă 

şi operator 
economic 

Autoritate Ridicat 
contractantă 

şi operator 
economic 
Autoritate Mediu 
contractantă 

.~ 

Dificu ltăţi de acces pentru Efectuarea unor îmbunătăţiri ale infrastruct urii de acces 

vizitato'ri pentru a facilita accesul vizitatorilor, cum ar fi construirea de 

căi de acces pietonal şi ciclişti, parcări suplimentare etc. 
Semnalizarea clară şi direcţionarea vizitatorilor către intrarea 
principală şi atracţiile principale. 

Deteriorarea Implementarea unui plan de gestionare a mediului, care să 

ecosistemului şi impactul cuprindă măsuri de protecţie a ecosistemului înconjurător şi 

asupra biodiversităţii gestionarea deşeurilor. Promovarea educaţiei ecologice şi a 

· comportamentului responsabil în rândul vizitatorilor. 

Ameninţări la adresa Dezvoltarea şi implementarea unui plan de securitate 

siguranţei vizitatorilor şi eficient, inclusiv supraveghere video, iluminat adecvat şi 

personalului echipări de prim-ajutor. Colaborarea cu autorităţile locale şi 
forţele de ordine pentru a asigura o prezenţă şi reacţie 

adecvată în caz de incidente. 

Reducerea numărului de . Monitorizarea condiţiilor meteorologice şi comunicarea pro 
vizitatori şi veniturilor activă cu vizitatorii în cazul în care parcul trebuie închis 

generate temporar din motive de siguranţă. Diversificarea ofertei de 
activităţi şi atracţii pentru a se adapta la co ndiţiile meteo 

schimbătoare. 

Deteriorarea relaţiilor cu Implicarea activă şi dialogul constant cu comunitatea 
comunitatea ce poate învecinată pentru a identifica şi aborda preocupă rile lor. 
afecta reputaţia parcului. Printr-un contract de închiriere, organizarea de evenimente şi 

activităţi în colaborare cu comunitatea pentru a încuraja 
participarea şi sprijinul lor este mai dificil de organizat 

Limitări în implementarea Realizarea unei planificări · financiare riguroase şi realiste, 
planurilor şi proiectelor · luând în considerare toate costurile şi venit urile est imate. 
de investiţii Identificarea surselor suplimentare de finanţare. 

Randament financiar sub Realizarea unor analize de fezabilitate şi evaluă ri aprofundate 
aşteptări pentru fiecare investiţie propusă . Monitorizarea constantă a 
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rezultatele şi operator performanţei financiare · şi ajustarea strategiei de investiţii în 

financiare aşteptate economic · funcţie de rezultate. 

Riscuri legate de Scăderea numărului Operator Ridicat Presiune asupra lmp}eme.ntare'a- linei strategii : de marketing eficiente pentru 

venituri de vizitatori şi a economic bugetului şi limitări în atragerea şi ·retenţia vizitatorilor. Diversificarea ofertei de 

veniturilor generate operaţiuni atracţii şi activităţi pentru a răspunde cerinţelor şi 

preferinţelor vizitatorilor cat si pentru a-i fideliza pentru a 

reveni in locaţie. 

Riscuri legate de Creşterea costurilor Operator Mediu Impact asupra Implementarea unui plan eficient de monitorizare si 

costuri operaţiona le şi de economic rentabilităţii şi viabilităţii gestionare a costurilor de operare, întreţinere si identificarea 

întreţinere financiare. soluţiilor de eficientiza re prin identificarea şi eliminarea 

Presiune asupra che'ltuielilor inutile· sau nesustenabile. Evaluarea constantă a 

bugetului şi scăderea furnizorilor şi a altor surse de servicii pentru a obţine cele mai 

profita bilităţii bune oferte şi contracte avantajoase. 

Riscuri de atragere a Dificultăţi în Operator Ridicat Întârzieri în . Identificarea surselor alternative de finanţare, cum ar fi 

finanţării obţinerea finanţării economic implementarea fondurile europene. Dezvoltarea de relaţii de colaborare cu 

pentru proiecte de proiectelor şi limitări în instituţii financiare şi ·investitori pentru a accesa resursele 

dezvoltare dezvoltare necesare. 

Riscuri de Lipsa resurselor Operator Ridicat Încetinirea dezvoltării Realizarea unei analize financiare detaliate pentru a estima 

management al financiare pentru economic proiectului sau închiderea resursele necesare pentru investiţii şi funcţionarea parcului 
lichidităţilor si i nvestiţii sau parcului pe termen lung. Identificarea mai multor surse de finanţare. 
fluxurilor de numerar funcţiona re 

Riscuri legate de Incapacitatea de a Operator Ridicat Datorii neachitate şi Realizarea unor analize de fezabilitate şi planificare financiară 
împrumuturi rambursa economic presiune financiară riguroasă înainte de a contracta împrumuturi. Diversificarea 

împrumuturile surselor de finanţare şi a modalităţilor de acoperire a 
datoriilor. 

Riscuri de fluctuaţii Impactul fluctuaţiilor Autoritate Mediu Reducerea veniturilor şi a Realizarea de analize de impact şi evaluarea potenţialelor 
economice economice asupra contractantă interesului vizitatorilor riscuri asociate cu fluctuaţiile economice. Diversificarea 

parcului şi operator ofertei de atracţii şi activităţi pentru a atrage vizitatori în orice 
economic condiţii economice . 
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Riscuri legate de 
cererea de pe piaţă 

Riscuri legate de 
competiţie 

Riscuri legate de 
sezonalitate 

Riscuri legate de 
preţuri 

VIZAT 

Schimbări în 
preferinţele şi 

comportamentul 
clienţilor 

Creşterea 

concurenţei în 
industria parcurilor 
de agrement 

Variabilitatea 
fluxului de vizitatori 
pe parcursul anului 
(în funcţie de 
sezoane şi perioade 
de vârf) 

Impactul 
schimbărilor de 

preţuri asupra 
cererii. Sensibilitatea 
vizitatorilor la nivelul 
preţurilor 

spre neschimbare 
SECRETAR GENERAL 

Autoritate 
contractantă 

şi operator 
economic 
Operator 
economic 

Operator 
economic 

Operator 
economic 

Ridicat 

Mediu 

Mediu 

Mediu 

Scăderea numărului de 
vizitatori şi a veniturilor 
generate 

Scăderea cotei de piaţă şi 
a veniturilor 

Impact asupra veniturilor 
şi planificării resurselor. 
Nevoia de gestionare a 
fluxurilor de numerar 

Scăderea numărului de 
vizitatori şi a veniturilor. 
Scăderea cererii şi 

veniturilor dacă preţurile 
sunt percepute ca fiind 
prea ridicate 

Efectuarea de cercetări de piaţă şi sondaje pentru a înţelege 
preferinţele şi nevoile clienţilor. Adaptarea ofertei şi 

activităţilor parcului pentru a răspunde cerinţelor şi 

tendinţelor actuale ale pieţei. 

· Realizarea unui studiu de piaţă pentru a identifica principalele 
concurenţe şi a dezvolta strategii de poziţionare unică a 
parcului. Crearea de parteneriate cu alte atracţii turistice, de 
agrement sau agenţii de turism pentru a atrage mai mulţi 
vizitatori. 
Monitorizarea constantă a activităţilor şi ofertelor 
competitorilor pentru a putea răspunde în mod adecvat şi 
competitiv. 

Diversificarea ofertei de evenimente şi activităţi pe tot 
parcursul anului pentru a atrage vizitatori în sezoanele mai 

. puţin aglomerate. Elaborarea de strategii de marketing 
pentru a stimula vizitele în perioadele de vârf şi promovarea 
activităţilor speciale în afara sezonului. 
Dezvoltarea şi promovarea de evenimente şi activităţi 

speciale în afara sezonului pentru a stimula vizitatorii să vină 
în perioadele mai puţin aglomerate. Diversificarea ofertei şi 
adaptarea preţurilor în funcţie de sezon şi cerere. 
Stabilirea unei politici de preţuri flexibile, care să ia în 
considerare cerinţele pieţei şi concurenţa . Oferta de pachete 
promoţionale sau reduceri pentru grupuri mari şi vizite 
repetate. 
Efectuarea de analize de piaţă şi compararea preţurilo r cu 
competitorii pentru a asigura o poziţionare corectă şi 

competitivă. Oferta de pachete şi promoţii specia le pentru a 
atrage şi fideliza vizitatorii. 
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Riscuri legate de 
evenimente 
neprevăzute 

Riscuri de marketing 

Modificări 

semnificative ale 
contractului 

Revizuirea preţului 
contractului. 

VIZAT 

Incidente care 
afectează fluxul de 
vizitatori (ex. 
pandemii, dezastre 
naturale) 

Ineficienţa strategiei 
de promovare şi 
atragere a 
vizitatorilor 

În perioada de 
implementare a 
contractului sunt 
necesare modificări 
din cauze externe. 

Situaţiile de 
actualizare a preţului 
contractului trebuie 
să respecte 
prevederile legale în 
vigoare. 

spre neschimbare 
~ SE f.RETAR GENERAL 

. „~ 

Autoritate 
contractantă 

şi operator 
economic 

Operator 
economic 

Autoritatea 
contractantă 

şi operatorul 
economic 

Operator 
economic 

Ridicat 

Mediu 

Ridicat 

Ridicat 

Reducerea drastică a 
veniturilor şi a viabilităţii 
financiare 

Scăderea notorietăţii 

parcului şi a interesului 
vizitatorilor 

Operatorul economic 
poate fi afectat în mod 
negativ de aceste 
schimbări, prin majorarea 
costurilor necesare 
pentru implementarea 
contractului, acesta 
devenind astfel 
neprofitabil. 
Modificarea 
tratamentului fiscal sau a. 
taxelor plătite de 
operatorul economic nu 
poate fi inclusă în 
formulare de actualizare 
a preţului contractului, 
această situaţie fiind 
necesar a fi prevăzută în 
mod expres de clauzele 
de modificare. 

Implementarea unui plan de continuitate a afacerii pentru a 
face faţă · situaţiilor neprevăzute. Identificarea de surse 
alternative de venituri sau activităţi de adaptare la situaţii 
excepţionale. 

Elaborarea unei strategii de marketing bine defin ită şi 

adaptată la publicul ţintă. Utilizarea canalelor de comunicare 
adecvate şi promovarea activă a atracţiilor şi evenimentelor 
parcului. 

·Acest risc poate afecta ambele părţi ale contractului, fiind un 
risc extern contractului. Modificările contractului vor fi 
agreate de ambele părţi. 

Clauzele contractuale obligatorii fac parte din documentaţia 
de atribuire a contractului şi vor fi puse la dispoziţia tuturor 
operatorilor economici interesati de participarea la 
procedura de atribuire a contractului. Până la data depunerii 
ofertei operatorii economici vor putea formula observaţii la 
contract iar autoritatea contractantă va putea ajusta clauzele 
contractuale. Modelul de contract va include actualizarea 
preţului contractului având în vedere că prestarea serviciilor 
se va face pe o perioadă lungă de timp. Alte modificări ale 
preţului contractului vor fi incluse în mod expres în contract. 
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Apariţia de situaţii de 
forţă majoră care 
afectează buna 
implementare a 
contractului 

În perioada de 
implementarea a 
proiectului pot 
interveni situaţii de 
forţă majoră, din 
cauza naturale: 
ninsori abundente, 
ploi torenţiale, 
întreruperi de 
curent, etc. 

Autoritatea 
contractantă 

şi operatorul 
economic 

Ridicat Operatorul economic În cadrul ofertei operatorul economic va trebui să propună un 
poate fi afectat în mod plan de acţiune pentru gestiunea eficientă a acestui risc, în 

negativ de apariţia perioada de implementare a contractului. Astfel, la 
situaţiilor de forţă elaborarea ofertei va avea în vedere şi costurile asociate unor 
majoră; fiind responsabil astfel de situaţii. 
pentru luarea de măsuri 
în vederea asigurării 

continuităţii. Rezultă 

astfel o majorare a 
costurilor 
pentru 

necesare 
implementarea 

contractului, 
devenind 
neprofitabil. 

acesta 
astfel 
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Riscuri de Schimbări în Autoritate Ridicat Neconformitate cu noile Monitorizarea constantă a modificărilor legislative şi 

reglementare legislaţia sau contractantă cerinţe şi sancţiuni actualizarea regulamentelor şi procedurilor parcului în 
regulamentele şi operator consecinţă. Colaborarea cu autorităţile locale şi instituţiile 

privind parcurile de economic relevante pentru a se asigura că parcul este în conformitate 
agrement cu cerinţele legale. 

Riscuri de autorizare Dificultăţi în Operator Ridicat Închiderea temporară a Asigurarea unui proces riguros de pregătire şi depunere a 
obţinerea ~i economic parcului sau a unor · documentaţiei necesare pentru obţinerea autorizaţiilor. 
menţinerea facilităţi Realizarea unor inspecţii şi verificări periodice pentru a se 
autorizaţiilor asigura că parcul respectă toate condiţiile de autorizare 
necesare pentru pentru noile investiţii si reautorizare pe noile amplasamente 
funcţionare in cazul relocării parţiale sau totale a echipamentelor. 

Riscuri legate de Incidente sau Operator Ridicat Sancţiuni legale, daune · Dezvoltarea şi implementarea unui plan de siguranţă riguros, 
siguranţă accidente în economic financiare şi prejudicii · care să cuprindă instruirea personalului şi măsuri preventive. 

interiorul parcului reputaţionale Realizarea unor verificări şi inspecţii periodice pentru a se 
asigura că toate echipamentele şi facilităţile sunt în stare de 
funcţionare sigură. 

spre ~schimbare -1 
SECRETAR GENERAl . 
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Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta a echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Riscuri de conformitate 

Riscuri de dezvoltare 

Nerespectarea 
normelor de mediu 

sau a altor cerinţe 
legale 

Dificu I tă ţi în 
obţinerea 

aprobărilor pentru 
extindere sau 
modernizare 

Operator 
economic 

Autoritate 
contractantă 

şi operator 
economic 

Mediu 

Mediu 

Sancţiuni financiare şi 

prejudicii reputaţionale 

Întârzieri în proiecte de 
dezvoltare şi limitări în 
expansiune 

Implementarea unui sistem de gestionare a mediului şi a 
. procedurilor de conformitate cu reglementările legale. 

Monitorizarea şi raportarea periodică a conformităţii cu 
normele şi cerinţele legale. 

Planificarea şi pregătirea temeinică a documentaţie i pentru 
proiectele de dezvoltare şi modernizare. Colaborarea cu 
autorităţile şi prezentar'ea beneficiilor proiectelor pentru a 
obţine sprijin şi aprobări rapide. 
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Schimbări legislative/ Modificările Autoritatea Scăzut Creşterea costurilor · Schimbările legislative care pot afecta contractul vor fi 
de politică legislative pot afecta contractantă operaţionale ale analizate şi integrate apoi în contract prin încheierea de acte 

Retragerea sprijinului 
complementar 

Proces decizional 
defectuos 

în mod negativ buna şi operatorul operatorului economic şi/ adiţionale, în funcţie de necesităţi. 
implementare a economic sau necesitatea de a 
contractului, fără ca efectua cheltuieli de 
una din cele 2 părţi capital pentru a putea 
să poată răspunde acestor 
implementa acţiuni schimbări. 

pentru remedierea 
acestei situaţii. 

Autoritatea 
contractantă îşi 
retrage sprijinul 
complementar, 
proiectul fiind 
afectat în mod 
negativ. 

Operator 
economic 

Implementarea Autoritatea 
proiectului ar putea co ntractantă 

întâmpina o 
puternică opoziţie a 

Scăzut 

Scăzut 

Întârzierile în semnarea . Semnarea contractului implică angajamentul ambelor pentru 
contractului poate afecta implementarea acestuia în conditiile agreate. ca urmare a 
continuitatea în prestarea acceptării ofertei. Orice modificare a contractului va fi 
serviciului si procesului agreată de comun acord de ambele părţi. 
investiţional. 

întârzierile în semnarea Operatorul economic va obţine toate avizele şi acordurile 
contractului pot afecta necesare la nivelul instituţiei, pentru documentaţia de 
continuitatea activităţii. atribuire respectiv pentru organizarea procedurii de achiziţie. 
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Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta a echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

factorilor interesaţi 
de la nivelul 
municipalităţii. 

Astfel, autoritatea contractantă va gestiona la nivel intern 
acest risc, în etapa de pregătire a documentaţiei de achiziţie. 

Riscul valorii reziduale Riscul că activele Operator 
aferente proiectului, economic 
la finalizarea 

Ridicat Creşterea costurilor de · Operatorul economic va răspunde pentru activele utilizate în 
întreţinere/ înlocuire a perioada de implementare a contractului, în conformitate cu 
activelor utilizate de prevederile legale ale acestuia. 

contractului, nu vor operatorul economic 
putea fi predate în pentru prestarea 
condiţiile prevăzute serviciului. 
de contract. 
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Riscuri de pregătire a Documentaţia de Autoritatea Scăzut · Întârzierile în semnarea Autoritatea contractantă va elabora documentaţia în 
documentaţiei de atribuire a contractantă contractului pot afecta conformitate cu prevederile legale în vigoare şi va apela la 
achiziţie. contractului (inclusiv continuitatea în prestarea ajutorul specializat al consu ltanţilor în domeniul ach iziţiilor 

etapa pregătitoare) serviciului către toţi publice acolo unde va fi necesar. 

Opoziţie publică/ 
internă faţă de 
externalizarea 
serviciului public 

VIZAT 

nu îndeplineşte locuitorii din Sectorul 2 
cerinţele legale în care se bucură de acest 
vigoare. drept. 
Sprijinul scăzut al Autoritatea Scăzut Întârzierile în semnarea 
comunităţii locale contractantă contractului pot afecta 
sau a angajaţilor continuitatea în prestarea 
municipalităţii poate serviciului. 
cauza o atitudine 
adversă a factorilor 
interesaţi care ar 
putea întârzia 
finalizarea 
procedurii de 
achiziţie şi atribuirea 
contractului. 

spre neschimbare 
SECRETAR GENERAL 

Autoritatea contractantă va elabora documentaţia în 
conformitate cu prevederile legale în vigoare şi va apela la 
ajutorul specializat al consultanţilor în domeniul achiziţiilo r 
publice acolo unde va fi necesar. Orice opoziţie din partea 
factorilor de interes interni sau externi Sectorului 2 va fi 
analizată şi gestionată înainte de lansarea procedurii de 

. achiziţie pentru a se evita astfel întârzierile nejustificate şi/ 
sau necesare pentru gest ionarea acestor opoziţii. 
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Pregătirea 

necorespunzătoare a 
documentaţiei de 
atribuire 

Semnarea contractului 

Lipsa de experienţă 
a autorităţii 
contractante în 
pregătirea 

documentaţiei de 
achiziţie poate cauza 
întârzieri în 
semnarea 
contractului. 
Lipsa de experienţă 
cu privire la 
pregătirea şi 

atribuirea 
contractului 
provoacă întârzieri 
în semnarea 
acestuia. 

Autoritatea 
contractantă 

Autoritatea 
contractantă 

Scăzut 

Scăzut 

Întârzierile în semnarea Autoritatea contractantă va elabora documentaţia în 
contractului pot afecta conformitate cu prevederile legale în vigoare şi va apela la 
continuitatea în prestarea ajutorul specializat al consultanţilor în domeniul achiziţiilor 

serviciului . publice acolo unde va fi necesar. 

