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HOTARARE
privind aprobarea Studiului de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficientd a
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei

Consiliul Local al Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti, ales in conditiile Legii
nr.115/2015 pentru alegerea autoritétilor administratiei publice locale, pentru modificarea
Legii administratiei publice locale nr. 215/2001, precum si pentru modificarea si
completarea Legii nr. 393/2004 privind Statutul alesilor locali, cu modificarile si
completdrile ulterioare, intrunit in sedinta ordinara, astazi, 25.10.2023;

Ludnd in considerare proiectul de hotdrdre initiat de Primarul Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti privind aprobarea Studiului de oportunitate privind modalitatea
de utilizare eficientd a echipamentelor de agreement amplasate in Parcul Tei.

Analizand:

— Referatul de aprobare prezentat de Primarul Sectorului 2 al Municipiului
Bucuresti;

— Raportul de specialitate nr. 191885/13.10.2023 intocmit de catre Directia
Generalda Programe de Dezvoltare Urbana si Fonduri Europene, Serviciul Fonduri
Europene din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 2 al Municipiului
Bucuresti;

— Nota de fundamentare nr. 42564/19.10.2023 intocmita de citre Administratia
Domeniului Public Sector 2, serviciu public de interes local aflat sub autoritatea
Consiliului Local Sector 2 al Municipiului Bucuresti;

— Avizul Comisiei Juridice, Ordine si Liniste Publica, Apararéa Drepturilor
Omului si Relatii Internationale din cadrul Consiliului Local al Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti ;

— Avizul Comisiei de Buget — Finante, Investitii, Accesarea Fondurilor Europene
si Credite Externe din cadrul Consiliului Local al Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti;

Avand in vedere reglementarile cuprinse in :

— Ordonanta de Urgen{a a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

— Hotararea Consiliului Local Sector 2 nr. 120/2015 privind finalizarea contractului
de finantare pentru proiectul “Parc de agrement Tei-Plumbuita”, cod SMIS 18397 si
aprobarea cheltuielilor necesare finalizérii acestuia;
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— Hotéararea Consiliului Local Sector 2 nr. 31/2016 privind transmiterea in
administrarea Administratiei Domeniului Public Sector 2 a bunurilor rezultate din
derularea contractului de finantare nr. 3874/27.09.2013 incheiat intre Sectorul 2 al
‘Municipiului Bucuresti si Ministerul Dezvoltérii Regionale si Administratiei Publice, prin
Agentia de Dezvoltare Regionala Bucuresti-Ilfov, in Programul Operational Regional
2007-2013, Axa prioritard 5- “Dezvoltarea durabild si promovarea turismului”, Domeniul
major de interventie 5.2 -“ Crearea, dezvoltarea si modernizarea infrastructurilor specific
pentru valorificarea durabila a resurselor natural cu potential turistic”.

In temeiul art. 139 alin. (1) coroborat cu art. 166 alin. (4) din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile §i
completdrile ulterioare,

In wrma stabilirii rezultatului votului valabil exprimat,
HOTARASTE

Art.1. Se aproba Studiul de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficientd a
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei, conform Anexei ce cuprinde 103 pagini
si face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Autoritatea executiva a Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti si compartimentele
de resort din cadrul aparatului de specialitate al Primarului vor asigura ducerea la indeplinire a
prevederilor prezentei hotarari.

Art.3. Prezenta hotarare se publicd integral in Monitorul Oficial al Municipiului
Bucuresti.

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETAR GENERAL AL SECTORULUI 2,
ELENAYNITA

Hotiirire nr. 403
Bucuresti, 25.10.2023

Prezenta Hotdardre confine un numdr de 1035 pagini, inclusiv anexa, §i a fost adoptatd de Consiliul Local al
Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti in yedinta ordinara din data de 23.10.2023 cu respectarea prevederilor art. 140 din
Ordonanfa de Urgenfa a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile gi completarile ulierioare.



Anexa la H.C. L, Sector 2 nr, 403/25.10.2023

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind modalitatea de utilizare eficienti a echipamentelor de
agrement amplasate in Parcul Tei
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Studiu de oportunitate privind modalitatea de
utilizare eficienta a echipamentelor de agrement
amplasate in Parcul Tei

Beneficiar: Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti
Intocmit de Sph3ra Management Solutions SRL

Data: Septembrie 2023

VIZAT
spre neschimbare
SECRETAR GENERAL




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

f:)ph_“jra

Cuprins
LIS SOTITIIREIITE. o asesrmmm commvsns transss el s A A T e P A RS eT Vs Dl 4
R CE R I BARTINIEG o v s oot o s N M R A A KA SRS TP SRS RSSO EEARRY 5
R ETRI OCOCINRINN o omiion i A A R B R A AY 6
1. CONTEXTUL realizarii studiului de oportunitate ..............cccewmis eieemernnnincnnnsenens
1.2,  ObIoctul STOBIINE ..o s s s s e s st o s ns i s oD
1.2. Tntelegerea Nevoll QULOTTEELI COMBRACTANTE ... isuiomssmsnisissmss wiissmmssassss ssssssssisasissastiianssssssion 9
2. Prezentarea amplasamentulUi.........coccoiiiviiiiieiiirineeeinierrses i siess sisrs e sssssasssssssssssansisssssses 12
i1 Sectorul 2.3 MuUnicipIlair BUCHTe st vouminivmmimmi wissssysdassisi s st as 12

3.

4,

5.

Prezentarea Sectorului 2 al Municipiului BUCUFESE .....eeeveieeeecens sniesssnnsrasnsissssnss sessasessesssersssnsss 12

PRIz AT R ONCY AR s st miiarnsbrissssnrsssseerainionti v rdosnii s R B W IR TR B s AP 12
SUPrafata $1 POPUIATIC......coiiie ittt e st s st sab st e eae e ae e e saennbeanes 12
Prognoza evolutiel POPUIATIEl ... s e e et s e s s ear e et e aan s 13
Turismul in MUNICIPIUL BUCUFESTE .....vivvveeiirierereiirsnserssrsssesrmssissis siere ssesesssessssasss ssnsssasssssssersessess 13
ACTIVITAT] DE AGREMENT IN SECTORUL 2.....ciiiiciinisonismioniisonssssissnsisessnsssissassisboriassions 15
22, EOBUE TR i fseiuonnsstainssviusonyusssosiotiass i osssss it e O U S PN oy 16
Z.2.3, DAL BT PR ciinwuvrsiainsivyusiv vons vy s es s iy o e oos iyl e B B S T T e T 16
2.2.2. Descrierea structurii de agrement existenta in cadrul parculuii..........cccoceeveveenenneee. 19

2.3.  Descrierea echipamentelor fac obiectul studiului ....cocooiiiee cnevniecine e 21

COTCotare de PIatE ... s s A A s s e 28

3.1. Parametrii Macroeconomici si elemente cheie de Prognoza...... ... s meisessssimsenns 28

3.2. Informatii despre industria parcurilor de agrement, inclusiv tendinte, preferinte ale clientilor.
si concurentd. Pozitia actuald a parcului pe piata si demografia petentiala a clientilor tinta. ........ 29