Întârzierile în semnarea 
contractului pot afecta 
continuitatea. 
Întârzierile pot fi 
provocate de fie de către 
operatorul economic 
declarat câştigător care 
întârzie să realizeze 
demersurile 
administrative pentru 
semnarea contractului 
{cum ar fi spre exemplu 
constituirea garanţiei de 
bună execuţie) sau ca 
urmare a unor schimbări 
care au loc la nivelul 

autorităţii contractante. 

Autoritatea contractantă a mai implementat astfel de 
contracte şi are experienţă realizarea demersurilor necesare 
pentru semnarea acestuia. Sectorul 2 prin biroul de 
specialitate va monitoriza procesul de derulare a procedurii 
de achiziţie şi de semnare a contractului. 
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Schimbarea cerinţelor Autoritatea Operator Scăzut Modificarea cerinţelor Schimbarea cerinţelor menţionate iniţial în documentaţia de 
autorităţii contractante contractantă economic poate avea impact achiziţie poate fi realizată doar în limitele prevederilor 
în afara limitelor schimbă cerinţele negativ asupra contractului, asumate de ambele părţi. Limitele de revizuire a 
agreate prin contract. operatorului economic, 

VIZAT 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAL 
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~ph3ra 

Resursele de intrare/ 
input nu sunt 
suficiente pentru a 
asigura buna execuţie 
a contractului. 

după semnarea 
contractului. 

Resursele necesare Operator 
pentru gestiunea economic 
serviciului costă mai 
mult decât valoarea 
estimată iniţial, nu 
au calitatea 
corespunzătoare sau 
nu sunt disponibile 
în cantităţi 
suficiente. 

Parcul de echipamente Utilaje le folosite de Operator 

economic utilizate operatorul 

economic este depăşit 
din punct de vedere 
tehnic şi moral. 

ViZAT 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAL, 

operatorul economic 

pentru prestarea 
serviciului nu sunt 
adecvate prin punct 
de vedere tehnic 
pentru a asigura 
prestarea acestui 
serviciu în condiţii 

Scăzut 

Scăzut 

acest 'fiind nevoit să contractului vor fi formulate în mod clar încă de la momentul 
suporte în parte costuri elaborării respectiv publicării documentaţiei de achiziţie. 

mai ·mari, proiectul 
devenind astfel 
neprofitabil. 
Analiza' economico- Sectorul 2 va prezenta în documentaţia de at ribuire a 
financiară şi de contractului toţi parametrii necesari pentru elaborarea 
oportunitate realizată de ofertei financiare de către operatorii economici interesaţi (în 
operatorul economic în virtutea respectării principiilor transparenţei şi a 
baza informaţiilor . tratamentului egal). Astfel, operatorul economic va putea 
furnizate de autoritatea ·estima încă de la momentul elaborării ofertei costurile 
contractantă nu este necesare pentru gestionarea acestui risc. 
corectă, fapt care 
generează costuri 
suplimentare pentru 
prestator, în perioada de 
implementare a 
contractului. Operatorul 
economic 
înregistra 
contractul 

poate 
pierderi, 

devenind 
astfel neprofitabil. 
venitul operatorului Sectorul 2 va prezenta în documentaţia oe atribuire a 
economic scade sub 

valorile estimate iniţial în 
propunerea financiară 

care va fi anexa la 
contract. Operatorul 
economic poate 
înregistra pierderi. 
Autoritatea contractantă 

contractului toţi parametrii necesari pentru elaborarea 

ofertei financiare de către operatorii economici interesaţi (în 
virtutea respectării principiilor transparenţei şi a 
tratamentului egal). 
Planul investiţional va fi prezentat clar în documentaţia de 
achiziţie iar obligaţiile în ceea ce priveşte asigurare a 
echipamentelor parcului (daca este cazul) vor fi stipulate în 
mod distinct. Operatorul economic îşi poate dimensiona 
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Risc de disponibilitate 

Capacitate de 
management 

Risc de depăşire a 
costurilor 

Apariţia condiţiilor 

neprevăzute în 

VIZAT 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAL 

de calitate optime şi 
implică costuri de 
întreţinere mari in 
cazul in care acestea 
sunt in sarcina . 
Serviciile care fac 
obiectul contractului 
nu sunt prestate sau 
nu îndeplinesc 
specificaţiile tehnice 
de calitate prevăzute 
în contract. Ţintele 
de performanţă 
solicitate nu sunt 
îndeplinite. 
Operatorul 
economic nu îşi 
poate îndeplini 
obligaţiile conform 
contractului semnat 
de părţi. 
Costurile de operare 
sunt mai mari decât 
cele previzionate în 
cadrul ofertei. 

Generarea de costuri 
suplimentare 
necesare pentru 

Autoritatea Mediu 
contractantă 

Operator Mediu 
economic 

Operator Ridicat 
economic 

Operator Ridicat 
economic 

nu primeşte serviciile 

achiziţionate la calitatea 

aşteptată. 

Întârzieri importante în · 

prestarea serviciului. 

Serviciul nu este prestat la 
timp şi la calitatea 
asumată în cadrul ofertei 
şi a contractului. 

Costuri şi timp 
suplimentar necesare 
pentru buna 
implementare a 
contractului, profit 
diminuat a operatorului 
economic. 
Creşteri de costuri 
operaţionale pentru 
operatorul economic şi 

oferta în funcţie de capacitatea operaţională deţinută, cu 

respectarea cerinţelor minime din documentaţia de achiziţie . 

Astfel, operatorul economic· va putea estima încă de la 
momentul elaborării ofertei costurile necesare pentru 
gestionarea acestui risc. 
Ca măsură de diminuare a impactului acestui risc asupra 
contractului, Sectorul 2 va impune în documentaţia de 
atribuire a contractului o seri"e de indicatori de performanţă 
care trebuie să fie îndepliniţi de operatorul economic pe toata 
perioada de implementare. Autoritatea contractantă va 
prevede penalităţi pentru neîndeplinirea ţintelor. 

Ca măsură de diminuare a impactului acestui risc asupra 
contractului, Sectorul 2 va impune în documentaţia de 
atribuire a contractului o serie de indicatori de performanţă 
care trebuie să fie îndepliniţi de operatorul economic pe toata 
perioada de implementare. Autoritatea contractantă va 
prevede penalităţi pentru neîndeplinirea ţintelor. 

Acest risc va fi asumat în totalitate de operatorul economic 
prin depunerea ofertei în cadrul procedurii de ach i2iţie . 

Acest risc va ·fi asumat în totalitate de operatorul economic 
prin depunerea ofertei în cadrul procedurii de achiziţie. În 
funcţie de sursa costurilor suplimentare, părţile contractante 
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perioada de execuţie a 

contractului 

Întreţinere şi reparaţii 

Lipsa angajamentului 
părţilor 

Riscuri de asigurare 

gestionarea 
situaţiilor 

neprevăzute şi 

reducerea 
impactului asupra 
contractului. 

Costuri mai mari de Operator 
întreţinere a economic 
activelor în perioada 
de implementare. 

Lipsa de experienţă Operator 

poate afecta buna economic 
implementare a 
contractului. 
Riscurile asigurabile Operator 
pot deveni economic 
neasigurabife pe 
durata de 
implementare a 
contractului. 

Ridicat 

Ridicat 

Ridicat 

servicii . prestate la o vor analiza posibilitatea actualizării preţului contractului, 
calitate scăzută (de având în vedere prevederile contractuale adresate de părţi. 

exemplu: Costuri 

suplimentare pentru 
întreţinerea 

echipamentelor, 

utilajelor depăşite din 
punct de vedere tehnic. 

Creşterea costurilor de 
întreţinere a 
poate avea 
negative 
contractului, 
putând 
neprofitabil. 

Întârzieri. 

activelor 
efecte 
asupra 
acesta 
deveni 

Acest risc va fi asumat în totalitate de operatorul economic 
prin depunerea ofertei în cadrul procedurii de achiziţie. În 
funcţie de sursa costurilor suplimentare, părţi le contractante 
vor analiza posibilitatea actualizării preţului contractulu i. 

Acest risc va fi asumat în totalitate de operatorul economic 
prin depunerea ofertei în cadrul procedurii de achiziţie. În 

funcţie de sursa costurilor suplimentare, părţile contractante 
vor analiza posibilitatea actualizării preţului contractului. 

Întârzieri şi creşterea Acest risc va fi asumat în totalitate de operatorul economic 
costurilor asociate bunei prin depunerea ofertei în cadrul procedurii de achiziţie. În 
implementări a funcţie de sursa costurilor suplimentare, părţile contractante 
contractului. Creşterea vor analiza posibilitatea actualizăt"ii pt'eţu\ui contt'actului. 
ratelor 
calculează 

asigurare . 

la care 
primele 

se 

de 
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Riscuri În selecţia Necalificare sau Autoritate Ridicat Gestionare slabă, servicii - Elaborarea unui proces de selecţie riguros, inclusiv 
operatorilor economici neexperienţă a contractantă de calitate inferioară eva luarea experienţei anterioare În gestionarea parcurilor de 

VIZAT 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAL 

operatorilor . agrement. - Cerinţe clare şi specifice pentru experienţa şi 

calificările operatorilor. Descriere: Riscul de a alege operatori 
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Profilul operatorului 
economic 

VIZAT 

Nesatisfacerea 
standardelor de 
calitate 

Nerespectarea 
obligaţiilor 

contractuale 

Probleme financiare 
ale operatorilor 

Sch imbări în 
proprietate sau 
conducere 

Experienţă 

anterioară în 
gestionarea 
parcurilor 

spre neschimbare 
SECRETAR GENERAL 

Autoritate · 
contractantă 

Autoritate 
contractantă 

Operator 
economic 

Operator 
economic 

Autoritate 
contractantă 

M~diu 

Mediu 

Ridicat 

Mediu 

Mediu 

neadecvaţi poate afecta funcţionarea şi atractivitatea 

parcului. 

Experienţă 

vizitatorilor, 
reputaţie i 

negativă a · - "Definirea clară · a standardelor de calitate şi aşteptărilor în 
scădere a contractul de concesiune. - Monitorizarea constantă a 

. serviciilor ·oferite · de operator şi raportarea periodică a 
performanţelor. Descriere: Operatorii economici ar putea să 
nu.fie În măsură .să ofere nivelul de calitate dorit, ceea ce ar 
putea afecta · satisfacţia vizitatorilor. 
- Elaborarea .unui contract de concesiune detaliat şi bine Neîndeplinirea 

termenelor, conflict 
operatorul 

cu definit, care să cuprindă obligaţiile şi responsabilităţile 

ambelor părţi. - Monitorizarea continuă a respectării 

contractului şi.aplica rea ·consecinţelor în cazul nerespectării. 
Descriere: Nerespectarea · preve.derilor contractuale poate 
duce la dispute şi la problerT1e .în gestionarea parcului. 

Lipsa i nvestiţiilor, servicii 
limitate 

Schimbări în strategie şi 

direcţie 

Gestionare eficientă, 

atractivitate crescută 

. - Evaluarea 'solidităţii financiare ·a operatorilor şi cerinţa de a 
prezenta planuri de investiţii.- Stabilirea de termene şi criterii 
clare pentru plăti. şi investiţii periodice. Descriere: Problemele 
financiare ale· operatorilor pot afecta dezvoltarea şi 

funcţionarea parcului. 
- Cerinţe · contractuale pentru notificarea prealabilă a 
schimbărilor majore în proprietate sau conducere. - Definirea 
unor obiective clare în contract pentru a menţine stabilitatea 
direcţiei. Descriere: Schimbările neprevăzute fo proprietate . 
sau conducere pot influenţa gestionarea şi dezvoltarea 

. parcului. · 
- Evaluarea experienţei şi performanţelor anterioare ale 
operatorului în domeniul parcurilor de agrement. - Solicitarea 

·de referinţe şi analiza rezultatelor obţinute în alte proiecte 
similare. Descriere: Experienţa anterioară în gestionarea 
parcurilor poate contribui la o operare eficientă şi de succes. 
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VIZAT 

Resurse financiare 
solide 

Abilităţi de 
gestionare şi 
personal calificat 

Cunoştinţe de 
marketing şi 
promovare 

Angajament faţă de 
calitate şi servicii 

Stabilitate financiară 
şi strategie pe 
termen lung 

Transparenţă şi 

integritate 

spre neschimbare 
SECRETAR GENERAL 

Autoritate 
contractantă 

Autoritate 
contractantă 

Operator 
economic 

Operator 
economic 

Operator 
economic 

Operator 
economic 

Ridkat 

Mediu 

Mediu 

Mediu 

Mediu 

Mediu 

Investiţi i semnificative, 
operare stabilă 

Operare eficientă, 

satisfacţie a vizitatorilor 

· Creşterea vizibilităţii, 

atragerea vizitatorilor 

Satisfacţie a vizitatorilor, 
reputaţie pozitivă 

Investiţii continue, 
dezvoltare sustenabilă 

Relaţii de încredere, 
gestionare etică 

-·Evaluarea situaţiei financiare a operatorului şi solicitarea de 
docum~nte relevante privind resursele financiare disponibile. 
- Stabilirea de obligaţii financiare dare în contract, inclusiv 

· investiţii. şi ' plăţi .periodice . . Descriere: Resursele financiare 
solide.sunt esenţiale pentru dezvoltarea şi operarea parcului 
în mod sustenabil. 
- Evaluarea competenţelor de gestionare ale operatorului, 
indusiv abilităţile de conducere şi de gestionare a 
personalului. :- Eva luarea planurilor .de recrutare şi formare a 

. persoâalului.· Descriere: Abilităţile de gestionare şi personalul 
. calificat contribuie . la o operare eficientă şi . la o experienţă 
. pozitivă. a vizitatorilor. 
-Evaluarea stra.tegiilor de marketing anterioare şi a planurilor 
pentru promovarea parcului. - Definirea unui plan ·de 
promovare c.lar în contract. Descriere: Abilităţile de 

. marketing sunt esenţia le pentru a atrage şi a menţine 
vizitatorii·în: parc. 

- ' Defiriir'ea standardelo'r -de calitate· în contract şi 

monitorizarea constantă a satisfacţiei vizitatorilor. -
Implementarea unui sistem de feedback şi raportare a calităţii 
serviciilor. Descriere: Un angajament faţă de calitate 
contribuie la creşterea satisfacţiei vizitatorilor şi la reputaţia 
pozitivă a parcului. 
- Evaluarea planurilor de investiţii pe termen lung şi a 
strategiei de dezvoltare a parcului.- Stabilirea de obiective pe 
termen lung în contract. Descriere: Stabilitatea financiară şi o 
strategie pe termen lung sunt esenţiale pentru dezvoltarea şi 
operarea sustenabilă a parcului. 
- Evaluarea reputaţiei şi antecedentelor operatorului. -
Includerea clauzelor de transparenţă şi integritate în contract. 
Descriere: Transparenţa ·şi integritatea sunt esenţiale pentru 
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I I 
a construi şi menţine relaţii de încredere cu operatorul I 
economic. 

6.2.2. Matricea riscurilor pentru varianta de închiriere, .atât pentru valorifkarea activelor in-situ şi dezvoltarea unui business de agrement pe 

amplasamentul existent cât şi relocarea echipamentelor în alte locaţii şi valorificarea economică· a acestora: 

amplasament 

VIZAT 
spre neschirnbaie 

SECRETAR GENER~ l 

Autoritate 
contractantă 

Ridicat Reducerea atractivităţii - ·Parcul nu este bine semnalizat si nu beneficiază de o 
parcului pentru vizitatori promovare suficient de vizibilă în mediul online şi în 

materialele de promoţionale, elemente ce au condus la o 
notorietate şi vizibilitate reduse în rândul potenţia l i lor 

vizitatori. 

- Parcul nu oferă o varietate suficientă de atracţii şi 
activităţi pentru diferite categorii de vizitatori. 
-Clienţii nu beneficiază de posibilitatea de a servi masa în 
incinta parcului de agrement. 
- Modul de întreţinere a gaz:onulu\ e:>te lnaclecvat pentru 

atragerea clienţllor pentru picnic. 

-Gardul de despărţire a parcului de agrement de aleea de 
promenada a lacului creează un disconfort atât vizual cât 
şi de accesibilitate. 
-Lipsa · focurilor de parcare la un nivel adecvat în cadrul 
facilităţii faţă de capacitatea parcului de a atrage public; 
- Lipsa traseelor de transport în comun semnalizate 
adecvat pentru generarea şi atragerea de t rafic/ client in 
parcul Tei din rândul populaţiei din alt e zone ale 
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Risc de vulnerabilitate 
la dezastre naturale 

Riscuri legate de 
accesibilitate 

Riscuri de zgomot şi 
poluare 

Riscuri de 
suprasolicitare a 
infrastructurii 

vfl..Ai 

Amplasamentul se 
află într-o zonă cu risc 
ridicat de dezastre 
naturale (inundaţii, 
cutremure etc.) 

Accesul dificil către 
parcul de agrement 

Amplasamentul poate 
afecta printr-un nivel 
ridicate de zgomot 
sau poluare din cauza 
traficului adiacent . 

Volumul mare de 
vizitatori poate duce 
la suprasolicitarea 
infrastructurii şi 
serviciilor din zonă 

spre neschirnbare ' 
SECRETAR GE..~ 

Autoritate 
contractantă 

şi operator 
economic 

Autoritate 
contractantă 

şi operator 
economic 

Operator 
economic 

Operator 

economic 

Mediu 

Mediu 

Scăzut 

Ridicat 

Posibile .daune şi întreruperi 
în funcţionarea parcului în 
cazul producerii unui 
dezastru natural 

Reducerea numărului de 
vizitatori şi a veniturilor 

Reducerea vizitatorilor şi 

atractivităţii parcului 

Scăderea calităţii serviciilor 

şi a experienţei vizitatorilor 

Bucureştiului - in prezent exista doar 2 trasee directe 

colectoare a navetiştilor care deservesc si zona parcului de 

agrement. 

Strategii de reducere sau eliminare a riscurilor ident ificate: 
Realizarea unor studii şi analize de piaţă si plan de i nvestiţii 

adecvate pentru a identifica cel mai potrivit mod de a 
îmbunătăţi conceptul amplasamentului şi a mixtului 
echipamentelor pentru parcul de agrement. 

Realizarea unui studiu de evaluare a riscului de dezastre 
naturale şi implementarea măsurilor de protecţie şi 

siguranţă adecvate. Asigurarea unei planifică ri a evacuă rii 

şi a planurilor de urgenţă pentru a minimiza daunele şi a 
asigura siguranţa vizitatorilor şi angajaţilor. 

Îmbunătăţirea infrastructurii rutiere şi pietonale în zona 
parcului pentru a facilita accesul vizitatorilor. Promovarea 
parcului ca destinaţie turistică şi agrement prin canale de 
comunicare adecvate pentru a atrage un public mai la rg. 
Implementarea măsurilor de protecţie fonică pentru a 

reduce impactul zgomotului asupra parcului. Adoptarea 
unor politici şi strategii de mediu pentru a reduce poluarea 
în zonă . 

Realiza rea une i analize a capacităţii infrastructurii şi 

adaptarea acesteia pentru a face faţă numărului de 
vizitatori. Implementarea unui sistem de gestionare a 
fluxului de vizitatori pentru a evita aglomeraţia şi 
suprasolicitarea. 
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Riscuri legate de Zone cu accesibi litate Autoritate Mediu Dificu,ltăţi de acces pentru Efectuarea unor îmbunătăţiri ale infrastructurii de acces 

accesul în redusă în parcul de contractantă vizitatori pentru a facilita accesul vizitatorilor, cum ar fi construirea 

amplasament agrement de căi de acces pietonal şi ciclişti, parcări suplimentare etc. 
Semnalizarea clară şi direcţiona rea vizitatorilor către 

intrarea principală şi atracţiile principale. 

Riscuri de mediu Impactul negativ Autoritate Mediu Deteriorarea ecosistemului . Implementarea unui plan de gestionare a mediului, care să 

asupra mediu lui contractantă şi impactul asupra cuprindă măsuri de protecţie a ecosistemului înconjurător 

înconjurător şi operator biodiversităţii şi gestionarea deşeurilor. Promovarea educaţiei ecologice 
economic şi a comportamentului responsabil în rândul vizitatorilor. 

Riscuri de securitate Incidente de Operator Ridicat Ameninţări la adresa Dezvoltarea şi implementarea unui plan de securitate 
securitate în interiorul economic siguranţei vizitatorilor şi .eficient, inclusiv supraveghere video, iluminat adecvat şi 
parcului personalului echipări de prim-ajutor. Colaborarea cu autorităţile locale 

şi forţele de ordine pentru a asigura o prezenţă şi reacţie 

adecvată în caz de incidente. 

Riscuri legate de Impactul condiţiilor Operator Mediu Reducerea numărului de Monitorizarea condiţiilor meteorologice şi comunicarea 
vreme meteorologice economic vizitatori şi veniturilor proactivă cu vizitatorii în cazul în care parcul trebuie închis 

nefavorabile generate temporar din motive de siguranţă. Diversificarea ofertei de 
activităţi şi atracţii pentru a se adapta la condiţiile meteo 
schimbătoare. 

Riscuri legate de Conflicte sau plângeri Autoritate Mediu Deteriorarea relaţiilor cu Implicarea activă şi dialogul constant cu comunitatea 
vecinătate din partea comunităţii contractantă comunitatea ce poate învecinată pentru a identifica şi aborda preocupările lor. 

învecinate şi operator afecta reputaţia parcului. Organizarea de evenimente şi activităti în colaborare cu 
economic comunitatea pentru a încuraja participarea şi sprijinul lor . 
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Riscuri de buget 

Riscuri de investiţii 

I 
VIZA'r 

spre neschimbare 
SECRETAR GENERAL 

Surse financiare Autoritate 
insuficiente pentru contractantă 

operaţiuni şi investiţii şi operator 
economic 

Nealinierea Autoritate 
investiţiilor cu contractantă 

,-

Ridicat Limitări în implementarea 
planurilor şi proiectelor de 
investiţii 

Mediu Randament financiar sub 
aşteptări 

· Re~~iz~~ea unei planificări financiare riguroase şi realiste a 
chiriaşului, luând în considerare toate costurile şi 

veniturile estimate. Identificarea surselor suplimentare de 
finanţare. 

Realizarea unor analize de fezabilitate şi evaluări 

aprofundate a chiriaşului pentru fiecare investiţie propusă. 
Monitorizarea constantă a performanţei financiare şi 
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rezultatele financiare şi operator ajustarea · strategiei de investiţii în funcţie de rezultate. 

aşteptate economic Pentru a ceasta varianta 

Riscuri legate de Scăderea numărului Operator Ridicat Presiune asupra bugetului şi Implementarea ·unei strategii de marketing eficiente 

venituri de vizitatori şi a economic limitări în operaţiuni pentru atragerea şi retenţia vizitatorilor. Diversificarea 

veniturilor generate ofertei de atracţii şi aetivităţi pentru a răspunde cerinţelo r 
şi preferinţelor vizitatorilor cat si pentru a-i fideliza pentru 
a reveni ln locaţre . 

Riscuri legate de Creşterea costurilor Operator Mediu Impact asupra rentabilităţii ·Implementarea . unui plan eficient de monitorizare si 

costuri operaţionale şi de economic şi viabilităţii financiare. gestionare a costurilor de operare, întreţinere si 

întreţinere Presiune asupra bugetului şi ··identificarea soluţiilor de eficientizare prin identificarea şi 
scăderea profitabilităţii eliminarea cheltuielilor inutile sau nesustenabile. 

·Evaluarea constantă a furnizorilor şi a altor surse de servicii 
pentru a obţine cele mai bune oferte şi contracte 

avantajoase. 

Riscuri de atragere a Dificultăţi în obţinerea Operator Ridicat Întârzieri în implementarea Identificarea surselor alternative de finanţare, cum ar fi 

finanţării finanţării pentru economic proiectelor şi limitări în fondurile europene. Dezvoltarea de relaţii de colaborare 
proiecte de dezvoltare cu instituţii financiare şi investitori pentru a accesa 
dezvoltare resursele necesare. 

Riscuri de Lipsa resurselor Operator Ridicat Încetinirea dezvoltării Realizarea unei · analize financiare detaliate pentru a 
management al financiare pentru economic proiectului sau închiderea estima resursele necesare pentru investiţii şi funcţionarea 
lichidităţilo r si investiţii sau parcului parcului pe termen lung. Identificarea mai multor surse de 
fluxurilor de numerar funcţionare finanţare. 

Riscuri legate de Incapacitatea de a Operator Ridicat Datorii neachitate şi Realizarea unor analize de fezabilitate şi planificam 
împrumuturi rambursa economic presiune financiară financiară riguroasă înainte de a contracta împrumuturi. 

împrumuturile Diversificarea surselor de finanţare şi a modalităţilor de 
acoperire a datoriilor. 

Riscuri de fluctuaţii Impactul fluctuaţiilor Autoritate Mediu Reducerea veniturilor şi a Realizarea de analize de impactşi eva luarea potenţia lelor 
economice economice asupra contractantă interesului vizitatorilor riscuri asociate cu fluctuaţiile economice. Diversificarea 

parcului şi operator ofertei de atracţii şi activităţi pentru a atrage vizitatori în 
economic orice condiţii economice 
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Riscuri legate de 
cererea de pe piaţă 

Riscuri legate de 
competiţie 

Riscuri legate de 
sezonalitate 

Schimbări în 
preferinţele şi 

comportamentul 
clienţilor 

Creşterea concurenţei 

în industria parcurilor 
de agrement 

Variabilitatea fluxului 
de vizitatori pe 
parcursul anului (în 
funcţie de sezoane şi 
perioade de vârf) 

Autoritate 
contractantă 

şi operator 
economic 
Operator 
economic 

Operator 
economic 

Riscuri legate de 
preţuri 

Impactul schimbărilor Operator 
de preţuri asupra economic 

cererii. Sensibilitatea 
vizitatorilor la nivelul 
preţurilor 

VIZA -­
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAl ! 

Ridicat 

Mediu 

Mediu 

Mediu 

Scăderea 

vizitatori 
generate 

numărului de 
şi a veniturilor 

Scăderea cotei de piaţă şi a 
veniturilor 

Impact asupra veniturilor şi 
planificării resurselor. 
Nevoia de gestionare a 
fluxurilor de numerar 

Efectuarea de cercetări de piaţă şi sondaje pentru a 
înţelege preferinţele .şi nevoile cl~enţilor. Adaptarea ofertei 
şi activităţilor parcului pentru a răspunde cerinţelor şi 

tendinţelor actuale ale pieţei. 

Realizarea unui studiu de piaţă pentru a identifica 
principalele concurenţe şi a dezvolta strategii de 
poziţionare unică a parcului. Crearea de parteneriate cu 
alte atracţii turistice, de agrement sau agenţii de turism 
pentru a atrage mai mulţi vizitatori. 
Monitorizarea constantă a activităţilor şi ofertelor 
competitorilor pentru a putea răspunde în mod adecvat şi 
competitiv. 
Diversificarea ofertei de evenimente şi activităţi pe tot 
parcursul anului pentru a atrage vizitatori în sezoanele mai 
puţin aglomerate. Elaborarea de strategii de marketing 
pentru a stimula vizitele în perioadele de vârf şi 

promovarea activităţilor speciale în afara sezonului. 
Dezvoltarea şi promovarea de evenimente şi activităţi 

speciale în afara sezonului pentru a stimula vizitatorii să 
vină în perioadele mai puţin aglomerate. Diversificarea 
ofertei şi adaptarea preţurilor în funcţie de sezon şi cerere. 

Scăderea numărului 
vizitatori şi a venituri lor. 

de Stabilirea unei politici de preţuri flexibile, care să ia în 
considerare cerinţele pieţei şi concurenţa. Oferta de 

Scăderea cererii şi 

veniturilor dacă preţurile 

sunt percepute ca fiind prea 
ridicate 

pachete promoţionale sau reduceri pentru grupuri mari şi 
vizite repetate. 
Efectu.area de analize de piaţă şi compararea preţurilor cu 
competitorii pentru a asigura o poziţionare corectă şi 

competitivă. Oferta de pachete şi promoţii speciale pentru 
a atrage şi fideliza vizitatorii. 
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Riscuri legate de 
evenimente 
neprevăzute 

Riscuri de marketing 

Incidente care 
afectează fluxul de 
vizitatori (ex. 
pandemii, dezastre 
naturale) 
Ineficienţa strategiei 
de promovare şi 
atragere a vizitatorilor 

Autoritate 
contractantă 

şi operator 
economic 

Operator 
economic 

Ridicat 

Mediu 

Reducerea drastică a Implementarea unui plan de continuitate a afacerii pentru 
veniturilor şi a viabilităţii a face faţă situaţiilor neprevăzute. Identificarea de surse 
financiare alternativ.e de venituri sau activităţi de adaptare la situaţii 

excepţionale. 

Scăderea notorietăţii Elaborarea u~ei strategii de marketing bine definită şi 

parcului şi a interesului adaptată la publicul ţintă. Utilizarea canalelor de 
vizitatorilor comunicare adecvate şi promovarea activă a atracţiilor şi 

evenimentelor parcului. 

· 4 ... Risct,i~t.c,ă2J>i;('1Jr;e~~'•11ex~ţui.i:af~Cioţf.âţiu:1µ1.:~~$'~~~~~~rf4'~~W~Z~~l'!~;it~4l&'~j':~~~~~"1~~\~J~~~-1~~~:.~1\i1~~~\w~lît~~:y:<\;:~::,?~ 
Modificări în perioada de Autoritatea Ridicat Operatorul economic poate Acest risc poate afecta ambele părţi ale contractului, fiind 
semnificative ale implementare a contractantă fi afectat în mod negativ de un risc extern contractului. Modificările contractului vor fi 
contractului contractului sunt şi operatorul aceste schimbări, prin agreate de ambele părţi. 

Revizuirea preţului 
contractului. 

Apariţia de situaţii de 
forţă majoră care 

VIZAT 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAL . 

necesare modificări economic majorarea costurilor 
din cauze externe. necesare pentru 

implementarea 
contractului, acesta 
devenind astfel neprofitabil. 

Situaţiile de 
actualizare a preţulu i 

contractului trebuie 
să respecte : 
prevederile legale în 
vigoare. 

În perioada de 
execuţie a 

Operator 
economic 

Autoritatea 
contractantă 

Ridicat 

Ridicat 

Modificarea tratamentului 
fiscal sau a taxelor plătite de 
operatorul economic nu 
poate fi inclusă în formulare 
de actualizare a preţului 

contractului, aceasta 
situaţie fiind necesar a fi 
prevăzută în mod expres de 
clauzele de modificare. 

Operatorul economic poate · 
fi afectat în mod negativ de 

.clauzele contractuale obligatorii fac parte din 
documentaţia de atribuire a contractului şi vor fi puse la 
dispoziţia tuturor operatorilor economici i nteresaţi de 
participarea la procedura de atribuire a contractului. Până 
la data depunerii ofertei operatorii economici vor putea 
formula observaţi i la contract iar autoritatea contractanta 
va putea ajusta clauzele contractua le. Modelul de contract 

va include actualizarea preţului contractului având în 
vedere că prestarea serviciilor se va face pe o perioada 
lungă de timp. Alte modificări ale preţului contractului vor 
fi incluse în mod expres în contract. 
În cadrul ofertei operatorul economic va trebui să propună 
un plan de acţiune pentru gestiunea eficientă a acestui 
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afectează buna 
implementare a 
contractului 

contractului pot 
interveni situaţii de 
forţă majoră, din 
cauza naturale: 
ninsori abundente, 
ploi torenţiale, 
întreruperi de curent, 
etc. 

şi operatorul 
economic 

apariţia situaţiilor de forţă 
majoră, fiind responsabil 
pentru .luarea de măsuri în 
vederea asigurării 

continuităţii. Rezultă astfel o 
majorare 
necesare 

a costurilor 
pentru 

implementarea 
contractului, acesta 
devenind astfel neprofitabil. 

risc, în perioada de implementare a contractului. Astfel, la 
elaborarea ofertei va avea în vedere şi costurile asociate 
unor astfel de situaţii. 
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Riscuri de Schimbări în legislaţia Autoritate Ridicat Neconformitate cu noile Monitorizarea constantă a modificărilor legislative şi 

reglementare sau regulamentele contractantă cerinţe şi sancţiuni actualizarea regulamentelor şi procedurilor parcului în 
privind parcurile de şi operator consecinţă. Colaborarea cu autorităţile locale şi instituţiile 

Riscuri de autorizare 

Riscuri legate de 
siguranţă 

Riscuri de 
conformitate 

agrement 

Dificultăţi în obţinerea 
şi menţinerea 

autorizaţiilor necesare 
pentru funcţionare 

Incidente sau 
accidente în interiorul 
parcului 

Nerespectarea 
normelor de mediu 

V\ZAT 1 
c;pre neschimbare !> : . 

' .-.- -rAR Gt:i\iER · 
s~r .... t· . --;w __ __ .----

economic 

Operator 
economic 

Operator 
economic 

Operator 
economic 

Ridicat 

Ridicat 

Mediu 

Închiderea temporară a 
parcului sau a unor facilităţi 

sanqiuni legale, daune 
financiare şi prejudicii 
reputaţionale 

Sancţiuni financiare şi 

prejudicii reputaţionale 

-' 

relevante pentru a se asigura că parcul este în 
conformitate cu cerinţele legale. 
Asigurarea unui proces riguros de pregătire şi depunere a 
documentaţiei necesare pentru obţinerea autorizaţiilor. 
Realizarea unor inspecţii şi verificări periodice pentru a se 
asigura că parcul respectă toate condiţiile de autorizare 
pentru noile investiţii si reautorizare pe noile 
amplasamente in cazul relocării parţiale sau totale a 

· echipamente·lor. 

Dezvoltarea şi implementarea unui plan de siguranţă 

riguros, care să cuprindă instruirea personalului şi măsuri 
preventive. Realizarea unor verifică ri şi inspecţii periodice 
pentru a se asigura că toate echipamentele şi facilităţile 
sunt în stare de funcţionare sigură. 
Implementarea unui sistem de gestionare a mediului şi a 
procedurilor de conformitate cu reglementările legale. 
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sau a altor cerinţe Monitorizarea şi raportarea periodică a conformităţii cu 

legale normele şi cerinţele legale. 

Riscuri de dezvoltare Dificultăţi în obţinerea Autoritate Mediu întârzieri în proiecte de Planificarea şi pregătirea temeinică a documentaţiei 

aprobărilor pentru contractantă dezvoltare şi limitări în pentru proiectele de dezvoltare şi modernizare. 
extindere sau şi operator expansiune Colaborarea cu autorităţile şi prezentarea beneficiilor 

modernizare economic proiectelor pentru a obţine sprijin şi aprobări rapide. 

6. R:is~uri .. 1.egisfatiV.~Fs>,o!iJice·.~··-1~~~k;::., .. ;·~·Ît~~1~tţ~~~~~~~ţ,~~~~~~~~~~~~~~î!t'i;~*î~~l~J:~~~f~~~:t@;r~~\~;;~~f.ţ~ţ~:\:;<.-
Schimbări legislative/ 
de politică 

Retragerea sprijinului 

complementar 

Proces decizional 
defectuos 

VIZAi 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERA~ 

Modificările Autoritatea 
legislative pot afecta contractantă 

în mod negativ buna şi operatorul 

implementare a economic 
contractului, fără ca 
una din cele 2 părţi să 
poate implementa 

acţiuni pentru 
remedierea acestei 
situaţii. 

Autoritatea Operator 
contractantă îşi economic 
retrage sprijinul 

complementar, 
proiectul fiind afectat 
în mod negativ. 
Implementarea Autoritatea 
proiectului ar putea contractantă 

întâmpina o puternică 
opoziţie a factorilor 
interesaţi de la nivelul 
municipalităţii. 

Scăzut Creşterea costurilor 

operaţionale ale 
operatorului economic şi/ 

sau necesitatea de a efectua 
cheltuieli de capital pentru a 
putea răspunde acestor 

schimbări. 

Scăzut Întârzierile în semnarea 
contractului poate afecta 
continuitatea în prestarea 
serviciului si procesului 
i nvestiţional. 

Scăzut Întârzierile în semnarea 
contractului pot afecta 
continuitatea activităţii. 

Schimbările legislative care pot afecta cont ractul vor fi 

analizate şi integrate apoi în contract prin încheierea de 

acte adiţionale, în funcţie de necesităţi. 

Semnarea contractului implică angajamentul ambelor 
pentru implementarea acestuia în condiţiile agreate, ca 

urmare a acceptării ofertei. Orice modificare a contractului 
va fi agreată de comun acord de ambele părţi . 

operatorul economic va obţine toate avizele şi acordurile 
necesare la nivelul instituţiei, pentru documentaţia de 
atribuire respectiv pentru organizarea procedurii de 
achiziţie. Astfel, autoritatea contractantă va gestiona la 
nivel intern acest risc, în etapa de pregătire a 
documentaţiei de achiziţie . 
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Riscul valorii reziduale Riscul că activele 
aferente proiectului, 
la finalizarea 
contractului, nu vor 
putea fi predate în 
condiţiile prevăzute 

de contract. 

Operator 
economic 

Ridicat Creşterea costurilor 
întreţ'inere/ înlocuire 
activelor utilizate 

de Operatorul economic va răspunde pentru activele utilizate 
a în perioada de implementare a contractului, în 

de · conformitate cu prevederile legale ale acestuia. 
operatorul economic pentru 
prestarea serviciului. 