3.2.1 Industria Parcurilor de agrement din ROMANIa ..........ccoovnerimvnie s vsreesissessesssssssssisinsnens 29

3.2.2. Tendinte ale parcurilor de distractie si agrement.............cococeimieeiiennienscnnnseriseenese 30

3.2.3. Preferintele clientilor ... e s s s b st 30
B CODCRNTBTIEN: . coscvasnivnsnissstonusnasmimarnas T he sy AANa NSNS S AR SRS PR SRS AR AT L BN 30
F TSR G0 DIRED <uocuvsiinaitsovaosiiasnwandiod oo i vadsok o s w8 58 5 S A 31
3.4. Concluziile etapei de cercetare si consultare de piatd.......cccu e vcrmiiiieine s esinesesnsssssssnes 33
Detalierea scenariilor care fac obiectul studiului ... e 36
£,  Gestiune dIrBCtE st h s s R S R S i s A BT st AR S ses Srars 36
42, ' GESTHING RIBEAE. o iicivicinsssd i ian s s iAo n oAV RIS s eesimsn siean At a A AR oA an AR RS2SRSS PSR RS 36
T, T B T 37

2

VIZAT

spre neschimbare
SECRETAR GENERAL




Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta o (f' o ; i, a
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei LS _/ l‘} i 3 ra

5.1.  Analiza SWOT cu privire la amplasamentul care face obiectul studiului .........cceceevernuenneee. 37
5.2.  Analiza SWOT aplicatd scenariilor de valorificare .............iiermmmmmeenmesmessseens 40
5.3,  CONCITEING SnBlREl SWIOT . ....cccoiismtinsivissiisssmiganssiss s aassassises s i oeasssesss 43
6 ANRIRES UM o svinviiiiinsiniivssiisersisriiesmiassseiss s s oo B s s e S s oo AR LA R H AR 45

6.1.  Abordare metodologicd cu privire la analiza riscurilor pentru variantele de concesiune si
UPCTUIER s asinmsstnmvasisvmnasaiaisoan sianis ssua s e b S L A S A RSB PR SRRV % 45

6.2, MGOUICRO RISCUITION . ccuivsisisiissnssvnissivssssssiviaissiissssisissssvussssaiiivsssss SHimave Sivu i siissi st esuiiindsces 47

6.2.1. Matricea riscurilor pentru variantele de concesiune, atit pentru valorificarea
activelor in-situ si dezvoltarea unui business de agrement peamplasamentul existent cat si
relocarea echipamentelor in alte locatii si valorificarea economica aacestora:..................... 49

6.2.2.  Matricea riscurilor pentru varianta de inchiriere, atit pentru valorificarea activelor
in-situ si dezvoltarea unui business de agrement pe amplasamentul existent cét si relocarea
echipamentelor in alte locatii si valorificarea economica a acestora.........ccceeciiviciciiirneennen. 64

7.  Analiza economico — fINANCIATA.........ccovirriiiiiieiieerearae e ae s s s srresseseessemssassesmseseasssnseeebensrsenne 81
7.1.  Cadrul general de @naliza ........ccocccivriniinincmiininisinnenenne e sssssssss s ssassasssssessssessasisssessns 81
2. PIanInyest o e S e e D e S e e T R A T T e 83
7.3.  Analiza de Fezabilitate a ipotezei de concesiune sau INCIMETE ...ccvvieeriieeeiinnieersersesenees 86
Tl 1POTER OO UCKUE uvecsnmmmmssnuinvamssuesumins basisniwosasouinnss s (1T Ak SA1 S oaNs NI SAP AN b aa s 87

a) Ipoteze generale aferente proiectiilor financiare:..........cccociiiininiiiinincniniciinicicnnn. 88

B) I DOTEZE SPOCHICEE - civiviusuysn iud o vuievs ivvosss s s TEaTHowA ¥ 993404 B0 i s By iy SO L S R ey 88
P A TAMOT I L@ VBT svuiaiis s mmmas sssisassomis sy oo Sy s R i S e e TS AR PR s ss 88
Parametrl] de cheltulell .....iiiiiniismmimsmvivmiveas o iiusnsosimiaeiimaiasnsiersraisennids 93
Modelul inanClar.. ...« R iR i v 94
Indicatorii de performanta financiara calculati.........ccccoviiimiciiciiicciiicn s 96
Interpretarea rezultatelor pentru variantele de concesiune siinchiriere:..........ccceevineveeee. 97
8.,  Arializs comparativil 8 SCOMBTIION v ucrmsessnissnsmsosmsesnsesnssnsmsansasmussucseessonnsaebssssenssesansssresassisess 98

8.1.  Argumente care stau la baza deciziei de concesionare.............cumnicnimmnoninen.s. 98
8.2.  Argumente care stau la baza deciziei de inchiriere............ccuvcvieniininviinnne.. 99

9. DEDOTRITTNAIE 1 COMCINEN ciaininininnsssncss s v esssaai i (a5 G e A 101

™ VIZAT
spre neschimbare
SECRETAR GENERAL




Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta ¢

echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei

Lista de semnaturi

 Jph3ra

Nume si prenume

Rol

Semndtura

Andreea CARP

Expert cheie 1 -
coordonator de proiect

Abraham-Mare Andreea

Expert cheie 3 — Expert
juridic

O

Adrian Claudiu Covacescu

Expert cheie 2 — Expert
economist

\

Raluca Cazan

Expert non — cheie
achizitii publice
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Lista de abrevieri

e

e L

Autoritatea Nationald de Reglementare pentiu Serviciile Comunitare de Utilitati
Publice

Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti

Administratia Domeniului Public

CNCIR (Compania Nationald pentru ControlulCazanelor, Instalatiilor de Ridicat si
Recipientelor sub Presiune S.A)

Inspectia de Stat pentru Controlul Cazanelor,Re cipientelor sub Presiune si
Instalatiilor de Ridicat

Unitate Administrativ Teritoriald

Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucriri si concesiunile de servicii, cu
modificarile si completdrile ulterioare

HOTARARE Nr. 867/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a

| prevederilor referitoare la atribuirea contrictelor de concesiune de lucrari si

concesiune de servicii din Legea nr. 100/ 2016 privind concesiunile de lucrdri si
concesiunile de servicii, cu modificarile si completdrile ulterioare

Hotirare de Guvern

Ordonantd de Urgentd a Guvernului

| Hotdrare de Consiliu Local

|| Strategia de Dezvoltare Locala Integrata si Durabild a Sectorului 2

| Programul Operational Regional Bucuresti - lfov
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Rezumat executiv

Scopul prezentului studiu de oportunitate este identificarea seenariului optim de valorificare a
echipamentelor de agrement aflate in proprietatea Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti si amplasate
in Parcul Tei.

Acest studiu este necesar in vederea fundamentarii deciziei Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti de
a valorifica infrastructura de agrement existentd, intr-un mod profitabil si spre folosul general al
comunitatii locale.

Necesitatea delegdrii serviciilor provine din situatia de fapt existentd la nivelul Sectorului 2 si din
analiza datelor istorice pentru acest obiectiv, din care rezulta ca Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti
are pierderi operationale considerabile rezultate din operarea parculuide agrement. Conform situatiei
veniturilor si cheltuielilor raportate pentru ultimul an calendsristic inchis (2022), in intervalul
01.01.2022-31.12.2022 veniturile rezultate din operarea infrastructurii de agrement au fost in suma
265.343,83 RON, iar cheltuielile aferente au fost in suma de 4.157907 RON.

Structura de agrement amplasata in Parcul Tei constéa in 7 echipamente de agrement:

- roller-coaster,

-  casa groazei,

- roata mare,

- lanturi,

- roata mica,

- carusel si

- masinute electrice.

Analiza este realizatd in baza a 3 scenarii, detaliate in prezentu studiul de oportunitate care au
asociate un model de financiar (care include si un plan de investiti), conform normelor legislative in
vigoare, respectiv:

- Gestiune directa (existenta)

Modalitate de operarea existentd. Din analiza datelor istorice puse la dispozitie rezultd c3
aceasta optiune nu este viabila economic, toate riscurile sicheltuielile fiind gestionate in mod
direct de Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti.

Conform situatiei veniturilor si cheltuielilor raportate pentmu ultimul an calendaristic inchis, in
intervalul 01.01.2022-31.12.2022 veniturile au fost in suma 265.343,83 RON, iar cheltuielile
de 4.157.907 RON.

- Valorificare prin incheierea unui contract de inchiriere

Modalitate de operare cu un risc comercial redus care aduce un venit garantat Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti, cel putin egal cu valoarea cheltuielior de mentenantd si intretinere a
echipamentelor care fac obiectul inchirierii.

- Valorificare prin incheierea unui contract de concesiune

Modalitate de operare cu cel mai mic risc pentru Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti deoarece
principalele riscuri financiare si operationale sunt preluatede operatorul economic selectat.
De asemenea, aceastd optiune presupune participarea la profit a Sectorului 2 al Municipiului
Bucuresti si obtinerea unui venit lunar minim garantat.

Coordonatele pentru incheierea contractului de concesiune sunt:

o Orizontul de timp minim pentru delegarea eficienti a operarii parcului de agrement
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este de minim 8 ani iar perioada optima este de 15ani;

o Nivelul redeventei este recomandat a fi stabilitla un nivel dinamic de 10% din
veniturile totale, dar nu mai putin de 25.612 RON/lina.

Rezultd din analiza realizata in cadrul acestui studiu ca prin delegarea gestiunii o parte semnificativa
din riscurile asociate contractului sunt transferate catre operatorul economic, fapt care
fundamenteaza si recomanda incheierea unui contract de concesiune sau inchiriere a echipamentelor
de agrement amplasate in Parcul Tei si a amplasamentului aferent.

Mai mult, din analiza economico-financiara rezulta fiabilitatea modelului economico-financiar pentru
concesionar, existand astfel si premisele necesare pentru a asiguraun nivel adecvat de concurenta de
piata.

Beneficiile sociale si de mediu asociate contractului de concesiure sunt enuntate de asemenea in
continutul acestui studiu.

Concluzia studiului este in fapt ca varianta optima de valorificare 5i operare a parcului de agrement
este prin intermediul unui contract de concesionare a echipamentelorde agrement din Parcul Tei de
catre Sectorul 2 si a amplasamentului aferent.
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CONTEXTUL realiz8rii studitilui de’
1.1. Obiectul studiului

Obiectivul principal al studiului este acela de furniza Beneficiarului contextul siipotezele pentru luarea
unei decizii optime in privinta cresterii nivelului de performanta economico — financiard a structurii de
agrement si pentru a asigura o utilizare eficientd a echipamentelor de agrement amplasate in Parcul
Tei, respectiv a structurii de agrement ,,Parc de agrement Tei” spre folosul general al comunitatii
beneficiare prin modul in care bunurile proprietate publicd sunt administrate si exploatate.

Nevoia identificdrii scenariului optim pentru valorificarea activelor in conditii concurentiale de piata
este generata de nevoia Beneficiarului (Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti) de aimplementa masuri
de eficientizare a cheltuielilor bugetare si in acelasi timp de a asigura sewvicii de calitate cetatenilor
din Sectorului 2 si nu numai. Astfel, avand in vedere caracterul echipamentelor si a tipurilor de
activitati care pot fi realizate in carul amplasamentului, valorificarea acestora de catre un operator
economic specializat este solutia optima, fatd de solutia existenti de gestiune/ operare cu resurse
proprii.

in fapt, pe parcursul administrarii si exploatdrii bunurilor s-au constatat defectiuni minore ale
echipamentelor datorate uzurii in exploatare, iar capacitatea tehnicd a personalului cu atributii in
administrarea si exploatarea echipamentelor de agrement este redusa, elemente care au necesitat un
efort financiar sustinut din partea Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti.

Mai mult, pandemia de COVID — 19 a afectat de asemenea buna functionare a parcului de agrement,
activitatea fiind sistatd iar costurile de mentenanta si intrefinere in sceasta perioada au fost suportate
de Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti.

La nivelul ADP Sector 2 trebuie implementate masuri de eficientizare a cheltuielilor cu privire la
functionarea parcului de agrement, dar si implementarea unor masuri de eficientizare operationala.

Astfel, avand in vedere situatia de fapt, pentru identificarea solutiei optime pentru valorificarea
activelor am realizat testarea modelului de business in cadrul a 3 scenarii care sunt detaliate in cadrul
acestui studiului.

Tn vederea realizdrii obiectului acestui studiu, am realizat in prealabil o cercetare de piata constand in:
a) Analiza documentara a principalelor conditii care pot afecta utilizarea activelor;

b) Analiza documentara cu privire la oportunitdtile de dezvaltare a unui concept de business,
prin raportare la modelele similare identificate in Romania;

¢) Analiza companiilor de profil din piata relevanta si realizarea unei etape de consultare publica
cu acestia, in vederea validarii si/ sau optimizarii modelului de business propus pentru
valorificarea activelor de agrement.

Concluziile cercetarii au fost ajustate in contextul social si economic relevant si au fost integrate
observatiile primite din partea operatorilor economici contactati, in vederea definirii conceptului de
business optim.

De asemenea, au fost intocmite simuldri financiare cu privire la viabilitatea proiectului, acestea fiind
detaliate in cele ce urmeaza in prezentul studiu.

Studiul realizat include si un plan de investitii adecvat pentru vaorificarea optima a activelor. In
contextul economic si social actual, este consideratd vitald atragerea unor investitori capabili sd
deruleze activitdti generatoare de valoare adaugata.
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Prin analiza efectuata in cadrul studiului de oportunitate, se realizeazd o detaliere si ulterior o
fundamentare in vederea avansarii spre o decizie cu privire la utilizarea eficientd a echipamentelor.