.. 1:,.8·iscu~i~at,~:r~t:l~~eţ~p~fd~p(e~~11;1f/Aâ.frl&i•!~f~'îr:~~r..~,1~~~~~";~~~~~~~~~~~~~-~~i•t~1t;t4J~\~~~S 
Riscuri de pregătire a Documentaţia de Autoritatea Scăzut Întârzierile în semnarea Autoritatea contractantă ·va elabora documentaţia în 
documentaţiei de atribuire a . contractantă contractului pot afecta conformitate cu prevederile legale în vigoare şi va apela la 
achiziţie. contractului (inclusiv continuitatea în prestarea ajutorul specializat al consultanţilor în domeniul 

Opoziţie publică/ 

internă faţă de 
externalizarea 
serviciului public 

Pregătirea 

necorespunzătoare a 
documentaţiei de 
atribuire 

VI 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAI i 

etapa pregătitoare) serviciului către toţi achiziţiilor publice acolo unde va fi necesar. 
nu îndeplineşte locuitorii din Sectorul 2 care 
cerinţele legale în se bucură de acest drept. 
vigoare. 
Sprijinul scăzut al Autoritatea Scăzut 

comunităţii locale sau contractantă 

a angajaţilor 
municipalităţii poate 
cauza o atitudine 
adversă a factorilor 
interesaţi care ar 
putea 1nt.Srzia 

finalizarea procedurii 
de achiziţie şi 
atribuirea 

contractului. 
Lipsa de experienţă a Autoritatea Scăzut 

autorităţii contractantă 

contractante în 
pregătirea 

: 

Întârzierile în semnarea Autoritatea contractantă va elabora documentaţia în 
contractului pot afecta · conformitate cu prevederile legale în vigoare şi va apela la 
continuitatea în prestarea ajutorul specializat al consultanţilor în domeniul 
serviciului achiziţiilor publice acolo unde va fi necesar. Orice opoziţie 

din partea factorilor de interes interni sau externi 
Sectorului 2 va fi analizată şi gestionată înainte de lansarea 
procedurii de achiziţie pentru a se evita astfel întârzierile 
nejustificdte şi/ sau necesare pentru gestionarea acestor 
opoziţii. 

întârzierile în semnarea Autoritatea contractantă va elabora documentaţia în 
contractului pot afecta conformitate cu prevederile legale în vigoare şi va apela la 
continuitatea în prestarea ajutorul specializat al consultanţilor în domeniul 
serviciului achiziţiilor publice acolo unde va fi necesar. 
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Semnarea contractului 

documentaţiei de 
achiziţie poate cauza 
întârzieri în semnarea 
contractului. 
Lipsa de experienţă cu 
privire la pregătirea şi 
atribuirea 
contractului provoacă 
întârzieri în semnarea 
acestuia. 

Autoritatea 
contractantă 

Scăzut Întârzierile în semnarea 
contractului pot afecta 
continuitatea. 
Întârzierile pot fi provocate 
de fie de către operatorul 
economic declarat · 
câştigător care întârzie să 

realizeze demersurile 
administrative pentru 
semnarea contractului (cum 
ar fi spre exemplu 
constituirea garanţiei de 
bună execuţie) sau ca 
urmare a unor schimbări 

care au loc la nivelul 
autorităţii contractante. 

Autoritatea contractantă a mai implementat astfel de 
contracte şi are experienţă realizarea demersurilor 
necesare pentru semnarea acestuia. Sectorul 2 prin biroul 
de specialitate va monitoriza procesul de derulare a 
procedurii de achiziţie şi de semnare a contractului. 
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Schimbarea cerinţelor Autoritatea Operator Scăzut Modificarea cerinţelor Schimbarea cerinţelor menţionate iniţial în documentaţia 
autorităţii co ntractantă schimbă economic poate avea impact negativ de achiziţie poate fi realizată doar în limit~I~ pr~v~d~rilor 
contractante în afara cerinţele după asupra operatorului contractului, asumate de ambele părţi. Limitele de 
limitelor agreate prin semnarea economic, acest fiind nevoit revizuire a contractului vor fi formulate în mod clar încă de 
contract. contractului. să suporte în parte costuri fa momentul elaborării respectiv publicării documentaţiei 

Resursele de intrare/ 
input nu sunt 
suficiente pentru a 

Resursele necesare Operator 
pentru gestiunea economic 
serviciului e costă mai 

Scăzut 

mai mari, proiectul de achiziţie. 
devenind astfel neprofitabil. 
Analiza economico- Sectorul 2 va prezenta în documentaţia de atribuire a 
financiară şi de oportunitate contractului toţi parametrii necesari pentru elaborarea 
realizată de operatorul ofertei financiare de către operatorii economici interesaţi 
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asigura buna execuţie 
a contractului. 

Parcul de utilaje 
utilizat de operatorul 
economic este depăşit 
din punct de vedere 
tehnic şi moral. 

Risc de disponibilitate 

VIZAI 

mult decât valoarea 
estimată iniţial, nu au 
calitatea 
corespunzătoare sau 
nu sunt disponibile în 
cantităţi suficiente. 

Utilajele folosite de 
operatorul economic 
pentru prestarea 
serviciului nu sunt 
adecvate prin punct 
de vedere tehnic 
pentru a asigura 
prestarea acestui 
serviciu în cond iţii de 
calitate optime şi 
implică costuri de 
întreţinere mari. 

Serviciile care fac 
obiectul contractului 
nu sunt prestate sau 
nu îndeplinesc 

I 

spre neschimbare 
SECRETAR GE.NERAL1 

Operator 
economic 

Autoritatea 
contractantă 

Scăzut 

Mediu 

economic în baza · {în virtutea respectării principiilor transparenţei şi a 
inforr;naţiilor furnizate de tratamentului egal). Astfel, operatorul economic va putea 
autor'.itatea contractantă nu estima încă de la momentul elaborării ofertei costurile 
este · corectă, fapt care necesare .pentru gestionarea acestui risc. 
generează costuri 
suplimentare pentru 
prestator, în perioada de 
implementare a 
contractului. Operatorul 
economic poate înregistra 
pierderi, contractul 
devenind astfel neprofitabil. 
Venitul operatorului 
economic scade sub valorile 
estimate iniţial în 
propunerea financiară care 
va fi anexa la contract. 
Operatorul economic poate 
înregistra pierderi. 
Autoritatea contractantă nu 
primeşte serviciile . 
achiziţionate la calitatea 
aşteptată. 

Sectorul 2 va prezenta în documentaţia de atribuire a 
contractului toţi parametrii necesari pentru elaborarea 
ofertei financiare de către operatorii economici interesaţi 
{în virtutea respectării principiilor transparenţei şi a 
tratamentului egal). 
Planul investiţional va fi prezentat clar în documentaţia de 

· achiziţie iar obligaţiile în ceea ce priveşte asigurare a 
echipamentelor parcului {daca este cazul) vor fi stipulate 
în mod distinct. Operatorul economic îşi poate dimensiona 
oferta în funcţie de capacitatea operaţională deţinută, cu 
respectarea cerinţelor minime din docuMMtatia de 
achiziţie . 

Astfel, operatorul economic va putea estima încă de la 
momentul elaborării ofertei costurile necesare pentru 
gestionarea acestui risc. 

Întârzieri importante 
prestarea serviciului. 

în Ca măsură de diminuare a impactului acestui risc asupra 
contractului, Sectorul 2 va impune în documentaţia de 
atribuire a contractului o serie de indicatori de 
performanţă care trebuie să fie îndepliniţi de operatorul 
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Capacitate de 

management 

Risc de depăşire a 

costurilor 

Apariţia condiţiilor 

neprevăzute în 
perioada de execuţie a 
contractului 

specificaţiile tehnice 

de calitate prevăzute 

în contract. Ţintele de 

performanţă solicitate 

nu sunt îndeplinite. 

Operatorul economic Operator 

nu îşi poate îndeplini economic 
obligaţii le conform 
contractului semnat 
de părţi. 

Costurile de operare Operator 

sunt mai mari decât economic 

cele previzionate în 

cadrul ofertei. 

Generarea de costuri Operator 
suplimentare economic 
necesare pentru 
gestionarea situaţii lor 

neprevăzute şi 
reducerea impactului 
asupra contractului. 

Întreţinere şi reparaţii Costuri mai mari de Operator 
întreţinere a activelor economic 
în perioada de 
implementare. 

VIZAT 
spre neschimbare 

SECRETAR GEN~RAL . 

Mediu 

Ridicat 

Ridicat 

Ridicat 

economic pe toata perioada de implementare. Autoritatea 

contractantă va prevede penalităţi pentru neîndeplinirea 
ţintelor. 

Servici'ul nu este prestat la Ca măsură de diminuare a ·impactului acestui risc asupra 

timp şi la calitatea asumată contractului, Sectorul 2 va impune în documentaţia de 

în cadrul ofertei şi a atribuire a contractului o serie de indicatori de 
contractului. performanţă care trebuie să fie îndepliniţi de operatorul 

economic pe toata perioada de implementare. Autoritatea 
contractantă va prevede penalităţi pentru neîndeplinirea 
ţintelor. 

Costuri şi timp suplimentar Acest risc va fi asumat în totalitate de operatorul economic 

necesare pentru buna prin depunerea ofertei în cadrul procedurii de achiziţie . 

implementare a 

contractului, profit diminuat 
a oper:atorului economic. 

Creşteri de costuri Acest risc va fi asumat în totalitate de operatorul economic 
operaţionale pentru prin depunerea ofertei în cadrul procedurii de achiziţie. În 
operatorul economic şi funcţie de sursa costurilor suplimentare, părţi le 

servicii prestate la o calitate contractante .vor analiza posibilitatea actualizării preţului 
scăzută (de exemplu: contractului, având în vedere prevederile contractuale 
Costuri suplimentare pentru adresate de părţi. 
întreţinerea 

echipamentelor, utilajelor 
depăşite din punct de 
vedere tehnic. 

Creşterea costurilor de Acest risc va fi asumat în totalitate de operatorul economic 
întreţinere a activelor poate prin depunerea ofertei în cadrul procedurii de achiziţie . În 
avea efecte negative asupra funcţie de sursa costurilor suplimentare, părţile 
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contractului, acesta putâ.nd contractant e vor analiza posibilitatea actua li zării preţului 

deveni neprofitabil. contractului. 

Lipsa angajamentului Lipsa de experienţă Operator Ridicat Întârzieri. Acest risc va fi asumat în totalitate de operatorul economic 

părţilor poate afecta buna economic prin depunerea ofertei în cadrul procedurii de achiziţie. În 

implementare a funcţie de sursa costurilor suplimentare, părţile 

contractului. contractante vor ana liza posibilitatea actualizării preţului 

contractului. 

Riscuri de asigurare Riscurile asigurabile Operator Ridicat Întârzieri şi creşterea Acest risc va fi asumat în total itate de operatorul economic 

pot deveni economic costurilor asociate bunei prin depunerea ofertei în cadrul procedurii de achiziţie. În 
neasigurabile pe implementări a funcţie de sursa costurilor suplimentare, părţile 

durata de contractului. Creşterea contractante vor analiza posibilitatea actualizării preţului 

implementare a ratelor la care se calculează contractului. 

contractului. primele de asigurare. 

-:·9~::Ri~c~uri~•î5?s~1e·a~~eâ~~;p~'.~19rflq~e'c!>:~~roJ~işifP.~~fiiJâ;~P.~~l'W~~!itlrl'4ml~m11s11rQfi:î~~~tl(fijţ~~lt~~19.m:ftflit~t-trmt'.~~d:~m~[WfitWif~~?:t?J 
Riscuri în selecţia Necalificare sau 
operatorilor economici neexperienţă a 

operatorilor 

Nesatisfacerea 
standardelor de 
ca litate 

Nerespectarea 
obligaţiilor 

contractuale 

VIZAT 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAL 

Autoritate 
contractantă 

Autoritate 
contractantă 

Autoritate 
contractantă 

Ridicat Gestionare slabă, servicii de 
calitate inferioară 

Mediu Experienţă negativă a 
vizitatorilor, scădere a 
reputaţie i 

Mediu Neîndeplinirea termenelor, 
conflict cu operatorul 

.. 
......... \ 

- Elaborarea unui proces de selecţie riguros, inclusiv 
evaluarea experienţei anterioare în gestionarea parcurilor 
de agrement. - Cerinţe clare şi specifice pentru experienţa 
şi calificări le operatorilor. Descriere: Riscul de a alege 
operatori neadecvaţi poate afecta funcţionarea şi 

atractivitatea parcului. 

- Definirea clară a standardelor de calitate şi aşteptărilor în 
contractul de închiriere. - Monitorizarea constantă a 
serviciilor oferite de operator ~i raportarea periodică a 
performanţelor. Descriere: Operatorii economici ar putea 
să nu fie în măsură să ofere nivelul de calitate dorit, ceea 
ce ar putea afecta satisfacţia vizitatorilor. 
- Elaborarea unui contract de închiriere detaliat şi bine 
definit, care să cuprindă obligaţiile şi responsabi lităţile 
ambelor părţi. - Monitorizarea continuă a respectării 
contractului şi aplicarea consecinţelor în cazul 
nerespectării. Descriere: Nerespectarea prevederilor 
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Profilul operatorului 
economic 

ViZAT 

Probleme financiare 
ale operatorilor 

Schimbări în 
proprietate sau 
conducere 

Experienţă anterioară 

în gestionarea 
parcurilor 

Resurse financiare 
solide 

: 

Abilităţi de gestionare 
şi personal calificat 

spre neschimbare 
SECRETAR GENERAL 

Operator 
economic 

Operator 
economic 

Autoritate 
contractantă 

Autoritate 
contractantă 

Autoritate 
contractantă 

Ridicat 

Mediu 

Mediu 

Ridicat 

Mediu 

Lipsa · investiţiilor, servicii 
limitate · 

Schimbări în strategie şi 

direcţie 

Gestionare eficientă, 

atractivitate crescută 

Investiţii semnificative, . 
operare stabilă 

' 

Operare eficientă, 

satisfacţie a vizitatorilor 

, ...._,,, ~ 1. ~- . a 

contractuale poate duce la dispute şi la probleme în 
gestionarea parcului. 

- Evaluarea solidităţii financiare a operatorilor şi cerinţa de 
. a prezenta planuri de investiţii.- Stabilirea de termene şi 
criterii clare pentru plăţi şi investiţii periodice. Descriere: 
Problemele financiare ale operatorilor pot afecta 
dezvoltarea şi funcţionarea parcului. 

- Cerinţe contractuale pentru notificarea prealabilă a 
sch imbărilor majore în proprietate sau conducere. -
Definirea unor obiective clare în contract pentru a menţine 

stabilitatea direcţiei. Descrie.re: Schimbările neprevăzute 
în proprietate sau conducere pot influenţa gestionarea şi 

dezvoltarea parcului. 
- Evaluarea experienţei şi performanţelor anterioare ale 
operatorului în domeniul parcurilor de agrement. -
Solicitarea de referinţe şi analiza rezultatelor obţinute în 
alte proiecte similare. Descriere: Experienţa anterioară în 
gestionarea parcurilor poate contribui la o operare 
eficientă şi de succes. 

- Evaluarea situaţiei financiare a operatorului şi solicitarea 
de documente relevante privind resursele financiare 
disponibile. - Stabilirea de obligaţii financiare clare în 
cont ract, inclusiv investiţii şi plăţi periodice. Descriere: 
Resursele financiare solide sunt esenţia le pentru 
dezvoltarea şi operarea parcului în mod sustenabil. 
- Evaluarea competenţelor de gestionare ale operatorului, 
inclusiv abilităţile de conducere şi de gestionare a 
personalului. - Evaluarea planurilor de recrutare şi formare 
a personalului. Descriere: Abilităţile de gestionare şi 

personalul calificat contribuie la o operare eficientă ş i la o 
experienţă pozitivă a vizitatorilor. 
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VIZAT 

Cunoştinţe de 
marketing şi 
promovare 

Angajament faţă de 
calitate şi servicii 

Stabilitate financiară 
şi strategie pe termen 
lung 

Transparenţă şi 

integritate 

spre neschimbare 
SECRETAR GE:-..JERAL 

Operator 
economic 

Operator 
economic 

Operator 
economic 

Operator 
economic 

Mediu 

Mediu 

Mediu 

Mediu 

Creşterea vizibilităţii, 

atragerea vizitatorilor 

Satisfacţie a vizitatorilor, 
reputaţie pozitivă 

Investiţii continue, 
dezvoltare sustenabilă 

Relaţii de încredere, 
gestionare etică 

.-ollt-.~ 

- Evaluarea strategiilor de marketing anterioare şi a 
planurilor pentru promovarea parcului. - Definirea unui 
plan de promovare clar în contract. Descriere: Abilităţile 

de marketing sunt esenţiale pentru a atrage şi a menţine 
vizitatorii în parc. 

- Definirea standardelor de calitate în contract şi 

monitorizarea constantă a satisfacţiei vizitatorilor. -
Implementarea unui sistem de feedback şi raportare a 
calităţii serviciilor. Descriere: Un angajament faţă de 
calitate contribuie la creşterea satisfacţiei vizitatorilor şi la 
reputaţia pozitivă a parcului. 
- Evaluarea planurilor de investiţii pe termen lung şi a 
strategiei de dezvoltare a parcului.- Stabilirea de obiective 
pe termen lung în contract. Descriere: Stabilitatea 
financiară şi o strategie pe termen lung sunt esenţia le 

pentru dezvoltarea şi operarea sustenabilă a parcului. 
- Evaluarea reputaţiei şi antecedentelor operatorului. -
Includerea clauzelor de transparenţă şi integritate în 
contract. Descriere: Transparenţa şi integritatea sunt 
esenţiale pentru a construi ş.i menţine relaţii de încredere 
cu operatorul economic. 
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Din matricea de riscuri prezentată mai sus, reiuită că riscurile asociate contractului derivă în principal 
din calibrarea resurselor existente (amplasament, infrastructură) cu cererea de piaţa si aplicarea unui 
management eficient. În acest sens, dezideratul este că printr-un plan de investiţii atent studiat în 
prealabil, sa poată fi adaptată oferta existentă şi oferi prin noile facilitaţi o experienţă si o calitate 
superioară faţă de cea existenta astfel încât amplasamentul să devina un punct de atracţie relevant. 

Astfel, din totalul riscurilor identificate pentru implementarea acestui contract, majoritatea sunt 
asociate operatorului economic (în calitate de concesionar), 14 riscu ri sunt partajate între operatorul 
economic şi autoritatea contractantă iar 8 riscuri cad în sarcina auto rită ţii contractante (în calitate de 
concedent). 

Având în vedere aceste argumente precum şi distribuirea r iscuril()r de operare dar şi economico -
financiare într-o mare măsură către operatorul economic, rezultă că tipul contractului care poate fi 
încheiat de autoritatea contractantă pentru asigurarea unei operări eficiente sunt cele de 
concesiune sau închiriere ca alternativă la situaţia existentă de gestiune directă. 

În acest caz riscurile operaţionale şi economico -financiare aferentei mplementării acestui contract, 
( . · sunt transferate într-un procent semnificativ către concesionar/locat ar. 

De asemenea, din analiza riscurilor rezultă că cele mai multe riscu ri cu privirea la prestarea 
contractului de servicii sunt transferate către concesionar/locatar, acesta fiind responsabil în mod 
direct de implementarea noului concept de afacere la calitatea asumată în cadrul ofertei, respectiv în 
graficul de timp şi bugetul ofertat. Astfel, în cazul incapacită ţii acestuia de a implementa noul concept 
si de a-l opera sustenabil, pierderea potenţia l ă estimată a fi suportată de concesionar în situaţia 
materializării riscurilor detaliate mai sus este semnificativă. 

Din analiza matricei de distribuţie a riscurilor, rezu ltă că sunt îndeplinite cond iţiil e cu privire la modul 
de distribuire şi gestiune a riscurilor. Rezultă totodată că o parte semnificativă a riscului de operare a 
fost transferat atunci când pierderea potentială estimată suportată de concesionar/locatar ·nu este 
una neglijabilă. 