1.2. Intelegerea nevoii autoritdtii contractante

Scopul autoritatii contractante, care face si obiectul acestui studiu de oportunitate, este in fapt
identificarea scenariului optim pentru valorificarea activelor detinute si amodalitatii de valorificare
a acestora de catre operatorii economici interesati.

in vederea indeplinirii scopului siu, autoritatea contractantd a mandatat Sph3ra Management
Solutions SRL pentru realizarea consultdrilor cu operatorii economici interesati, identificarea si
testarea in piatd a doua scenarii pentru valorificarea activelor (suplinentare fatd de scenariul existent
de gestiune proprie, analizat la randul sau in cadrul studiului) si selectarea scenariului optim in vederea
indeplinirii scopului urmarit.

Ulterior, in baza studiului de oportunitate aprobat de autoritatea contractanta, urmeaza a fi intocmit
caietul de sarcini in vederea selectdrii operatorului economic pentru valorificarea activelor.

Contextul contractului de achizitie publicd, conform documentatiei de atribuire a serviciilor de
consultanta este: ,imbundtdtirea serviciilor turistice oferite de Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti,
precum si de punere in valoare in scop turistic a resurselor naturadle existente in cadrul Parcului Tei.
Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti a beneficiat de fonduri externe nerambursabile pentru crearea
structurii de agrement ,,Parc de agrement Tei”.

Cu privire la modalitatea de finantare a parcului, precizam urmatoarele:

Achizitia echipamentelor si infiintarea parcului s-a realizat prin intermediul Programului Operational
Regional 2007-2013, Axa prioritara 5 ,Dezvoltarea durabild si promovarea turismului”, Domeniul
major de interventie ,Crearea, dezvoltarea, modernizarea infrastructurii de turism pentru
valorificarea resurselor naturale si cresterii calitatii serviciilor turistice”. Astfel, a fost realizata o
structurd de agrement turistic prin amplasarea in incinta parculii @ 7 echipamente de agrement
enuntate de asemenea si mai sus pe care le reiteram: roller-coaster, casa groazei, roata mare, lanturi,
roata micd, carusel si masinute electrice.

Bunurile rezultate din derularea contractului de finantare au fost transmise in administrarea
Administratiei Domeniului Public Sector 2, conform Hotardrii Consiliului Local Sector 2 nr.
31/25.04.2016.

La data intocmirii prezentului Studiu de oportunitate, perioada de durabilitate a contractului de
finantare este incheiatd iar, in acest sens, autoritatea contractanta nu mai are nicio restrictie cu privire
la utilizarea echipamentelor.

fn contextul economic si social actual, este vitald atragerea unor investitori capabili sa deruleze
activitati generatoare de valoare adaugata.

Asadar, in vederea valorificarii si exploatarii potentialului oferit de acest obiectiv de investitii, Sectorul
2 al Municipiului Bucuresti a achizitionat servicii de elaborare a documentatiilor specifice necesare
determinadrii celei mai bune optiuni pe care autoritatea contractantio are invederea utilizarii eficiente
a echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei, Sector 2,in conditiile legislatiei in vigoare
aplicabile.

Necesitatea achizitiei de servicii de consultantd, potrivit documentatiei de atribuire, pleaca de la
urmétorul fundament: in spiritul cresterii continue a nivelului de peifformantd in administratia publicd
locald spre folosul general al comunitatii beneficiare, activitatea autoritdtii administratiei publice, pe
léngd sarcinile de administrare propriu-zise stabilite prin acte normative specifice, trebuie sa fie
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caracterizatd si de un management economic bazat pe o eficientd sporitd, care se referd si la modul in
care bunurile proprietate publicd sunt administrate si exploatite. Pe parcursul administrdrii si
exploatdrii bunurilor rezultate s-au constatat defectiuni minore ale echipamentelor datorate uzurii in
exploatare, defectiuni ce au fost remediate prin inlocuirea pieselor de schimb si diverse reparatii.
Totodatd, capacitatea tehnicd redusd a personalului cu atributi Tn administrarea si exploatarea
echipamentelor de agrement, precum si restrictiile datorate pandemiei de Covid-19 au condus la
incetarea temporard a activitdtii de exploatare a echipamentelor.

Astfel, documentatiile elaborate fundamenteazd cele mai potrivitesolutii pentru utilizarea eficientd a
echipamentelor, in conformitate cu legislatia in vigoare, asigurindu-se o valorificare adecvatd a
cadrului natural existent si o gamd largd a optiunilor de petrecere a timpului liber pentru locuitorii
sectorului, precum si obtinerea unor venituri suplimentare la bugetul local prin incasarea redeventei,
dupd caz.

Pentru indeplinirea rolului de consultant, prezentul studiu se realizeaza i in baza analizei
urmatoarelor documente puse la dispozitie de autoritatea contractantd, respectiv:

e Hotdrarea Consiliului Local Sector 2 nr. 31/25.04.2016 privind transmiterea in administrarea
Administratiei Domeniului Public Sector 2 a bunurilor rezultate din derularea contractului de
finantare nr. 3874/27.09.2013 incheiat intre Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti si Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice;

e Procesul verbal de predare-primire nr. 44390/22.06.2016 privind transmiterea in administrare
a bunurilor obtinute de Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti prin proiectul Parc de agrement
Tei;

e Certificat de urbanism;

o Extras de carte funciarg;

e Rapoarte de expertiza tehnica;

e Referat pentru declararea suprafetelor de teren si a constructiilor aferente echipamentelor
din Parc Agrement Tei— ADP Sector 2;

e Raport de Inspectie Nr. 389 — 784 /17.05.2023 - Echipamente de agrement
trenulet/montagne russe/ROLLER COASTER;

e Raport de Inspectie Nr. 389 — 782 /17.05.2023 — Echipamente de agrement masinuta cart-
scuter/BUMPER CARS;

e Raportde Inspectie Nr. 389 —779/17.05.2023 — Echipamente de agrement alte echipamente
de agrement/FERRIS WHEEL;

e Raport de Inspectie Nr.389—-781/17.05.2023 — Echipamente de agrement carusel/CAROUSEL;

e Raport de Inspectie Nr. 389 — 785/17.05.2023 — Echipamente de agrement carusel/FLYING
SWINGER;

e PRaport de Inspectie Nr. 389 - 780/17.05.2023 - Echipamente de agrement case
surpriza/groaza/DARK RIDE;

e Raport de Inspectie Nr. 389 — 783/17.05.2023 - Echipamente de agrement alte echipamente
de agrement/BALLON WHEEL;

1 Sursa: Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti
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Proces Verbal de Predare —Primire Nr. 44390/22.06.2016 privind transmiterea in administrare
a bunurilor obtinute de sectorul 2 al municipiului Bucurestiprin proiectul “Parc de Agrement
Tei — Plumbuita” — cod SMIS 18397;