Riscul de operare este riscul care Îndeplineşte, În mod cumulativ, următoarele condiţii: 

a) este generat de evenimente care nu se află sub controlul părţilor la contractul de 
concesiune/tocata r; 

b) implică expunerea la fluctuaţiile pieţei; 

c) ca efect al asumării riscului de operare, concesionarului nu i se garantează, În condiţii normale de 
exploatare, recuperarea costurilor investiţiilor efectuate şi a costurilor În legătură cu exploatarea 
lucrărilor sau a serviciilor. 

Pentru evaluarea consta ntă a impactului acestor riscuri potenţi a le, se pot efectua constant 
următoa re le acţiuni : 

o Actualizarea periodică a proiecţiilor financiare: Realizarea proiecţiilor financiare bazate pe 
diferite scenarii pentru a estima impactul financiar al riscurilor potenţiale şi pentru a identifica 
măsuri de adresare si reducere adecvata a impactului. În cadrul studiului existent sunt ataşate 
sub formă de a nexă mai multe scenarii ale proiecţiilor financiare ce includ şi un cuantum 
investiţional adiacent. 

o Analiza pieţei ş i a te ndinţelor : Monitorizarea pieţei şi a preferinţe lor cl ienţilo r prin cercetări 

de piaţă ş i analiză a co ncurenţe i pentru a identifica schimbări le şi evo luţiile relevante. 

V1:lA1' 
spre neschimbare 

SF.CRET1-\H G}'.;NERAL _„ ...... - „ .. ---·----· 

79 



Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta 11 

echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

• Evaluarea reglementărilor şi standardelor: Consultarea experţilor în reglementări şi siguranţă 
pentru a se asigura respectarea tuturor cerinţelor legale şi a standardelor de siguranţă 
aplicabile. 

• Planificare a gestionării riscurilor: Dezvoltarea unui plan de gestionare a riscurilor care să 
identifice riscurile specifice, să stabilească măsuri de gestiu ne şi să ofere un cadru pentru 
monitorizarea şi gestionarea continuă a acestora. 

• Flexibilitate şi adaptabilitate: Asigurarea flexibilităţii şi adaptabilităţii în planurile şi strategiile 
de implementare pentru a putea face faţă schimbărilor neprevăzute şi a ajusta direcţia în 
funcţie de evoluţiile pieţei. 

Este important să se aibă în vedere că orice evaluare a riscurilor trebuie să fie continuă şi să se 
actualizeze pe măsură ce se desfăşoară implementarea oportunităţilor. Monitorizarea şi revizuirea 
con·stantă a riscurilor potenţiale vă vor permite să adaptaţi strategiile şi să luaţi măsuri de gestionare 
a riscurilor în timp util. 

De asemenea, implicarea experţilor relevanţi şi consultarea cu părţile interesate, cum ar fi furnizorii şi 
specialiştii în domeniul parcurilor de distracţii, pot oferi perspective şi experienţă valoroasă în { 
evaluarea şi gestionarea riscurilor asociate implementării oportunităţilor. 

VIZAT 
spre neschlmbare 

S ECRFTAR GENERA!. - ~ ·- ·~---,------
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7.1. Cadrul general de analiză 

În conformitate cu legislaţia aplicabilă studiul de fundamentare a deciziei de concesionare sau 
Închiriere, cuprinde o analiză care să permită definirea şi cuantificarea În termeni economici şi 
financiari a riscurilor de proiect. Astfel, in scopul realizării analizei a fost elaborată analiza riscurilor 
prin matricea riscurilor conform anexei recomandate la normele de aplicare. 

Complementar analizei de riscuri, este necesară realizarea unei analize economico-financiare din care 
să rezulte necesitatea si oportunitatea concesionării sau închirierii Io r printr-un contract de achiziţie 
publică. Analiza economico -financiară presupune derularea următoare lor etape: 

întocmirea costului comparativ de referinţă; 

determinarea structurii preliminare a concesiunii; 

realizarea analizei economico-financiare. 

De asemenea, rezultatele studiului de fundamentare a deciziei de concesionare trebuie să justifice 
necesitatea ş i oportunitatea concesiunii şi să demonstreze că: 

a) proiectul este realizabil; 

b} proiectul răspunde cerinţelor şi politicilor entităţii contractante; 

c) au fost luate în considerare diverse alternative de realizare a proiectului; 

d} varianta de realizare a proiectului prin atribuirea unui contract de concesiune este ma/ 
avantajoasă în raport cu varianta prin care proiectul este prevăzut a fi realizat prin atribuirea 
unui contract de achiziţie publică; 

e) proiectul beneficiază de susţinere financiară, menţionând, dacă este cazul, care este 
contribuţia entităţii contractante. 

Suplimentar, analiza financiară are rolul de a fundamenta perioada de concesiune sau închiriere a 
contractului în conformitate cu ARTICOLUL 308 - Procedura administrativă de iniţiere a concesionării 
din Codul administrativ din 03.07.2019. Pentru realizarea analizei economico - financiare am avut în 
vedere durata maximă a concesiunii nu poate depăşi timpul estimat în mod rezonabil necesar 
concesionaru lui pentru a obţine un venit minim care să permită recuperarea costurilor investiţii lo r 

efectuate, a costurilor în legătură cu exploatarea lu crărilor sau a se rviciilor, precum şi a unui profit 
rezonabil. 

În secţiunile următoare, cu respectarea recomandărilor legislative si a metodologiilor practice în 
realizarea analizei financiare, este prezentata fundamentarea financiară a oportunităţii si necesităţii 
concesionării sau închirierii. 

Precedent analizei financiare s-a elaborat ana liza riscurilor. Din analiza riscurilor, se disting o serie de 
elemente caracteristice fiecărei alternative posibile de derulare a serviciilor faţă de gestionarea 
serviciilor aferente parcului de agrement prin gestiune directă de către autoritatea contractantă prin 
care: 

o riscul este integral al autorităţii: riscurile de finanţare, riscurile de piaţa, riscuri de 
execuţie, riscuri politice, riscuri de operare si întreţinere; 

o singurul plus în acest scenariu ar fi regândirea fluxurilor în vederea reducerii costurilor 
operaţiona le, în contextul propriei gestiuni evitându-se costul cu eventuala marjă de 
profit al operatorului in cazu l del egării/concesionarii. Acest avantaj financiar este însă 

VIZAI 
spre nesch\rnbare 
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compensat cu necesitatea realizării de investiţii semnificative pentru asigurarea 
dot~rilor tehnice şi concept adaptate la cerinţele pi eţei; 

Astfel, printr-un contract de achiziţie publică: 

o Riscurile sunt împărţite între achizitor ş i prestator în mod echilibrat; 

o Costurile de operare suportate de prestator sunt mai ridicate, fiind necesară 

organizarea operaţionala pe un termen mai scurt. Implicit, costurile suportate de 
achizitor vor fi mai ridicate; 

o Achizitorul (Autoritatea contractantă) păstrează majoritat ea riscurilor legate de 
execuţia contractului iar prestarea acestora se realizează pe o perioadă scurtă de 
timp, asigurarea serviciului putând deci să fie fratimentată sau întreruptă, în funcţie 
de momentul încheierii noilor contracte de achiiiţie. Managementul contractului 
implică responsabilităţi comune, mai dificil de gestionat decât în cazul în concesiunii. 

Contract de concesiune 

o Riscurile sunt transferate aproape in totalitate către operator: riscul de operare/ 
execuţie, riscuri financiare, legislative. Concedentulpăstrează atribuţii in monitorizare 
si supervizare, si riscurile asociate acestor activităţi. 

o Perioada contractuala poate fi mai ridicată fapt ce oferă operatorului o flexibilitate 
mai ridicată în managementul financiar şi operaţional; amort iza rea investiţiilor poate 
fi planificată pe un orizont mai mare de timp, utilizarea investiţi ei specifice este pe o 
perio~~a mai mare, rezultând în costuri operaţionale mai mici. Implicit costurile 
suportate de autoritatea loca lă sunt mai reduse decât în cazul contractului cadru 
precum şi tarifele suportate de populaţie sau agenţii e conomici. 

o Prin concesiune se poate impune un nivel de referinţa cu privire la parcul de 
echipamente specifice si la investiţiile solicitante operatorului. 

o Contractul de concesiune implică plata unei redevenţe către autoritatea publică. 

Contract de închiriere: 

o Riscurile sunt transferate parţial către operator: riscul de operare/ execuţie, riscuri 
financiare, legislative devin ale operatorului, iar autoritatea contractantă păstrează 
atribuţii în monitorizare şi riscurile asociate acestor activităţi în schimbul unei chi ri i 
lunare, respectiv: 

a) Furnizarea terenului şi infrastructurii : Autoritatea contractantă trebuie să ofere terenul şi 

infrastructura necesară funcţionării parcului de distracţii. 

b) Asigurarea a utorizaţiilor: Autoritatea co ntracta ntă trebuie să se asigure că toate autorizaţii le 
necesa re pentru deschiderea şi funcţionarea parcului sunt obţinute şi menţinute pe toată durata 
contractu lui. 

c) Asigurarea respectării reglementărilor lega le şi normelor de rnediu: Proprietarul terenului are 
responsabi litatea de a se asigura că operatorul parcului respectă regl ementările legale ş i normele de 
mediu în timpul funcţionării. 

d) Gestionarea infrastructurii generale: Asigurarea funcţionării şi întreţinerii infrastructurii generale 
care poate fi responsabilitatea autorităţii contractante. 

o Res ponsabilităţile chiriaşu lui (operatorului parcului): 

Vl'LAY 
spre neschlmbare 

SECRETAR GENERAL 

82 

I 



Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta o 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

a) Administrarea parcului: Chiriaşul are responsabilitatea de a gestiona şi administra parcul de 
distracţii în conformitate cu termenii şi condiţiile contractului. 

b) Investiţii şi modernizare: Chiriaşul poate avea responsabilitatea de a investi şi moderniza parcul 
pentru a menţine atractivitatea şi siguranţa acestuia. 

c) Gestionarea riscurilor operaţionale: Chiriaşul trebuie să se asigure că toate aspectele operaţionale, 
inclusiv siguranţa vizitatorilor şi personalului, sunt gestionate corespunzător. 

d) Marketing şi promovare: Chiriaşul trebuie să dezvolte şi implementeze strategii de marketing şi 
promovare pentru a atrage vizitatori şi a asigura succesul parcului. 

Gestionarea contractului ar trebui să fie o colaborare continuă între ce le două părţi. Se pot stabili 
întâlniri regulate pentru discutarea progresului proiectului, soluţionarea problemelor şi evaluarea 
rezultatelor. De asemenea, se poate implica o terţă parte independentă pentru monitorizarea şi 
evaluarea proiectului şi pentru a asigura conformitatea cu termenii contractului. Astfel, se poate 
asigura o colaborare eficientă între autoritatea contractantă şi chiriaş pentru a realiza cu succes 
varianta de închiriere a terenului şi echipamentelor aferente parculu i de distracţii. 

{ 
1 Modelarea financiară a variantei de închiriere este şi aceasta inclusă în modelul financiar fiind propusă 

spre analiza si urmăreşte încasarea unei chirii lunare pentru teren si echipamente. 

7.2. Plan investiţii 

Planul de investiţii pentru cele două scenarii - valorificarea activelorîn-situ şi dezvoltarea unui business 
de agrement pe amplasamentul existent se aplica atât pentru varianta de concesiune cat si închiriere, 
re loca rea echipamentelor în alte locaţii şi valorificarea economică a acestora fiind detaliată alăturat şi 
cuprinde aspectele relevante ale fiecărui scenariu. 

Acesta este un cadru general pentru un de plan de investiţii estimat pentru fiecare dintre aceste 
scenarii. Trebuie menţionat că pentru realizarea planului de investiţ ii se recomandă o perioadă de 12 
luni de la data semnării contractului de concesiune, perioadă care reprezintă perioadă de graţie pentru 
concesionar, în care aceste nu are obligaţia de plată a redevenţei, ci doar obligaţia de realizare a 
planului de investiţii propus. 

În plus, este foarte important de menţionat că, în eventualitatea unei relocări complete a 
echipamentelor din cadrul locaţiei existente, având în vedere restricţiile de utilizare adecvată a 
parcului, operatorii economici vor avea obligaţia de a de dezvolta o activitate de agrement pe actualul 
amplasament şi utilizarea amplasamentului conform normativelor arhitecturale şi funcţionale în 
vigoare. 

Se va avea în vedere că amplasamentul unde se realizează investiţia şi care va fi valorificat ulterior 
poate fi îngrădit, cu păstrarea unităţii peisagistice specifice şi cu aprobarea prealabi lă a autorităţii 
contractante. 

Scenariul A: Valorificarea activelor în-situ şi dezvoltarea unui business de agrement pe amplasamentul 
existent pentru care, la întocmirea planului de investiţii de către operatorii economici interesa ţi, se 
vor avea în vedere următoarele aspecte: 

1. Evaluarea activelor existente: 

e Identificarea tuturor echipamentelor de agrement şi a altor active din Parcu l Tei. 

o Evaluarea stării şi a valorii fiecărui echipament ş i a infrastructurii existente. 

e Determinarea costurilor estimative pentru modernizarea şi întreţinerea activelor 
existente. 

VIZA'( 
spre neschimbare 

SECRETAR GENERAL 
- , ._„ y ·- - .... - ... - ·-- - --

83 



Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficiento a 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

2. Planul de modernizare şi dezvoltare: 

• Definirea obiectivelor strategice ale parcului ş i a direc\iei de dezvoltare. 

• Stabilirea priorităţilor de investiţii şi a etapelor de implementare. 

o Estimarea costurilor pentru modernizare, renovare şi potenţiale noi atracţii. 

3. Surse de finanţare: 

• Identificarea şi evaluarea surse lor de finanţare disponibile. 

• Crearea unui plan de finanţare pentru a acoperi costurile proiectului. 

4. Etape de Implementare şi gestionare: 

• Crearea unui program detaliat pentru implementarea proiectului prin stabilirea unei 
liste prioritare a investiţiilor şi dezvoltarea unui plan de modernizare treptată. 

• Definirea termenelor şi etapelor specifice pentru f iecare investiţie prin stabilirea unui 
mecanism de monitorizare a progresului şi performanţelor. 

• Monitorizarea şi revizuirea planului pe măsură ce implementarea avansează. 

Scenariul B: Relocarea echipamentelor în alte locaţii şi valorificareaeconomică a acestora pentru care, 
la întocmirea planului de investiţii de către operatorii economici interesaţi, se vor avea în vedere 
următoarele aspecte 

1. Evaluarea echipamente lor şi a altor active: 

e Identificarea echipamentelor care urmează să fie relocate şi evaluarea stării şi valorii 
acestora. 

o Analizarea pieţei pentru a determina cererea potenţia lă pentru aceste echipamente 
în alte locaţii. 

2. Planul de reloca re şi valorificare: 

• Identificarea noilor locaţii potenţiale pentru echipamentele relocate. 

o Stabilirea criteriilor pentru se lecţia noilor locaţii (ex. proximitatea de alte atracţii 
turistice, accesibilitate etc.). 

3. Costuri ş i surse de finanţare: 

o Estimarea costurilor de re loca re a echipamentelor, inclusiv costurile de demontare, 
transport şi reinstalare. 

„ Identificarea surselor de finanţare pentru acoperirea acestor costuri. 

4. Strategii de valorificare: 

o Definirea strategi ilor pentru va lorificarea economică a echipamentelor relocate, cum 
ar fi vânzarea sau subînchirierea către alte parcuri de agrement sau atracţii turistice. 

5 . Etapele de implementare ş i gestionare: 

o Stabilirea unui plan de relocare treptată a echipamentelor în funcţie de 
disponibilitatea noilor locaţii. 

o Identificarea şi încheierea acordurilor cu noile locaţii sau parteneri pentru instalarea 
şi exploatarea echipamentelor. 

Monitorizarea şi revizuirea planului pe măsură ce se înre · . e prin 
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stabilirea unui mecanism de monitorizare a procesului de valorificare şi de 
performanţă a activelor relocate . 

În acest caz, aşa cum a fost menţionat si anterior pe parcursul studiului, în cazul relocării totale a 
echipamentelor aferente actualului amplasament, trebuie prevăzută obligaţia operatorului economic 
de a asigura realizarea unei investiţii cu specific de agrement ş i operarea spaţiului conform destinaţiei 
de bază, sub forma unui criteriu de selecţie. Astfel, operatorii economici vor avea obligaţia de a 
menţine funcţiunea actuală a amplasamentului curent cât şi implementarea unui plan de investiţii 
adecvat pentru a menţine obiectul şi funcţiile existente prin noul concept. 

Pentru ambele scenarii, este important să se ia în considerare următoarele aspecte: 

1. Bugetul: Estimarea costurilor pentru fiecare etapă a proiectului şi identificarea surselor de 
finanţare disponibile, inclusiv bugetul local, finanţări externe sau parteneriate. 

Operatorii economici vor întocmi bugetul aferent în baza p reţurilor aplicab ilă pentru piaţa 
relevantă. 

2. Strategii de marketing ş i promovare: Dezvoltarea unui plan de marketing pentru atragerea 
publicului ţintă şi promovarea noilor atracţii sau a echipamentelor relocate. 

3. Colaborări şi parteneriate: Evaluarea posibilităţii de a încheia parteneriate cu alte entităţi 
relevante, cum ar fi companii de evenimente, agenţii de turism sau alte parcuri de agrement, 
pentru a crea sinergii şi a atrage mai mulţi vizitatori. 

4. Schimbări operaţionale: Identificarea modificărilor necesare în o peraţiunile parcului pentru a 
se adapta noilor investiţii sau relocări, inclusiv personal, logistică ş i procese interne. 

5. Monitoriza re şi evaluare: Crearea unui sistem de monitorizare şi evaluare a performanţelor şi 
rentabilită ţii proiectului, cu indicatori cheie de performanţă (KPl-uri) relevanţi, pentru a 
asigura succesul şi eficienţa investiţiilor realizate. 

în ambele scenarii, planul de investiţii trebuie să fie flexibil şi adaptabil în funcţie de schimbările 
condiţiilor şi necesităţilor în timpul implementării, respectiv in cadrul activităţilor desfăşurate se va 
permite organizarea de târguri, evenimente tematice ce pot implica si refacerea conceptului. Este 
important să se alace resurse pentru marketing ş i promovare, pentru a asigura succesul atragerii de 
clienţi şi generarea de venituri sustenabile. 

De asemenea, ar trebui să se includă în planul de invest iţii o evaluare a riscurilor financiare asociate 
cu fiecare scenariu şi strategiile de gestionare a acestora, precum şi estimarea ratei de rentabilitate a 
capitalului investit şi a termenelor de recuperare a costurilor. 

De asemenea, aşa cum a fost menţionat si mai sus, in eventualitatea relocării complete a 
echipamentelor existente, vor exista obligaţii de dezvoltare a unei activităţi de agrement pe actualul 
amplasament. 

Cu privire la planul de investiţii, acesta este dimensionat conform detaliilor din analiza la un nivel 
aproximativ de 19.208.660 RON în cazul unei perioade de 15 ani, fiind propus a fi real izat etapizat în 
cazul în care nu există resursele financiare în primii ani. 

în plus, este recomandabil ca planul de investiţii ce urmează să fie efectiv implementat în urma 
atribuirii contractului să fie întocmit în colaborare cu experţi în domeniul financiar şi consultanţi 

specia lizaţi, care pot oferi o perspectivă obiectivă şi asiste nţă în eva luarea fezabilităţii financiare şi 
strategice a fiecărui scenariu. 

Implementarea planului de investiţii ar trebui să se facă într-un mod structurat, urmă rind paşii şi 

obiectivele stab ilite de operat orii economici. Este important să se asigure o coordonare eficientă a 
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tuturor aspectelor implicate, inclusiv financiare, operaţionale ii de marketing. Monitorizarea şi 

evaluarea constantă a progresului sunt, de asemenea, cruciale pentru a se asigura că obiectivele sunt 
atinse şi că oportunităţile sunt valorificate în mod eficient. 

Este recomandat să fie implicaţi experţi relevanţi şi să se organizeze consultări cu părţile interesate, 
cum ar fi reprezentanţii autorităţii contractante, furnizori, specialişti în marketing sau consu ltanţi în 
domeniul parcurilor de distracţii, pentru a asigura că toate aspectele sunt luate în considerare şi 
pentru a beneficia de expertiza necesară . 

Reţineţi că implementarea oportunităţilor poate necesita un proces treptat şi adaptabil, iar resursele 
şi circumstanţele specifice ale Parcului Tei vor influenţa modalitatea exactă de punere în aplicare a 
ideilor. 

7.3. Analiza de Fezabilitate a ipotezei de concesiune sau Închiriere 
Pentru scenarii le de concesiune, conform modelului financiar, s-a realizat fezabilitatea fiecărei 
oportunităţi de dezvoltare, urmând să fie evaluată, luând în considerare factori precum investiţia 

financiară necesară pe fiecare interval de timp, posibilitatea unui randament al investiţiei, fezabilitatea 
tehnică , cererea de pe piaţă şi implicarea operaţională. 

Spre exemplu, pentru o perio'adă de până la 15 ani a fost dimensionat un nivel al investirilor etapizat 
pe fiecare interval de 5,8, 10 si 15 ani în cuantum total de 19.208.660 RON. 

a) Analiză financiară: S-a efectuat o ana liză detaliată a investiţiilor necesare, a costurilor şi beneficiilor 

fiec~rei id.ei propuse, care includ~ : 

o Estimarea investiţiei in noile echipamente sau facilităţi, cheltu ielilor de operare, întreţinere şi 

exploatare (inclusiv personal), precum şi evaluarea veniturilor aşteptate din utilizarea 

acestora. 

o Estimarea veniturilor: În funcţie de natura ideii, a fost estimată cererea ş i veniturile potenţiale 

generate de implementarea ei. Acestea vor include vânzări de bilete, tarife de închiriere, 
vânzări de produse sau servicii adiţiona le etc. Evaluarea ested imensionată ca fi ind una rea listă 

şi ţine cont de cererea ş i frecvenţa de vizitare potenţia la a parcului. 

o Rentabilitate: au fost analizate perioade de recuperare diferite a investiţiilor şi profitabilitatea 

estimată aferentă fiecărei perioade. Aceasta poate include calcularea ratei de rentabilitate a 

capita lulu i investit ş i analiza fluxului de numerar pentru a evalua viab ilitatea financiară a 

ideilor propuse. 

b)Studiu de piaţă şi cerere: Prin modelul financiar ataşat, au fost evaluate si dimensionate cererea 

potenţială a pieţei pentru noile atracţii şi faci lităţi propuse. Acest lucru este însă recomandat să fie 
realizat în mod constant şi ulterior prin cercetări de piaţă , sondaje de opinie sau ana liza 
comportamentului consumatorilor. Evaluarea trebuie să se concentre ze pe interesul şi preferinţele 

publicului ţintă al parcului. 

c)Analiză logistică: 

0 Capacităţi şi resurse: Dimensionarea clientelei a fost evaluarea prin capac itatea parcu lui de a 

implementa şi gestiona noile atra cţii ş i faci l ităţi. S-au luat în considerare aspecte precum 
spaţiul disponibil în parc, cerinţe le de infrastructură, necesităţi le de personal şi competenţe le 
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necesare pentru a asigura operarea în condiţii optime şi alte resurse necesare pentru a pune 

în aplicare fiecare idee. 

• Timp de implementare: A fost luată în calcul o durata pentru implementarea etapizata a 

planului investiţional şi analizată fezabilitatea din punct de vedere al investiţiei fiind astfel 

acoperite si aspecte logistice si timpul necesar pentru achiziţii, construcţii, training al 

personalului şi alte activităţi necesare ce pot interveni. în funcţie de planul de investiţii avansat 

se poate analiza şi varianta unei perioade de graţie pentru implementare. 

• Impact asupra activităţilor existente: A fost estimat si dimensionat impactul noilor investiţii 

cat si al conceputului, -respectiv estimat dimensionat numărul de clienţi atrasi prin 

implementarea ideilor propuse de dezvoltare a activităţ i lor şi operaţiunilor curente ale 

parcului printr-o integrare armonioasă cu facilităţile şi experienţele existente ale parcului. 

d)Planifica re etapizată: În funcţie de rezultatele evaluărilor financiare şi logistice,_ se poate dezvolta un 

plan etapizat pentru implementarea ideilor de noi atracţii si facilitaţi. Acest lucru poate implica 
./" . prioritizarea ideilor în funcţie de fezabilitatea lor şi de resursele disponibile. Implementarea etapizată 

permite adaptarea progresivă a parcului şi minimizarea riscurilor financiare şi operaţionale. 

Pentru evaluarea fezabilităţii financiare şi logistice a fost realizată într-un mod obiectiv şi detaliat 

conform modelului financiar ataşat, luând în considerare multiplele aspecte şi factori implicaţi. 

Aceasta poate ajuta la identificarea ideilor care pot aduce cele mai bune rezultate în termeni de 

satisfacţia vi~itatori l or, rentabilitate şi sustenabilitate pe termen lung a parcului. 

7.4. Ipoteze de lucru 
Ipotezele care fundamentează analiza financiară urmăresc prezentarea cât mai clară a parametri lor 

care stau la baza proiecţiei fluxurilor financiare, a situaţii lor previzionate respectiv a calculului 

indicatorilor de performanţă. 

Modelarea financiară urmăreşte calculul indicatorilor de performanţă financiară aferenţi serviciilor 

prestate, din perspectiva unui operator tip. Astfe l, ţinându-se cont că nu este cunoscut/identificat 

operatoru l economic ce va presta serviciile, s-au identificat prin modelare sta tistică parametrii de 

funcţionare specifici ai unui operator tip, din perspectiva profitabilităţ ii activităţii, a capitalurilor 

proprii utilizate, a eficienţei capita lului de lucru. 

În vederea identificării parametrilor financiari specifici activităţi i au fost analizaţi parametrii financiari 

de activitate pentru un eşantion reprezentativ de companii care îşi desfăşoară activitatea in domeniul 

de activitate ce face obiectul prezentului stud iu. 

Operatorii ale căror date au fost ana lizate respectă regulile de eşanţionare - desfăşurând activităţi 

similare cu cele analizate, având parametrii de funcţionare pe o pl aja reprezentativă pentru proiectul 

de faţă. Au fost înlăturate aberaţiile statistice ş i datele nerelevante în vederea calculului parametrilor 

medii de funcţ ionare. 

În urma analizei s-a urmărit calcu lul unor repere de funcţionare, profitabilitate si eficie nţă asociate, 

bazate pe profitabilitatea medie a industriei reprezentative (profit net/CA) cât şi rata dobânzii medii 

pentru titlurile de stat estimată la: 7,6% 
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Parametrii reprezentativi de funcţionare ce constituie inputuri în modelul financiar realizat, pentru 
determinarea indicatorilor de performanţă ai activităţii prestate sunt in corelaţie cu parametrii 
specifici ai serviciilor ce fac obiectul prezentei documentaţii si pot fi in permanenta actualizaţi in linie 
cu evoluţia pieţe i. 

a) Ipoteze generale aferente proiecţiilor financiare: 

0 Proiecţiile se raportează la date certe înregistrate in perioade trecute, actual izate pe baza datelor 
statistice existente 

° Cea mai importanta ipoteza, care stă la baza tuturor proiecţiil or este prezumţia de caeteris 
paribus. Ac~asta semnifică „toate celelalte variabile rămân constante". La proiectul nostru se 
transpune prin a considera ca pe perioada analizată nu se vor manifesta variaţii semnificat ive de 
stare, legislative sau macroeconomice care sa influenţeze in mod sem nificativ analiza realizată. De 
asemenea, nu se iau in considerare alte eventuale activităţi desfasurate de operatorul economic, 
ci exclusiv activităţile parcului de agrement ce fac obiectul prezentului studiu. 

"' Perioada de analiza este de între 5 şi 15 ani de la momentul semnării contractului de delegare; În 
vederea realizării unei analize comparative, analiza se realizează si orizont uri diferite de timp 
specifice: de 5, 8, 10respectiv15 ani, pentru determinarea perioadei optime de delegare. 

0 Preţurile/tarifele considerate în proiect sunt menţinute constante pe tot orizontul prognozat. Ele 
sunt actualizate conform metodologiei de analiză cu rata inflaţiei prognozată de BNR. 

0 Toate sumele prezentate sunt in lei (RON); 

"' Cursul valutar este de 4.95 lei/euro 

1::1 Cota de TVA folosită în proiecţii este 19% 

"" Cota de impozitare folosită de operator se consideră 16% aplicata profitu lui 

c Rata inflaţ ie i existente: 10% ce este modelata în timp conform prognozelor; 

b) Ipoteze specifice: 

Parametrii de venit: 

Principalele categorii de venituri fundamentate sunt următoare le: 

-Venituri clienţi facilităţi existente: 

-Venituri parteneriate sau evenimente culturale: 

-Venituri noi atracţii si facilitati/inclusiv prin reloca rea activelor 

-Activităţi ecologice si educationa le 

-Valorificare spaţiu 

În acelaşi timp pentru acestă variantă este necesar să fie asumat şi un angajament investiţional pe 
perioada a leasă care poate fi diferit şi la care s-ar putea considera spre analiză şi o anum ită perioadă 

de graţie. 

Nivelul investiţi ilo r calculate pe o perioadă de 15 ani este de 19.208.660 RON împărţită conform 
detaliilor alăturate din cadrul modelului financiar, respectiv: 

Pentru primul an fost dimensionată necesitatea ca prin planul de investiţii să se integreze o nouă 
viziune cât ş i diversificarea activităţilor existente. 
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În acest sens, drept modelul, având in vedere si opiniile rezultate din sondajul SOLID S2 ce include 
opţiunile cetăţenilor a fost considerate următoare le obiective de i nvest iţii : 

Obiectiv indicativ/Valoare estimată: EUR RON 

Patinoar siritetic+echipament 150,000 742,500 

Trasee în copaci şi tiroliană 50,000 247,500 

Pistă de Karting+Kart-uri electrice 200,000 990,000 

Echipamente-Trambuline în serie 50,000 247,500 

Perete de căţărat şi echipamente aferente 60,000 297,000 

Simulatoare VR 40,000 198,000 

Mobil ier si reamenaja re gazon 50,000 247,500 

Ulterior, începând cu anul 2 până în anul 14, este propus un plan multi-anual de i nvestiţii. 

În acest sens, pentru anul 2 a fost l uată în considerare varianta lin i ară a unei investiţii de 25% din anul 
1 care se indexează cu rata infl aţiei. În anul 3, este i nvestiţia din anul 2 i ndexată cu râta i nfl aţie i şi tot 
aşa până în anul 14 inclusiv. În anul 15, având în vedere expirarea concesiunii este prevăzută o dublare 
a necesarului de investiţi i faţă de anul precedent (anul 14) pentru a pentru a acoperi eventuale 
cheltuieli suplimentare necesare pentru îmbunătăţirea echipamentel or obiect al concesiunii înainte 
de predarea acestora înapoi Primă rie i Sectorului 2. 

Nive lul veniturilor a fost împărţit şi prognozat astfel din perspectiva surse lor: 

-Venituri c l ienţi faci litaţi existente 

-Venituri parteneriate sau evenimente cultura le: 

-Venituri noi atracţi i si fa cilitaţi/re locarea activelor 

-Activităţi ecologice si educaţiona le 

-Venituri din valorificare spaţiul ui 

Definirea veniturilor începe de la integrarea si aplicarea p rincipiului Pareto a Pareto 
{https:/ /asana.com/ resources/pareto-principle-80-20-rule) pentru estim area numărului de clienţi 

mergând pe dinamica evoluţiei popu laţiei Municipiului Bucuresti ş i a zonelor adiacente luată în 
considerare la nivelul de 2.160.169 ş i a fost astfel calculat un n umăr pote nţial de cl ienţi de 86.407. 

Pe mai departe, a fost aplicat un indice aferent gradu lui de încărca re că este estimat sa crească 
progresiv astfel: 

An 

Gradde lncarcare 
2024 
20% 

2025 

30% 

2026 
50% 

2027 
80% 

2028 

80% 

202! 

80~ 

2030 

80% 

2031 

80% 

2032 

80% 

În acest sens, număru l de clienţ i împărţ iţi pe l ună, săptămână si zi este estimat astfel: 
ClltntlP4' 1vnt 17,022 25,5!3 4?.SS5 69,0H 61,019 68,0IH "·°'' U ,OB! „,oa. 61,089 

Clltntlpe H pl• m1n1 4,256 ..... 10.639 11,022 17,022 17,0U 17.022 11.021 

Cliel'ltlpe 1I 608 '" 1.520 1,4!2 1.•.n l ,4U 2,02 .... 
H ,CH 
17,022 

2.02 

2033 
80% 

61,0S9 
11,022 

2,02 

89 

2034 

80% 

68,0&9 
11,022 

l ,Ul 

2035 
80% 

61,08 

11.0l 
2,0 



Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta a 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei C)ph.3ra 

Din perspectiva veniturilor din noi atracţii si facilitaţi/relocarea activelor acestea sunt calculate astfel: 

Număr de clienţi estimat lunar* Bugetul mediu cheltuit*8 luni de activitate considerate prin prisma se 
zonalităţii activităţii principale. 

Din perspectiva bugetului folosit a fost estimată ~ din bugetul lunar de 9 euro echivalent în RON, 
respectiv de 10.12 RON/client, valoarea ce a fost ulterior indexată, an de an cu rata inflaţiei. 

Sursa: https:Uwww.wall-street.ro/articol/Lifestyle/247310/romanii-cheltuie-aproximativ-8-7-euro­
pe-luna-pentru-a.ctivitati-de-recreere.html#gref 

https://www.mediafax.ro/life-inedit/cat~cheltuie-romanii-pentru-cultura-si-recreere-tara-din-ue-

ca re-eh eltuie-ce 1-m a i-m ult-pe-activitati-de-d ivertisment-18622 72 2 

Veniturile adiţionale din valorificarea spaţiului adiacent, aferent vânzătorilor din surse alternative, 
respectiv comercializare de produse de către terţi parteneri in cadrul locaţiei (restaurante; suveniruri 
etc) a fost dimensionat la 20% din nivelul veniturilor pentru noi atracţii si facilitaţi/inclusiv prin 
relocarea activelor. 

Activităţile ecologice si educaţionale au fost dimensionate la nivelul de 5% din veniturile pentru noile 
atracţii si facilitaţi/inclusiv prin reloca rea activelor. 

Veniturile din facilităţile existente au fost si cele din evenimente culturale au fost dimensionate la 30% 
fiecare din cuantumul veniturilor aferente noi atracţii si facilitaţi/inclusiv prin relocarea activelor. 

Niy~lul . c_h~ ltl:Ji~lilo.r au _fost prognozate astfel: 

Pornind de la nivelul cheltuielilor existente raportate pentru ultimul an închis, acestea au fost 
împă rţite în 2 mari categorii si ulterior prognozate, respectiv: 

-Cheltuieli sa lariale; 

- Costuri operaţionale, inclusiv, concesiune/redevenţă, mentenanţă reparaţii şi întreţinere şi alte taxe 

Cheltuielile sa lariale se bazează pe reducerea în primii 2 ani a numărului de sa lariaţi la un nivel mediu 
de 25 prin actualizarea proceselor existente de operare iar in aceleaşi timp nivelul costuri lor este 
indexat anual cu rata inflaţie i. 

începând cu anul 3, după finalizarea si integrarea procesului investiţional din primul an ce include mai 
multe facilitaţi de operare cât şi în linie şi cu creşterea numărului de turişti, a fost estimată o creştere 
a numărului de angajaţi cu 5 în anul 3 {de la 25 la 30). 

Ulterior, începând cu anul 4 si pana la finalul perioadei de concesiune, a fost estimata o noua creste 
cu încă 10 angajaţi (de la 30 la 40), pe aceleaşi premise. 

2.Pentru varianta de închiriere, principalele categorii de venituri fundamentate sunt următoarele: 

-Venituri închiriere teren- estimarea este de aprox 1,5Euro/mp/lunătTVA la care se adaugă 

-Venituri închiriere echipamente 

Valorile de referinţa utilizate în modelul financiar sunt aferente anului 2023 si este sunt indexate cu 

rata anua lă a inflaţie i prognozată de Banca Naţionala. 

Pentru varianta de concesiune închiriere, în modelul financiar, conform detaliilor de la paginile 

anterioare {71 şi 72) cu privire la componenta de venituri au fost următoarele categorii de servicii: 

-Venituri clienţi faci litaţi existente 
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Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta o 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

-Venituri parteneriate sau evenimente culturale: 

-Venituri noi atracţii si facilitaţi/relocarea activelor 

-Activităţi ecologice si educaţionale 

-Venituri din valorificare spaţiului 

Acestea au fost dimensionate după următorii parametrii : 

-Potenţialul numărului de clienti 
-Grad de încărcare 
-Număr estimat de clienţi 
-Inflaţia 

-Buget mediu cheltuit (11.14 RON) 

-Valoare servicii într-un scenariu de 8 luni de activitate 

Pe baza parametrilor de mai sus, având tarifele practicate, s-au estimat veniturile încasate de la 
populaţie si de la agenţi economici . 

Avem aşadar estimate veniturile o_peraţionale generate de presta rea serviciilor ce fac obiectul 
prezentului studiu. Subliniem faptul că estimarea de venituri este asociată unui operator tip, şi a fost 
realizată pe baza datelor statistice înregistrate în anii anteriori, tarifelor practicate, evoluţiei 

prognozate a unor parametri de stare precum rata inflaţiei, trendul populaţiei, etc.În mod real, fiecare 
operator in funcţie de structura sa organizatorică, strategia de operare si funcţiona re, etc - va putea 
avea--r.-andamente ·mai ridicate sau mal scăzute in cazul veniturilorînregistrate. AceeaŞi situaţie este 
aplicabilă şi nivelului de cheltuieli, unde particularitatea fiecărui operator poate genera niveluri 
diferite de eficienta a costurilor de operare (detaliat in secţiunea u rmătoare). 