Proces Verbal de Receptie Lucrdri conform Contractului de Servicii Nr. 18307/28.04.2022, act
aditional Nr. 1 din data de 22.12.2022;

Planse privind caracteristicile tehnice ale echipamentelor, detalii cu privire la utilizarea
acestora, precum si localizarea in Parcul de Agrement;

Plan General de Amplasament Parc de Agrement Tei — Bucuresti;

Contract de Prestdri Servicii Nr. 16970 din 28.04.2023 incheiat intre Fun Attraction Expert
Service SRL si Administratia Domeniului Public Sector 2 — Activitatea Economicd, avand ca
obiect prestarea de servicii de RSVTI pentru functionarea in conditii de Securitate a
echipamentelor de agreement aferente obiectivului de investitii;

Contract de Prestari Servicii Nr. 16971 din 28.04.2023 incheiat intre Fun Attraction Expert
Service SRL si Administratia Domeniului Public Sector 2 — Activitatea Economica, avand ca
obiect prestarea de servicii de intretinere si mentenanta a echipamentelor de agreement,
generatoare si turnicheti din Parcul de Agrement;

Situatia Cheltuielilor si a Incasarilor — Parc Agrement Tei — Perioada 01.01.2022 —31.12.2022;

Extras Stat de Functii — Sectia Exploatare Echipamente Parcconform Anexa nr. 2 la HCL Sector
2 Nr. 281/24.08.2022;

Fise de post aferente structurii de personal a ADP Sector 2 care asigura functionarea parcului.

Temei legal care sta la baza intocmirii prezentului studiu de oportunitate:

v
v

<

e e T R T

v

OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

Legea nr. 22/2007 privind aprobarea Ordonantei de urgenti a Guvernuluinr. 54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica;

OUG nr. 71/2002 din 29 august 2002 privind organizarea sifunctionarea serviciilor publice de
administrare a domeniului public si privat de interes local;

Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica;

QUG nr. 195/2005 din 22 decembrie 2005 privind protectia m ediului;

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

Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrdri si servici;

Legea nr. 500/2002 privind finantele publice;

Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale.

H.G. nr. 867/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a prevederilor
referitoare la atribuirea contractelor de concesiune de lucrari si concesiune de servicii din
Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrdri si concesiunile de servicii.

Legea nr. 319/2006 privind securitatea si sandtatea in munca

In sustinerea concluziilor prezentului studiu a fost realizata o consultare de piata fiind invitate
companiile relevante asa cum vom detalia in sectiunea ulterioara aacestui studiu.
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2.1. Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti

Prezentarea Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti

Prezentare generalad

Sectorul 2este situat in partea de Est-Nord-Est a
Bucurestiului si are o populatie de 304523 locuitori.

Sectorul 2 este situat in Nord-Estul Capitalei, cu o suprafata
de 32 km2 (din totalul de 228 km ai Capitalei), echivalent a
3.690 hectare. Sectorul 2 se invecineaza la nord cu Sectorul
1, la sud cu Sectorul 3, iar in extremitatea sa vestica cu
Judetul lifov.

Delimitare:

Incepand de la intersectia B-dul Republicii cu B-
dul Nicolae Balcescu

Limita de vest: P-ta Nicolae Balcescu, B-dul

Nicolae Balcescu pana la Str. C.A. Rosetti, Str. C.A. Rosetti pana la Str. Pitar Mosi, Str.
Pitar Mosi pana la Str. Pictor Verona, Str. Pictor Verona pana la Str. Xenopol, Str.
Xenopol (toate exclusiv) pana la P-ta Alexandru Sahia,P-ta Alexandru Sahia (inclusiv),
Str. Polond, Calea Floreasca (ambele exclusiv), $os. Pipera (inclusiv) pana la intersectia
cu calea feratd Bucuresti-Constanta.

Limita de nord: linia de cale feratd Bucuresti-Constanta pénd la gara Pantelimon
(exclusiv).

Limita de est: calea ferata de la Pantelimon-Obor péni la lacul Fundeni, urménd apoi
spre est cursul raului Colentina pana la Sos. Pantelimon.

Limita de sud: Sos. Pantelimon péana la intersectia cu Sos. Vergului, Sos. Vergului pana
la Str. Morarilor, B-dul Muncii de la intersectia cu Str. Morarilor pdna la intersectia cu
Sos. Mihai Bravu, P-ta Muncii (inclusiv), in continuare pe Calea Caldrasi pana la
intersectia cu Str. Romulus (toate exclusiv), Str. Romulus pand la intersectia cu Str.
Mantuleasa, Str.Mantuleasa pana la Str. Negustori, Str.Negustori pana la B-dul Hristo
Botev (toate inclusiv), B-dul Hristo Botev pana la B-dul Republicii, B-dul. Republicii
pana laintersectia cu B-dul 1848 si B-dul Nicolae Balcescu, P-taNicolae Balcescu (toate
exclusiv).

Suprafaté si populatie?

La data intocmirii acestui studiu la nivelul sectorului 2 al Municipiului Bucuresti sunt inregistrati un
numdr de 304.523 locuitori reprezentand 18.1% din populatia Bucurestiului, inclusiv cei cu resedinta
stabilitd in acest sector.

2 Sursa: http://bucurestiul.info/populatia-bucurestiului/
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Prognoza evolutiei populatiei

Avand in vedere valorile negative ale sporului natural, conjugate cucele ale soldului migratiei externe,
fac ca populatia rezidentd a tarii sa se diminueze, aspect care se sesizeaza si la nivelul Municipiului
Bucuresti, precum si al Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti. Cu privire la populatia rezidenta la nivelul
municipiului Bucuresti inregistrata in anul 2023, existd mari variatiiintre valorile publicate.

Asadar, pentru obiectul studiului vom considera un numar de 2.160.169 locuitori conform datelor INS
- Directia Regionald de Statisticd a Municipiului BUCURESTI desi in cadrul altor surse de informatii sunt
avansate valori semnificativ mai reduse de 1.677.985, si se preconizeaza ci in anul 2030 va fi de
1.764.5823,

Pe langa populatia rezidentd, in Bucuresti sunt 700.000 de persoane care lucreaza si care au domiciliul
in alt judet. Raportat la populatia activa din judetele respective, Bucurestiul a reusit performanta de a
atrage aproape jumadtate din aceasta din judetul Giurgiu spre exemplu, mai bine de o treime din
Caldrasi si un sfert din lalomita, Teleorman sau Dambovita, judete unde cele mai multe localitéti se
afla la circa o ord - o ord si juméatate cu masina personald, pe o razé decirca 100 de kilometri®.

De aceea in cadrul studiului au fost considerati un numar de clienli potentiali de 2,160,169 conform
informatiei publicate de INS -Directia Regionald de Statisticda a Municipiului BUCURESTI.
https://bucuresti.insse.ro/>.

CESPRE NG = PRODUSE § SEFACH » WFCRMATE = CONTACT OPORTUNTATIDEANGAMAE  ASA-T20 WL -J031

. TURIST EDERE.
1,63

1.926.919

2016 3.149.970

3 Sursa: https://ro.zhujiworld.com/ro/376880-bucharest/
4 Sursa: https://www.zf.ro/profesii/este-oficial-bucurestiul-are-3-milioane-de-locuitori-in-timpul-20892927
5 Sursa: https://bucuresti.insse.ro
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SOSIRI ALE | INNOPTARI ALE
~ TURISTILOR | TURISTILOR

INDICELE DE UTILIZARE A
CAPACITATII DE CAZARE

DURATA MEDIE DE
. SEDERE

2017 2.043.970 3.360.245 1,64 44,06%
2018 2.080.229 3.398.817 1,63 43,50%
2019 2.038.858 3.549.708 1,74 44,72%
2020 559,802 970.550 1,73 16,98%

2021 905.425 1.658.973 1,83 23,84%

43,88%

a7,33%
Sursa: Baza de date INS TEMPO

Sectorul turismului in Bucuresti a inregistrat o scddere drasticda numadrului de turisti pe fondul
ultimilor doi ani de pandemie. Dupa ridicarea restrictiilor de caldtorie impuse de aceasta, activitatea
turistica incepand cu anul 2021 a inregistrat o crestere. Crestereas-a observat prin durata medie de
sedere a turistilor cu o evolutie de aproximativ 12,08%, fiind de 1,83 zile. Acest lucru aratd nivelul
dominant al turismului de tranzit in municipiul Bucuresti, care decid s3 nurdmana pentru o perioada
mai indelungata.

in privinta tipului de turisti sositi in municipiul Bucuresti, prezentdn a liturat o impartire a numarului
de turisti intre cei proveniti din Roménia si a celor din strdinatate:

2,046,028 2,061,184 2451_-556
1,869,820 ' . ) & “”,.,_».\
@._,.,-..-M‘”"
1,280,150 1,314,217 1,337,633 1,398,05
® - ’ - 920,825

563,881

406,669 738,148

Sosiri ale turistilor Sosiri ale turistilor Sosiri ale turistilor Sosiri ale turistilor Sosiriale turistilor Sosiri ale turistilor
2016 2017 2018 2019 2020 2021

=@==Romani -~ Straini
sursa: Baza de date INS TEMPO

in ceea ce priveste tipologia turistilor din strdinatate, una dintre sursele de atractie sunt evenimentele
si cdutate si vizitate in mod constant datoritd caracterului unic si inedit al acestora. Festivalul Enescu
reprezintd un ambasador in acest sens, un pol de atractivitate pentru publicul international de muzica
clasicd. Noile spatii creative, festivalurile, cluburile si evenimentele, atrag din ce in ce mai mult turisti
interesati de experiente memorabile.®

Pe langd modernismului interbelic si al arhitecturii (Palatul Parlamentului, Piata Constitutiei si
Bulevardul Unirii, Atheneul Romén, Palatul Regal), turistii sunt atrasisi de arhitecturd contemporana
(Muzeul MARe, The Ark, Cinema Elivire Popesco etc.) care devin puncte de atractie pe plan
international.’

6 Strategia Culturald a Municipiului Bucuresti 2016 — 2026
7 Strategia Culturald a Municipiului Bucuresti 2016 — 2026
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Potentialul turistic al Sectorului 2 poate fi consolidat atat prin obiective culturale si turistice, prin
promovarea lor prin diverse mijloace cét si o prezenta mai activa in social media sau integrarea lor in
cadrul aplicatiilor pentru obiectivele turistice.?

ACTIVITATI DE AGREMENT IN SECTORUL 2

Activitatile in aer liber, plimbdrile in parc, locurile de joaca sunt cele mai des practicate activitati de
cdtre locuitorii Sectorului 2. Pe ldngd acestea, existd, in functie de bugetul alocat posibilitati diverse
oferite de unitatile de alimentatie publica reprezentate de restaurante, cofetdrii, cafenele si baruri.

Pe langd cele de mai sus, parcurile de distractii sunt de asemenea de interes, oferta fiind insa redusa
in sectorul 2, cel mai emblematic fiind chiar Parcul Tei, subiectul acestui studiu.

Conform sondajului realizat pentru elaborarea SDLID S2, parcurile, gradinile publice silocurile de joaca
pentru copii reprezinta optiunile de petrecere a timpului liber in Sectorul 2, pentru 50,4% dintre
respondenti pentru parcuri si gradini publice si de 45,6% dintre respondenti pentru locurile de joaca.
Elementele de imbundtatire din perspectiva activitatilor de petrecere a timpului liber din Sectorul 2
fiind zonele de agrement si picnic (14,8%), concertele (13,3%) si patinoarele (9,5%).

Printre cele mai importante atractii outdoor de pe teritoriul Sectorului 2 se numara: Parcul Tei, Parcul
Circului (care nu este in Administratia Primariei Sectorului 2, ci in Administratia Lacuri, Parcuri si
Agrement Bucuresti), Parcul Plumbuita, Parcul Obor, Parcul Florilor, Parcul Morarilor, Parcul Gradina
Icoanei, Parcul loanid, Parcul Sportiv Dinamo, Parcul Verdi, Parcul Cinema Floreasca, Parcul National,
Parcul Ciurea, Parcul Cédlin Ottoi, Parcul Nichita Stanescu, Parcul Bozioru, Parcul Grddina Engleza,
Gradina Matasari, Mini parcul Fluierului, Parcul Motodrom, Parcul Cosmos sau Parcul Ecologic
Dobroesti.

Cu toate acestea se constata ca exista zone si cartiere din Sectorul 2care nubeneficiaza inca de resurse
de spatii verzi. Unul din exemplele acestea este cartierul Andreonache care Tn acest moment nu
beneficiaza de un spatiu verde major.

& Conform discutiilor purtate in cadrul Grupului de Lucru cu locuitorii zonelor Eminescu, Romani, Universitate
si Stefan cel Mare, in Parcul Griddina Icoanei in data de 13.07.2022
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2.2. Lacul Tei

2.2.1. Date generale
Parcul de agrement Tei este localizat in Romania, Regiunea Bucuresti — lIfov, Municipiul Bucuresti,
Sectorul 2, la intersectia Bulevardului Lacul Tei cu Strada Doamna Ghica si are obiectivul de a dezvolta
infrastructura de turism din Municipiul Bucuresti.

Biserica Teiul W
* Deamnei Ghika

ot Ny

@ 9 : : L Faiafel » @sfs:%a Slmnazials iy
Sala de s 2o i 2 Volevod § :
4 o i . 9 S A @ Barber changes lives 9 o S,
Maﬁc thograghy i f E
% Cofataria Constance

Sursa: Google

Parcul Tei este-un parc situat in cartierul Tei din sectorul 2 al Bucurestiului, amplasat pe malul lacului
Tei, care face parte din salba de lacuri a rdaului Colentina.

in 1935, Prof. Ing. Dorin Pavel - "périntele hidroenergeticii rominesti", in colaborare cu Nicolae
Caranfil, demareaza lucrarile de asanare a mlastinilor raului Colentina, lucrari care vor fi intrerupte
patru ani mai tarziu din pricina razboiului. Reluate in 1948 si finilizate in 1950, acestea au dus la
aparitia unui parc cu o suprafata de 9 ha, Gradina Teilor.