Prezentăm centralizat analiza pe orizontul de 15 ani considerat pentru veniturile înregistrate: 
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Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta a echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Venituri operaţionale estimate: 

Concesiune/închiriere: 

Categorie 

Venituri operationale 
Venituri clientl facilitati existente 

Venituri parteneriate sau evenimente culrurale: 
Venituri noi atractli. si facilitati/re locarea activelor 

Activitati ecologice si educationale 
Valorificare spatlu 

An T-1:2022 TO: 2023 

265,343 
o 
o 

an l an 2 an 3 an4 an 5 an 6 .an_7 ·an 8 an 10 an 11 an 12 

498.404 546,749 599,784 657;963 721,786 7.91,799 . 868,603 952,ssli 1,045,285 1,146,678 · 1.257,905 1.379.922 
498,404 523.324 539,024 . 5551195 571,851 589,()06 · · 606,676 624,sn . 643;623 662,932 682,s20 103,304 

.- ·:.1.'.s61,347/:if,:2:614',s79;;,ţ;~~s:5:1~s.9's?:.;~Y:S11J02~:~~~~7;~7.~1~.ro~~11;~ş217js}~{118J~70!6Bo·;y~·~~;~~~6s·„:~~;·~:6ă6'.~Sct~~~Sis.24~Ş4·.:· · .. ;·s;~i;i·i~;· .· :.9,260;194 
83,067 130,729 · '228,095 : 375:S51„· . 386;746 . , 397,640 -'408,534 419,428 430,322 .4'41,217 AS2,111 463,005 

o .·· 33i,269 : 52i;916" ':·~9ii:319 ._~_, 1.s03;4'os;~'·'i~6.~f~!:S9ă:Ss9':. ~· r,~3;4;"i36-:'.f' 1'.m.713 ::; 1';7t1.i9o1. ~i,764.Sst ·;:·i;iifls;<l<w 1.s5:i,oil. 

o 
o 

':.o 
o 

an 13 

1,513,775 
724,403 

,::g;532;460 
476,623 

'1;906,492 

92 

an 14 an 15 

1,660,611 1,821,69 
746,135 746,13 

9,804;816 10;077,17 
490,241 503.SS 

1,960,963' 2,015,43 



Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficiento o 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Parametrii de cheltuieli 
Parametrii de che ltuieli au fost estimaţi prin reactualizarea parametr ilor de operare existenţi, pornind 
de la un număr de 25 de angajaţi efectivi conform fişelor de post furnizate. 

Astfel, din perspectiva parametrilor de funcţionare, am evaluat si selectat următorii parametri: 

Profitabilitatea medie a industriei reprezentative (profit net( CA): 7,6% in linie cu randamentul 
pentru titlurile de stat ca referinţa 

Număr clienţi pe angajat/oră: pornind de la 4.05 în primul an 

Pe baza veniturilor estimate prin metodă directă, şi pe baza parametrilor reprezentativi de operare 
identificaţi, vom calcu la nivelul cheltuielilor operaţiona le operaţiona le prognozate, astfel: 

Pornind de la nivelul cheltuielilor existente raportate pentru ultimul an închis, acestea au fost 
împărţite in 2 mari categorii si ulterior prognozate, respectiv: 

-Cheltuieli sa laria le; 

( - Costuri operaţionale, inclusiv, redevenţă, mentenanţă, reparaţii si întreţinere şi alte taxe 

Cheltuielile salariale se bazează pe reducerea în primii 2 ani a număru l ui de salariaţi la un nivel mediu 
de 25 prin actualizarea proceselor existente de operare iar în aceleaşi timp nivelul costurilor este 
indexat anual cu rata inflaţiei. 

Începând cu anul 3, după finalizarea si integrarea procesului investiţional din primul an ce include mai 
multe facilitaţi de operare cât şi în linie şi cu creşte rea număru lui de turisti, a fost estimata o creştere 
a numărul ui de angajaţi cu 5 în anul 3 (de la 25 la 30). 

Ulterior, începând cu anul 4 şi până la finalul perioadei de concesiune/închiriere, a fost estimata o 
nouă creştere cu încă 10 angajaţi (de la 30 la 40), pe ace leaşi premise. 

Nivelul calculat al cheltuielilor operaţionale este: 

l·l:20U TO: lOU • ~n 1 '"2 '"' '". "' M6 
f,„0,11s· "7 

„. 
·~ ' 111 10 ln ll '"u l i\ 1) 

Tot•lduhvhtllopcni.tlon.I~, t ue sllmp 
dlf!'1011: . • 

4,194,100 ,_ 4,,SJ,114, 4."7,6U 5,S~,199 7,0H,166 7,lGJ)Q 7,SU,119 1,1s•,F' 1,'9s,iso. S-2~7,109. 1,s10.~•1 1,716,"4 

s" l,•n,400 o 1,100.000 1,1110.000 l ..Ut.400 UJJ.'60 J ,SOO,ISSI 3,61'5,i!ll l.l~.os &,OSl,i«t 4,lSS,072 4„11.IH 4,691)17 •..tis.m 
"- „- : " .:t·· ' . 

J„U,100 o :r..aSJ.11• u n.us ),1„,.,, J.SSU U J.S91,~ J,6JIJU J ,IM,1 4.4 ),701,!25 :t,1&0.071 U1t.>U ~,llt,?ll J,HJ,211 

Suplimentar cheltuielilor tradiţiona le de operare, operatorul economic va avea obligaţia de a derula o 
serie de che ltuie li investiţiona le sau asimilate investiţi ilor conform planului ce urmează să fie 

prezentat: 

O parte dintre aceste cheltuieli au ca racter repetitiv anual (achiz iţie de echipamente) iar altele nu sunt 
repetitive putând fi rea lizate într-o singură instanţă (branding specific ş i strategia de comunicare, 

realizarea design si spot -uri, neutralizarea depozitelor necontrolate sau dotarea punctelor de 

colectare). 

Subliniem că valoarea cheltuielilor investiţionale obligatorii va face obiectul ofertării de către 

fiecare operator economic siva constitui criteriu de evaluare si selecţie a ofertei. Nivelul estimat în 
prezenta documentaţie reprezintă un nivel estimativ necesar, însă în funcţie de strategia fiecărui 
operator bugetul alocat acestor activităţi poate fi mai ridicat. 
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Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta 11 

echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Modelul financiar 
Profitabilitatea financiară a activităţii se poate evalua prin estimarea valorii financiare nete actuale 

(VAN) şi a ratei rentabilităţii financiare a investiţiei-capitalului investit (RIR). Aceşti ind icatori arată 

capacitatea veniturilor nete de a acoperi costurile de investiţii, indiferent de modalitatea în care 
.acestea sunt finanţate. Pentru că un proiect să poată fi consideratfezabil, este necesar ca VAN să fie 
pozitiv iar RIR să fie mai mare decât rata de scont. 

Operatorilor li se impune un nivel investiţional. Astfel, capacitatea tehnică poate fi existentă în cadrul 
operatorului, total sau parţial sau poate face obiectul unor investiţn viitoare de adaptare a parcului de 

agrement. Pentru a identifica un parametru asociat i .nvestiţiei, în cadrul secţiunii de abordare 
strategică - analiza operatorului, s-a estimat un nivel indicativ de dotare necesar pentru prestarea 
serviciilor ce fac obiectul prezentei. Pe măsura creşterii cifrei de afaceri din activitatea derulată, va fi 
ajustat prin investiţii de achiziţii echipamente noi. 

Majoritatea indicatorilor de performanţă financiară re l eva nţi necesită raportarea la o va loare 

investiţionala (termen de recuperare a investiţie, Valoarea actualizată netă - VAN, ra ta internă de 
rentabilitate - RIR, grad de îndatorare, solvabilitate, etc) 

Subliniem faptul că RIR (la fel ca şi VAN) pot fi raportaţi si la praguri subiective ale decidentului in 
vederea stabilirii oportunităţii unui demers de investiţie. Comparaţia rezultatelor cu niveluri sub iective 

este una normală ş i uzuală, în general existând mai multe forme ş i variante de alocare a resurselor 
unui operator. Astfel, pentru a fi fezabil un demers, este necesar nu doar sa depăşească pragurile de 
comutare (în cazul VAN -valoarea nulă iar în cazul RIR - rata de scont); este necesar ca rezultatele să 

depăşească de asemenea nişte praguri specifice ale industriei sau nişte aşteptări ale decidentului în 
corelaţie cu riscul asumat sau valoarea investită. 

Profitabilitatea financiară a investiţiei a fost determinată prin estimarea ratei financiare de 
rentabilitate a investiţiei (RIRFk) pe baza fluxului de numerar net actualizat cu rata de actualizare de 
5% şi prin calcularea venitului net actualizat al investiţiei . 

Rata internă a rentabilităţii financiare a investiţiei este ca lcu lată luând în considerare costurile totale 
ale investiţie i ca o ieşire (împreuna cu costurile de exploatare), iar beneficiile ca o intrare. 

În această secţiune facem analiza pe mai multe orizonturi de timp, pentru a determina in conformitate 
cu prevederile legale (legea 100/2016, SECŢIUNEA a 4 -a Durata concesiunii de lucrări sau a concesiunii 

de servicii, art 16, afin (2), perioadă care în mod rezonabil este necesară concesionarului pentru a 
obţine un venit minim care să permită recuperarea costurilor investiţiilor efectuate, a costurilor în 
legătură cu exploatarea lucrărilor sau a serviciilor, precum şi a unui profit rezonabil. 

În conformitate cu ipoteze le definite in secţiunile precedente, prezentăm fluxurile de numerar nete 

pentru evaluarea performanţei investiţiei (activităţii). 

Prezentăm mai întâ i datele financiare de intrare ale modelului utili zat, pe un orizont de până la 15 ani, 

ce includ ş i analiza individuală în alte 4 scenarii diferite din perspectiva: 

orizont de 5 ani 

orizont de 8 ani 
orizont de 10 ani 

orizont de 15 ani 
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Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta a echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Modelul financiar utilizat in vederea calculului indicatorilor de performanţă specifici - orizont analizat: 15 ani 

Cate1orie 

Capltaluri propll ut lllzaite ln fluxul lnvestlt lonal 
Catecorle 

Venituri openitionale 
venituri cHentl faclllt•tf existen te 

Venituri parteneriate sau evenimente culturale: 
Venituri noi atractrl ~ ftcUlt.atVre locarea actlvelor 

Actlvltatl ecologlce sl educationale 

Valorlflure spatlu 

Tota!Vet1ltur1 

Total chehulell openitlonale, t111te st tmp 
din core: 

costurf salariale 

Costuri operationafe, lndusfv, COflCt Sillnt, mentenanca 
reporatll sl lntrdlnue sl alte taxe 

re1ult11t n et contabll 
amortlza~H 

V•loaremedle T-1:2022 _ ,T0:2023 

,An T-1:2022 TO: 202.3 

265,343 

o 

T-1:2022 TO: 2023 

4,894,100 

5% 2.471,400 

2,422,100 

o 
o 

Flux net de numerar annual 
Fattorde actuallnre 95.000% 

Flux de numtr.tr actuaHtat 

s:c::tnarlu 5 ani 

VALOAREA ACTUALl2ATA NETA 

ATA INTERNA OE RENTABILITATEA CAPITALULUI INVESTIT 

'""nariu 8 ani 

VALOAREA ACTUAll2ATA NETA 

ATA INTERNA CE RENTABILITATE A CAPITALULUI INVESTIT 

984,244 

11.47" 

9,819,464 
34.Sl" 

VALOAREA ACTUALIZATA NETA l S.152,805 
A.TA INTERNA OE RfNTA81UTATf A CAPITALULUI INVESTIT 38.40')C. 

•• 1 

' " 1 

498,404 

498,404 

1,661,347 
83,o67 

3~2.269 

3,073,492 

1 nl 

4,651,184 

546,749 599,784 
5~,324 539,024 

. 2,614,579' . 4,561;896 .':· . 

130,n9 22s ,09s 

. 522,916'. 912,379 

4,338,298 6,841,178 
an2 an 3 11 n 4 

4,867,665 5,560,899:~ 

1,800,000 1,890.000 2,381,400 

2,851,184. 2,977,665. ·- 3,179,4~! 

·4,541,692 
297,000' 

· 4,250,692. 

90.25°"; 

· 3,836,249 

-4,2S0,692 

-4,250,692 

·1,3qB,992 

374,963: 

·934,0~ 

. 85.738% 
·800,814 

· 934,030 

417,266 j 

455,264; 

932.529 
81.451%: 
759,551 ' 

932,529 

932,529, 

~•n 5 

657,963 

555,195 
7,S1·7,026 

375,851 
1,s03,405· 

10,609,440 . 

6,890,285 

3,333,960 

an 5 

:·": 

.3,556,325:. 

ZBS12,0Sl ' 

5.37,974; 

3,430,025: 

77.378"· 
2,654,088 

3,430,025. 

3,430,025 

lan6 . , •1en7 

121;1ss 
571,851 

·1.?3.;;910.,· 

386i146 

·.l,546,982;· . 

79i ,799 

58~,006 

·1.952,795 

397,640 

1,500,559. 

868,603 
606,676 

8,1,70,6so. 
408,534 

1,634,136 ' 

l•n9 1• n10 
., 

:a n 11 · )an 12 

952,858 
624.Sn 

, ~·: 8,388,5,6~'.. 
419,428 

1,677,713 

r~n 10~ · · :a n l .1 

1,045,285 
• 643,623 

'.',,: 8,60·6,45_9:'„ 

430,322 

·-. 1~n1,'.z90 

1,146,6i 8 

662,9~2 

,;, s:~~~}4· ... 
441,217 

. i164:867: . . 

. 1,257.905 

682,820 

. 9,6:4i.21? 

452,111 

1,808,444°' 

!• !'13 

·.1.379,922 

703,304 
~ ;;l60;1~ 

.463,005 

1·,852,021 .· 

an14 

1.513.775 

n 4,403 

_'9~32;4sq"' . 
476 ,623 

1,906',492 • 

1,660,611 
746,135 

9,804,816 

490,241 

1,960,963 

10,962,274 11,321,799, 11,688,630, _12,063,440'. 12,446,970:- 12,840,027:. .13,20,499 13,658,356. 14,153,753·. 14,6 62,766 

an6 '. •n? . 11n8 . !.an9 11n lO „anll . a nlZ; 11n 13__ ,•n14 
7,092,266: 7,303,252 7,523,719· 7,7S4,174' 7,~5,150~ 8,247,209, 8,510,947 8,7&6,994 9,082,823' 9,39_2,327 

3,500,658 

3,591,608~ 

2,l66,173 '. 
108,358 

2,874,531• 

73.509" · 
2,113,044. 

2,874,5~1 

2,874,531, 

3,675,691 ; 

3,627,561 '. 

3,l41,012' 
796,105 

_3,93! ,17&: 

69.?34" 
2,749,478, 

3,937,178 

~.a14~'.1„ . J,~37,178 , 

3,859,475 
..;-:i 

3,664,244 

3,,261,111 
886,485 

. 4,147,596, 

6.6.342"~. 

2,751,600 

4,147,596 

4,147,596' 

4,052,449 

: 1) 

• .3,701,725; 

3,318,353 
979,576 

4,3,57~~30: ' 

63.025% 

2,746,583 , 

_4,357,9~ 

4,255,072 , 
..ir. · 

3,492,~s~ : 

1,075,460 

4,568,440' 
· 59.s74%i- • 

···.2,735,294: . 

4,467,825 
. ~,., 

. 2.611,607 . 
l,2n .982' 

3,890,~! 

·-~6.880%'. 
.2.212,967~ 

4,691,217 

3,715,318 
1,077,705 

' 4,793,023· 

54.036"'. 
2,589,958 

4,925,777 . 

.t,823!611 , 
l.104,518 . 

·- 4,928,1~ 

SL334". 
2,529,816: 

5,172,066 
:r .• 

3,910,756~ 

.t,991,141 t 

1,132,135 

5,123,812, 

48.767" ' 
2,498,789 

5.430,670 

3,961,658 

4,158,tBO 
1,160,580 

5,319,460 

46.329" 
2,464,459 

·an 15 

1,821.690 

746,135 

10,077,172 

503,859 

2,015,434 

15,164,290 
an 15 

9,641,332 

5,702.20~ 

3,9.39,129 

3,299,S4J 
1,212,508 

4,512.349 

44.013" 
1,986,005 

scenariu 15 ani 932.529 3,430,025 2,874,53~. 3,937,~78. 4,357,930 , - ~.568,440 · 3,890,589 , 4,928,129• 5,123,882, 5,319,460 4,512,349 

VALOAREA ACTUAlliATA NETA 28,273,862 

ATA INTERNA OE RENTASILITATE A CAPITAtULUI INVESTIT 41.29% 

Cak:ul redeventa eTt:lmata 10% venituri 307,349.23 433,829.77 . 684,117.82 1,365,835.63 1,415,37S,28 1.466.216.61 1,516 ,429.03 
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Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta o 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Indicatorii de performanţă financiară calculaţi 

C)ph_3ra 

Pentru cele patru scenarii analizate din perspectiva duratei de concesiune s-au obţinut următoarele 
rezultate: 

RIR 11,47% 34,51% 38,40% 41,29% 

VAN 982.244 9.819.464 15.152.805 28.273.862 

Modul de calcul: 

VAN reprezintă venitul net actualizat, respectiv fluxurile nete de numerar actualizate pe orizontul de 

prognoză, la care se adaugă valoarea reziduală şi din care se deduc costurile investiţionale. În fiecare 

caz pentru a nu se distorsiona artificia l rezultatele s-a considerat o va loare reziduală nulă. 

Formula de calcul pentru valoarea actuală netă este următoarea: 

n+1 
./0 L CFi VR VAN = - . + . + . f (1 + r) . (1 + r)l (1 + rr+2 

! =2 

Unde, r =rata de actualizare (5%) 

Io= investiţia iniţia l ă 

CF= fluxurile de numerar nete anuale (reprezentate de liniain tabelul de calcul al indicatoru lui 

in fiecare scenariu) 

n =orizontul de prognoza (5 ani, 8ani, 10 ani, 15 ani) 

VR =valoarea rezidua lă a investiţie i , considerată nulă 

Rata Internă de rentabilitate financiară a proiectului (RIR): 

Rezultă din ecuaţ ia de egalare a va lorii nete actua lizate (VAN) cu zero. 

n+l 
10 ~ CFi VR 

VAN[ = - (1 + RIR) + ~ (1 + RIR)1 + (1 + RIR)n+z =O 
l=2 

Ecuaţia este una complexă si soluţia este identificată prin algoritmi de estimare sau prin utilizarea unor 

aplicaţi i specializate de calcul (Excel sau asimilat) 

Din perspectiva redevenţei, aceasta a fost calculată aplicând un procent estimat de 10% din veniturile 

totale conform modelului financiar anexat cât şi prezentat mai sus, respectiv: 

( 

10:201.S ud 1111 • n ) l l'lol US I II' 1111 „. 1 11 9 ulO 1 11 11 11\U HI) HI' 1nU 

M)J.)49.1.J OJ,Ut.n H.t,1H,fl 1,()(,0,MJ.H 1.ouu'i.o 1,llJ,Ht.a; l ,IH,H!.Jl6 . UC6,344.04 1.2'4,H,,tt 1, l&4P,:U.n 1.124,J.O.tt 1,US,U S.H l ,.tll,J1S.ll l,• 6UJUI l,516,• Z'l.OJ 
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Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficiento o 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Interpretarea rezultatelor pentru variantele de concesiune si închiriere: 

Aşa cum se observă, în toate simulările aferente perioadelor de c<JncEsiune si închiriere, rezultatele 
sunt pozitive, operarea fiind fezabilă pentru operator in conformitate cu teoria decizională: VAN este 
pozitiv iar RIR este mai mare decât rata de actualizare. 