Parcul a fost amenajat ca zona de agrement in 1977 si avea, in momentul infiintarii, o suprafata de 80
ha.

Parc de agrement Tei — Plumbuita” (cod SMIS 18397) finantat in cadrul Programul Operational
Regional 2007-2013, axa prioritara 5, Dezvoltarea durabila si promovarea turismului”, domeniul major
de interventie ,Crearea, dezvoltarea, modernizarea infrastructuri de turism pentru valorificarea
resurselor naturale si cresterii calitatii serviciilor turistice”.

Initiatorul si beneficiarul proiectului de dezvoltare a parcului este Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti,
valoarea totald a contractului de finantare este de 64.573.075 lei,din care 18.022.599 lei finantare
nerambursabild din Fondul European pentru Dezvoltare Regionald, 1.524.688 lei contributia
Guvernului Romaniei si 45.025.788 lei contributia Sectorului 2 al Capitalei.

Prin crearea acestei structuri de agrement turistic, proiectul a condus la punerea in valoare a
resurselor naturale existente in cadrul Parcului Tei in scop turistic, de agrement precum si la
diversificarea serviciilor turistice oferite de Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti.

Indicatorii de rezultat corespunzatori obiectivului specific al proiectului au fost urmatorii:

e Crearea unei structuri de agrement turistic prin amplasarea in actualul parc Tei a 7
echipamente de distractii, respectiv: roller-coaster, casa groazei, roata mare, lanturi, roata
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mica, carusel si masinute electrice si prin amenajarea a 3 locuri de joacd pentru copii (1 spatiu
de joaca gonflabile si 2 locuri de joacd reamplasate);

e Crearea a 40 locuri de munca directe permanente, intr-un an de la finalizarea proiectului;

e Cresterea numarului de sosiri in Municipiul Bucuresti in primii 5 ani de la finalizarea proiectului
in varianta cu proiect fatd de cea fard proiect cu 12,38% de la 6.545.419 turisti preconizati a
sosi in Municipiul Bucuresti in perioada 2015-2019 in varianta fdrd proiect, la 7.355.651 turisti
preconizati a sosi in Municipiul Bucuresti in aceeasi perioadi invarianta cu proiect.®

e Se estimeazd un numar de turisti care vor vizita parcul decirca 810.232 persoane in primii
cinci ani de la finalizarea investitiei. °

e Cresterea numadrului de innoptdri in Municipiul Bucuresti in primii 5 ani de la finalizarea
proiectului n varianta cu proiect fatd de varianta fara proiect cu 57,29%, de la 10.939.679
innoptari preconizate in Municipiul Bucuresti pentru toti turistii care vor vizita orasul in
perioada 2015-2020 in varianta fara proiect, la 17.207.565 innoptari preconizate in Municipiul
Bucuresti pentru toti turistii care vor vizita orasul in aceeasiperioada in varianta cu proiect.

e Dezvoltarea economica pe orizontald, avand in vedere cd pentru cei 810.232 turisti estimatia
vizita parcul s-a luat in calcul 1 noapte petrecutd in Municipiul Bucuresti, rezulta o crestere a
numarului de innoptari cu 810.232 nopti in primii 5 ani de la finalizarea proiectului, **

Amplasament si accesibilitate: Parcul Tei se afla intr-o locatie centrald in sectorul 2 al Bucurestiului
situat intr-o zona urband densd, fiind usor accesibil pentru locuitorii din apropiere. Exista multiple
intrdri in parc si se poate ajunge cu usurinta cu mijloacele de transport in comun. Este situat in
apropierea bulevardului Tei si a lacului Tei, oferind o atmosfera placutd si o vedere frumoasa.

Accesul se face prin Bulevardul Lacul Tei, prin Strada Petricani sau prin Strada Doamna Ghica. Punctul
de reper este Universitatea Tehnica de Constructii Bucuresti, in fata cdreia se afla intrarea principala
in parc.

Infrastructura si facilitati: Parcul Tei dispune de o infrastructurd bine dezvoltatd. Exista alei bine
intretinute, bdnci si mese pentru picnic, precum si toalete publice. De asemenea, parcul are terenuri
de sport, inclusiv terenuri de tenis si de fotbal, care pot fi inchiriate pentru activitati sportive.

Mijloace de transport in comun cu care se poate ajunge:
o Liniile de tramvai: 16 si 36,
o Autobuzele care circuld pe traseele: 182,282 si 243.

Marime si design: Parcul are o suprafatd generoasa, oferind suficient spatiu pentru diferite activitati.
Este impartit in mai multe zone, inclusiv zone verzi cu iarba si arbori, alei amenajate pentru plimbari
silocuri de joaca pentru copii.

Lacul Tei completeaza frumusetea peisajului.

In afard de echipamentele aferente parcului de distractie, exista lucrdri de arti care pot reprezenta
puncte de atractie turisticd, respectiv :

9 Sursa: https://parcaventuratei.ro/obiectivele-specifice/

10 sursa: https://parcaventuratei.ro/obiectivele-specifice/
11 qursa: https://parcaventuratei.ro/obiectivele-specifice/
12 gyrsa: https://parcaventuratei.ro/obiectivele-specifice/
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e Fantana decorativd, cu statuia unei nimfe. Aceastd lucrare a fost turnata in fonta, la Paris, in
1931-1932, la renumita turnétorie specializata in fontd omamental-artistica, "JJ Ducel et fils,
maitres de forges, a Paris" fondata in 1823 Ducel. Lucrare3, inalta de aprox. 2 m, a fost
amplasata in Parcul Tei in anul 1960.

e Exista si alte lucrdri de arta, cea reprezentandu-l pe dramaturgul lon Luca Caragiale si o statuie
in piatra realizatd de Zoe Baicoianu

e Sculptura "Balade silegende" ce o are ca autor pe Geta Cargiu(sora cunoscutului actor Toma
Caragiu). Cele patru blocuri suprapuse din piatra expun in modalegoric multitudinea de valori
traditionale ale spatiului romanesc, incarcat de mitologie s mister.

e Bustul Heydar Aliyev, fostul presedinte al Azerbaidjanului, amplasat pe o alee care-i poarta
numele, cea care porneste de la intrarea principala in par;, alee amenajatd in anul 2007, ca
parte a unei intelegeri la nivel inalt, intelegere intre Rominia si Azerbaidjan care a inclus si
inaugurarea unei statui a lui George Enescu in capitala azerd Baku.