Pragurile de referinţa determină fezabilitatea sau nefezabilitatea unui proiect însă alegerea impl icării 

în proiect depinde si de pragurile de performanta specifice ale industriei. 

Astfel, un randamentul peste rata de scont de 5% este teoretic un indicator care denotă performanţă. 
Însă un investitor sau operator poate opta sau nu să se implice în această activitate sau în alta cu 
randament superior. 

Se observă că prestarea serviciului pe un orizont de minim 8 ani, oferă un randament (RIR) de 34.51%, 
care poate fi considerat foarte atractiv iar in simulările pe perioadele simulate de 10 si respectiv 15 

ani creşte treptat la 38,4% şi respectiv 41.29%. 

Se observă că pe măsura ce orizontul de prestare creste, activitatea devine mai performantă, fiind şi 

logic şi intuitiv acest lucru, datorită utilizării pe o perioadă mai lungă a activelor imobilizate în care s-a 
investit. 

Ţinând cont de prevederile legale care specifică faptul că trebuie identificată acea perioadă care in 
mod rezonabil este necesara pentru a obtine un venit minim care să ()ermită recuperarea costurilor 
de investitie efectuate, a costurilor in legătura cu exploatarea serviciilor si a unui profit rezonabil, 
considerăm că perioada care corespunde acestor deziderate este peri()ada minima de 8 ani. 

Având imaginea -de-ansamblu a fiecărui scenariu analizat se poate trage cu uşurintă concluzia că 
orizontul de timp plauzibil pentru delegarea eficientă a serviciilor este de minim 8 ani. O activitate 
operaţionala eficientă pentru agentul economic se va reflecta şi în performanţe mai ridicate precum 
şi într-un nivel de costuri operaţionale unitare mai redus însemnând şi pentru Sectorul 2 al 
Municipiului Bucureşti costuri mai mici. O eficienţă mai ridicată în operare are influenţă directă şi 
asupra reducerii riscurilor financiare sau de operare care guvernează proiectul. Nivelul de 
profitabilitate este necesar însă să fie menţinut, conform legii, la un nivel rezonabil. 

REZUtTĂ DIN_ AN~_LIZ~ECo'l"liOi'v!ICO~f-INAf\iCJA~~ urm_ăţoarele coo_r~6riate ale cc>ntractu!ui: 
.· .. · .. : ·:„.:{~.~., ~·~- -,<.· _;;::~-:·:··.~> - J;.:;· .. „_.„ __ '.t-.. . „--. ~·· .:-.;. ·_:-~:.--·~·<;-_:-. ' ;)'.~~ -~-.f._: _ ;_ -: _: _· __ :· __ ..... ~~~ 0:- ~1_,._: - >:-.~·;-~-- ~-: ·-:'.~-~ -„·_-~\' . „ ··. 
Dur~t;:i optihiă :din punc.t d~ vedere, Op_erâţiortal, economic Şi_finan(;iai' eşţ~ de rnininj S-ani.· 

,. -· •. • · · - . . · - -~ " • . . , .t· .. . . ,_ , - -: • · • .-: · · · ~„---~:~~ 

va1o~r:ea·: ,-e-Şî1~~~1:ă .a : i rivestiţîil()~ . pfq'p,~_~e i'. ~e-iitru '.int«;>:trriăre _si ~lerlienie- ~~i~i'1~te, perifru 
·l _ .-"'-~;· ,·!~--/,·- , . : ~ · - ,'_, -.-~.:.r_-- _.· _ -~· . · ·~_ . '~~ - -· - · · " ~ .- -. •'.: _··< , ·•: '- - ;' _ : . . ~ - - -~ - ~- . · .· _ '..· · _: _ , ·. ·- „ .. · .. · ·.~ ----~- · , • 
oriz!>ntul de minim 8 ani este de 9.795.764 fără TVA'si poate ajungE pentru intervalul .de °15 ani 
la: 1~~; 20Ş:G~O,~Ol'J (~~~- TvA - . - . , - . 

RIR estimat (pe~~r~ 8 ahi operare): 34;St% 

VAN estimat foent~t:."8 a·rii_operare): 9;819,464 RON 

Redevenţa: 10% din veniturile totale. · 

Pe lângă acest nivel se poate introduce si un prag minim lunar, care raportat la veniturile din 

primul an ar reprezenta 25.612 RON/luria. 
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Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta a 
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

8.1. Argumente care stau la baza deciziei de concesionare 

Cu excepţia concluzii lor extrase din analiza riscurilor şi a analizei SWOT, prezentate 
în secţiunile anterioare ale studiu lui, pentru claritate enunţăm în cele de urmează 
o serie de argumente care pot fundamenta dec izia Sectorului 2 al Municipiului 
Bucureşti de a concesiona bunurile parcului de agrement: 

./ în conformitate cu prevederile legale în vigoare Sectorul 2 al Municipiului 
Bucureşti trebuie să organizeze o procedură de achiziţie competitivă pentru a selecta 

· operatorul economic care va gestiona bunurile parcului la nivel local. Astfel, autoritatea 
contractantă va putea selecta un concesionar care să ofere raportul optim între preţul (mic) 
prestaţiei şi calitatea (ridicată) a serviciilor, în virtutea principiului "value for money" . 

./ Asigurarea unui serviciu de calitate la standarde europene şi care să corespundă normelor 
naţionale şi ale UE referitoare la mediu, este posibilă numa iîmp reună cu investiţii adecvate în 
dotări performanţe corespunzătoare şi cu asigurarea de persona l suficient şi adecvat pregătit ( 
din punct de vedere profesional. 

./ Valoarea investiţiilor necesare pentru asigurarea unor dotări adecvate poate conduce la o 
utilizare optimă, iar Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti nu deţine sursele financiare necesare 
pentru realizarea acestei investiţii de repoziţionare si dezvoltare. Mai mult, experienţa 
anterioară a autorităţii contractante în implementarea unui contract de concesiune 
~~m-~ns~~eaz~ că precedentul funcţ_ionează, acest putând fi îmbunătăţit . 

./ Criteriile de selecţie vor favoriza ofertanţii care deţin certificarea sistemului de management 
al calităţi i (conform ISO 9001, conform ISO 14001), ceea ce se va traduce printr-o garanţie a 
calităţii servicii lor oferite şi a protejării mediului. 

./ Prin creşterea nivelului ca litativ al serviciilor comunitatea loca l ă va beneficia de o îmbunătăţire 
a ca lităţii serviciilor de agrement. 

./ Concesiunea serviciilor va urmări să se realizeze un raport cal itate/cost cât mai bun pentru 
perioada de derulare a contractului şi un echilibru între riscurile şi beneficiile asumate prin 
cont ract . 

./ Structura şi nivelul tarifelor practicate vor reflecta costu l efectiv al prestaţiei şi vor fi în 
conformitate cu prevederile legale . 

./ Tarifele aprobate vor conduce la atingerea obiectivelor propuse de Sectorul 2 al Municipiului 
Bucureşti. 

Adăugăm celor menţionate mai sus ş i o serie de motive economico-sociale care fundamentează 
decizia de concesionare a serviciului. 

Cu excepţia transferului riscului de operare către concesionar care rezultă din analiza de mai sus, 
evidenţiem în ce le ce urmează o serie de a motive economico-financiare şi de mediu ca re 
fundamentează decizia Sectoru lui 2 de a delega acest serviciu către un operator economic: 

a) Degrevarea Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti de necesitatea unui capital de investiţie 

necesar pentru dotarea operaţiona lă necesa ră pentru prestarea acestui serviciu, precum şi de 

efortul de organizare presupus de acesta. 
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b) Parametrii de performanţă a prestării serviciilor către concesionar vor putea fi clar stabiliţi în 

cadrul contractului şi apoi măsuraţi prin intermediul rapoartelor de activitate periodice. 
Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti va obţine astfel ce l mai bun raport calitate -preţ. 

c) Sectorul 2 va putea percepe penalităţi de întârzieri sau pentru servicii le prestate 

necorespunzător, în conformitate cu prevederile contractului de concesiune. 

d) Asigurarea accesului facil al cetăţenilor la servicii de calitate şi im plicit creşterea calităţii vieţii 

acestora. 

e) Concesionarea serviciului va face posibilă gestionarea unitară a echipamentelor in condiţii de 
eficienţă şi rentabilitate. 

f) Riscul de exploatare fiind transferat la concesionar acesta va dezvolta instrumente de 
management şi bună guvernanţă pentru a se asigura că implementarea contractului de 

concesiune este profitabil. 

g) Delegarea serviciilor este o practică curentă a municipalităţilor, fiind un model de afaceri 
demonstrat ca fiind profitabil deoarece concesionarul îşi vaconstrui un plan de afaceri pentru 
implementarea contractului de concesiune pe care se va asigura ulterior că îl implementează 

în condiţii optime, pentru a obţine venitul previzionat. 

h) Atât în cadrul documentaţiei de atribuire dar şi în cadrul contractului de concesiune Sectorul 
2 va_ p_utea impune indicatori de performanţă pentru a se asigura că obţine cea mai mare 
valoare pentru suma cheltuită (conform principiului "valueformoney" ). 

8.2. Argumente care stau la baza deciziei de ÎnclPiriere 

Cu excepţia concluziilor extrase din analiza riscurilor şi a analizei SWOT, prezentate 
în secţiunile anterioare ale studiului, pentru clarita1e enunţăm în ce le de urmează 
o serie de argumente care fundamentează decizia Sectorului 2 al Municipiului 

Bucureşti de a închiria bunurile parcului de agrerne nt: 

../ în conformitate cu prevederile legale în vigoare Sectorul 2 al Municipiului Bucureşti in calitate 
de locator, trebuie să organizeze o procedură de achi ziţ ie competitivă pentru a-selecta 

operatorul economic care va dobândi cal itatea de locatar si va gestiona bunurile si terenul 
aferent parcului de agrement. Astfel, locatorul va putea selecta locatarul care să ofere raportul 

optim între preţul (mic) prestaţiei ş i calitatea (ridicată) a serviciilor, în virtutea principiului 

"value for money" . 

../ Asigurarea unui serviciu de calitate la standarde europene şi care să corespundă normelor 
naţionale şi ale UE referitoare la mediu, este posibilă numai asigurarea de personal suficient 

şi adecvat pregătit din punct de vedere profesional. 

../ Prin închiriere, operatorul economic ar trebui să aducă investiţi i semnificative pentru 
modernizarea şi dezvoltarea infrastructurii parcului, ceea ce ar putea duce la creşterea 

atractivităţii şi a experienţe i vizitatori lor. Acest a fost prognozat la un nivel egal cu cel al 

variantei de concesiune . 

../ Experienţa anterioară a autorităţii contractante în implernen1area contractelor de închiriere 

demonstrează că precedentul funcţionează, acest putând fi îmbunătăţit. 
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./ Criteriile de selecţie vor favoriza ofertanţii care deţin si certificarea sistemului de management 
al calităţii (conform ISO 9001, conform ISO 14001), ceea ce seva traduce printr-o garanţie a 
calităţii serviciilor oferite şi a protejării mediului. 

./ Prin creşterea nivelului calitativ al serviciilor comunitatea localăva beneficia de o îmbunătăţire 

a calităţii mediului şi implicit a sănătăţii populaţiei. 

./ Închirierea echipamentelor si a spaţiului aferent derulării ieNiciilor, va urmări să se realizeze 
un raport calitate/cost cât mai bun pentru perioada de derula re a contractului şi un echilibru 

între riscurile şi beneficiile asumate prin contract . 

./ Structura şi nivelul tarifelor practicate vor reflecta costul efectiv al prestaţiei şi vor fi în 

conformitate cu prevederile legale . 

./ Tarifele aprobate vor conduce la atingerea obiectivelor pro~use de Sectorul 2 al Municipiului 
Bucureşti. 

Adăugăm celor menţionate mai sus şi o serie de motive econornico-s<>ciale care fundamentează 
decizia de închiriere a echipamentelor si terenului aferent. 

Cu excepţia transferului riscului de operare către locatar care reiuită din analiza de mai sus, 

evidenţiem în cele ce urmează o serie de a motive economico-financiare şi de mediu care 
fundamentează decizia Sectorului 2 de a încheia un contract de închiriere către un operator economic: 

i) Posibilitatea degrevării Sectorului 2 al Municipiului Bucureşti de necesitatea unui capital de 
revizii tehnice (daca acestea sunt acoperite prin contractul de închiriere sa intre in sarcina 
chiriaşului) cat si cheltuieli operaţionale (salarii) si asigurarea unui venit predictibil. 

j) Parametrii de performanţă a prestării serviciilor către chiriaş v<Jr putea fi clar sta biliţi în cadrul 
contractului şi apoi măsuraţi prin intermediul rapoartelor de activitate periodice. Sectorul 2 al 
Municipiului Bucureşti va obţine astfel cel mai bun raport calitate - preţ. 

k) Sectorul 2 va putea percepe penalităţi de întârzieri in cazul in ca re plata chiriei nu se 

efectuează la termen. 

I) Asigurarea accesului facil al cetăţenilor la servicii de calitate şi implicit creşterea calităţii vieţii 1_ 

acestora. 

m) Închirierea va face posibilă gestionarea unitară a echipamentelor in condiţii de eficienţă şi 

rentabilitate. 

n) Riscu l de exploatare fiind transferat la chiriaş, acesta va dezvolta instrumente de management 

şi bună guvernanţă pentru a se asigura că implementarea contractului de închiriere este 

profitabil. 

o) Delegarea serviciilor este o practică curentă a municipalităţ i lo r, fiind un model de afaceri 
demonstrat ca fiind profitabil deoarece locatarul îşi va construi un plan de afaceri pentru 

implementarea contractului de si se va asigura ulterior că îl implementează în condiţii optime, 

pentru a obţine venitul previzionat. 

p) Atât în cadrul documentaţiei de atribuire dar şi în cadrul C<Jntractului de închiriere, Sectorul 2 
va putea impune indicatori si elemente de monitorizare subsecventă. 
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echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei 

Analiza realizată în cadrul acestui stud iu a relevat impactul, contextul şi impli caţiile principalelor riscuri 
asociate celor 2 scenarii care au făcut obiectul analizei: 

a) scenariul concesiunii; 

b) scenariul închirierii 

Analiza riscurilor asociate contractului de concesiune sau închiriere relevă că acestea sunt transferate 
în cea mai mare parte operatorul economic (în calitatea sa de concesionar sau locatar) va trebui să 
prezinte concedentului/locatorului, un plan eficient de măsuri pentru gestionare a lor, astfel încât să 
asigure o calitate adecvată a servicii lor. Principalele măsuri de asigurare a cu privire la modalitatea de 
prestare a serviciilor precum şi la calitatea acestora vor rezulta în principal din prevederile 
documentaţiei de achiziţie care va fi întocmită în vederea atribuirii contractului de concesiune sau 
închiriere. Mai mult, Autoritatea Contractantă poate introduce în clauzele contractuale prevederi 
clare cu privire la prestarea servicii lor de către concesionar/locatar. Rezultă astfel că Autoritatea 
Contractantă are la îndemână o serie de instrumente prin care se poate asigura de bună prestare a 
serviciilor. 

Având imaginea de ansamblu a fiecărui scenariu analizat se poate trage cu uşurinţă concluzia că 
singurul orizont de timp minim pentru delegarea eficientă a operării parcului de agrement este de 
minim 8 ani iar perioada optimă este de 15 ani. O activitate operaţională eficientă pentru agentul 
economic se va reflecta şi în performanţe mai ridicate precum şi într-un nive l de costuri operaţionale 
unitare mai redus, însemnând şi pentru concesionar costuri mai mici aferente serviciilor de agrement. 
o eficienţă mai ridicată în operare are influenţă directa şi asupra reducerii riscurilor financiare sau de 
operare care guvernează contractul. 

Raţionamentul economico-financiar este susţinut de o serie de a rguniente sociale şi de mediu care 
favorizează încheierea unui contract de concesiune. · 

Astfel, principalele argumente care fundamentează prestarea serviciil<Jr prin încheierea unui contract 

de concesiune sunt: 

Posibilitatea autorităţii contractante de a presta servicii prindelegare, fără a mai deţine efectiv 
de la data semnării contractului de concesiune/închiriere a resurse lor tehnice, materiale şi 

umane, urmând ca acestea să fie asigurate de concesionar/locatar. 

Asigurarea funcţionării eficiente a servicii lor de agrement şia expl oatării bunuri lor aparţinând 
domeniului public şi privat al Sectorului 2, precum şi asigurarea protecţiei mediului. 

Modelul de business este profitabil pentru operatorii economici pe termen lung, fapt care 
poate asigura o concurenţă adecvată, asigurând astfel pentru autoritatea contractă premisele 
optime care vor garanta se lectarea operatorului economic care prezintă ce! mai bun raport 
cal itate - preţ pentru prestarea serviciilor. 

Asigurarea continuităţii serviciilor. 

Generarea de venituri la nivel local prin încasarea red evenţei - modelul de business este astfe l 
profitabil pentru ambele părţi ale contractului de concesiune. 

în concluzie, rezultatele acestui studiu evidenţiază că modalitatea de utilizare eficientă a 
echipamentelor de agrement amplasate în Parcul Tei se poate realiza prin delegarea serviciului prin 
încheierea unui contract de concesiune sau închiriere pe o perioadă de minim 8 ani. Aceasta este 
fundamentată, justificată şi realizabilă, această alternativă fiind cea mai avantajoasă, atât pentru 
concedent/ locator cât şi pentru concesionar/locatar. Concedentul/Locatorul (Sectorul 2 al 
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Municipiului Bucureşti) va putea astfel să obţină un raport calitate - preţ optim şi o degrevare de 
riscuri asociate acestui serviciu public. 

Aşa cum rezultă din modelul financiar care face parte din acest studiu, nivelul redevenţei este 
recomandat a fi stabilit la un nivel dinamic de 10% din veniturile totale, dar nu mai puţin de 25.612 
RON/lună. 

Trebuie avut de asemenea în vedere că analiza financiară a fost realizată pentru ambele scenarii de 
concesiune şi închiriere însă prin utilizarea ace loraşi asumpţii având în vedere că, în conformitate cu 
prevederile legale în vigoare, pentru acestea trebuie testată şi demonstrată viabilitatea economico -
financiară. 

În concluzie, în ceea ce priveşte scenariul concesiunii, rezultă că acesta este profitabil pentru toate 
părţile implicate doar în situaţia în care serviciul este delegat pentru o perioadă mai lungă de timp, 
aşa cum rezultă din analiza prezentată în acest stu.diu. 

Rezultă astfel, din analiza realizată în prezentul studiu, în manieră 
comparativă, faptul că prestarea serviciilor de operare a parcului de 
agrement prin delegare, respectiv prin încheierea unui contract . de 
concesiune este" scenariul recomandat, favorabil şi cel mai avantajos pentru 
sed:on..il i ·al Municipiului. Bucureşti. · · · 

ft.A't 
spre neschlmbare 

SECRETAR Gt=NERAL 
__ „„_ .... „·-·-

102 

( 