e Spatii de relaxare si recreere: Parcul oferd o varietate de activitati de relaxare si recreere.
Vizitatorii pot face plimbari prin zonele verzi, pot alerga pe pista de alergare sau pot petrece
timp la lacul Tei, unde se pot inchiria barci sau se pot pescui. Exista si zone special amenajate
pentru picnic sau pentru a citi o carte in liniste.

e Evenimente si activitati culturale: Parcul Tei gazduieste adesea evenimente culturale si
activitati recreative. Acestea pot include concerte, spectacle de teatru in aer liber, expozitii
de arta sau proiectii de filme. Astfel, parcul devine un punct de atractie pentru comunitate si
oferd oportunitati de divertisment variate.

e Siguranta si curatenie: Parcul este supravegheat de personal de paza si dispune de camere de
supraveghere pentru a asigura siguranta vizitatorilor. Este,de asemenea, curatat si intretinut
in mod regulat, astfel incét sa ofere un mediu placut si curat pentru toti cei care il viziteaza.

e Popularitate si aglomeratie: Fiind unul dintre parcurile cele mai cunoscute din Bucuresti,
Parcul Tei poate deveni aglomerat in special in zilele frunoase de weekend sau in timpul
evenimentelor organizate aici. In acele momente, poate fidificil si gdsesti un loc de parcare
sau sa te bucuri de o liniste deplind. Totusi, in ansamblu, Parcul Tei oferd o oazd de verdeata
si relaxare Tn mijlocul agitatiei orasului Bucuresti, cu faciitati bune, activitati diverse si o
peisagistica reusita.
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Sursa: http://metropotam.ro/La-zifo-roata-imensa-panoramica-se-construieste-inparul-Tei-povestea-ei-dar-si-a-celui-
mai-mod-art2819720401/

2.2.2. Descrierea structurii de agrement existentd in cadrul parcului

Structura de agrement turistic amplasata in Parcul Tei, constd in 7 echipamente de agrement (prin
excluderea obiectelor gonflabile care nu mai sunt utilizate datorita uzurii avansate) produse de
compania Preston&Barbieri S.r.l. Italia si impartite in 3 zone, respectiv:

Zona 1: Lanturi si carusel (zona 1);

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

Sursa: https://gokid.ro/atractii-parcul-de-agrement-Tei/
Zona 3: Casa groazei, roller-coaster si roata micd, (zona 3), dupa cum urmeaza:

Conform masurarilor efectuate cu ocazia efectuarii preddrii-primirii Pa rcului de agrement Tei de catre
Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti catre ADP Sector 2, rezulta ca suprafetele de teren aferente
echipamentelor care fac obiectul acestui studiu sunt:
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Echipament: Suprafata de teren:
Roller Coaster 2251 mp
Locuri de joaca gonflabile 580 mp
Casa Groazei 615mp
Roata mare 909 mp
Lanturi 500 mp
Roata Mica 239 mp
Carusel 254 mp
Masinute electrice 302 mp
Grupuri sanitare 223 mp
Total 5873 mp

Conform masuratorilor realizate cu ocazia predarii-primirii Parculuide Agrement Tei de cdtre Sectorul
2 al Municipiului Bucuresti cdtre ADP Sector 2 rezulta urmitoarele suprafete construite pe
amplasament:

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

La data intocmirii prezentului studiu, echipamentele care fac parte din parcul de agrement sunt
functionale si organizate in cadrul parcului cu tematica “Taramul fermecat”.

Acest concept imprumuta personaje din folclorul romanesc, locuri, intdmplari si elemente tematice
care compun o lume de basm ce propune elemente familiare atatpe ntru copii, cat si pentru adulti,
acestia din urma avand ocazia sa-si aminteasca de vremea copilariei.

In vederea fintocmirii prezentului studiu echipa Sph3ra a realiat o vizitd la amplasament, cu
indrumarea reprezentantilor ADP, in cadrul cdreia acestia au putut confirma buna functionare a
echipamentelor, asa cum este detaliat in cele ce urmeaza.

Parcul este impartit in 3 zone mari de catre cele doua alei principale ale parcului, fiecare cu un traseu
omonim,

Acestea sunt:

e Pddurea de argint;
e Padurea de arama;
e  Tdramul lui Verde-imparat;

Aceste zone, la randul lor, sunt traversate de alei care le impart la rindul lor in subzone cu indicative
specifice lumii basmelor.

Zona 1 — Padurea de argint

Zona “Padurea de argint” este situata in dreptul accesului principalin parc, in Bd. Lacul Tei. Tn cadrul
acestei zone, aleile din jurul fantanilor fmpreund cu amenajarea straturilor de tufe si flori
primesc apelativul “Graddina ursului”. Numele aleilor si ale zonelor din parc sunt vizibile pe panouri
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informative (mobilier urban — stalp metalic si panou) amplasate i lungul aleilor principale. Tot pe
panouri de acest fel sunt amplasate extrase din povesti care sa conjfinareferirea din titlu.

Traseul aferent acestei zone se numeste “Plimbare prin Padurea de argint” si se desfasoara pe aleile
amenajate in aceastd zond, fiind marcatd prin panouri tematice amplasatein jurul aleilor.

Aventura incepe odatd cu intrarea pe poarta principald a parcului Tei, situatd in dreptul accesului in
parc, din bulevardul Lacul Tei, catre capatului liniei de tramvai.

Lanturile si un Carusel, precum si doud locuri de joacd pentru copii sunt situate in aceasta zona.
Decorul este completat de o gradina cu flori si de o fantana arteziand.

Cei mici, dar si cei mari se pot juca in lanturile care ii vor prinde in ,Hora lelelor”, decorate cu panouri
care ilustreaza personaje din folclorul roménesc, apoi pot traversa spre ,Herghelia llenei Cosanzeana”,
un carusel atragdtor care sugereaza caii nazdravani mancatori de jeratic, din basmele romanilor.

Zona 2 — Padurea de arama

Aceastd zona este situata in dreptul capatului liniei de tramvai, in dreapta intrdrii, coborand in panta
de-a lungul lacului. Traseul care poate fi parcurs se numeste “Surprize in Pddurea cu arama” si fsi
asteapta copiii la masinutele lui ,Fat Frumos din taramul fermecat”, inscriptionate si decorate de
personajele din poveste: Balaurul, Zmeul, Gheonoaia, Uriasul, Stimaapelor, Capcaunul, Striga, precum
si Fat Frumos si lleana Cosanzeana.

Una dintre principale atractiile ale parcului se gdseste in zona 2. Este vorba de Roata mare sau
,Pasdrea maiastra” care aminteste curajosilor de basmul ,Praslea cel voinic si merele de aur”. Cu o
indltime de 63 de metri si dotatd cu 44 de cabine inchise care permit accesul publicului atat vara, cat
siiarna, Roata mare oferd o minunata priveliste de ansamblu a ,Tardamului fermecat”.

Zona 3 — Taramul lui Verde-imparat

Este situatd in partea stanga a intrarii principale, unde se afla Roata mica care fi va plimba pe copii
intr-o cdldtorie deosebitd. Roata mica se ridica la o indltime de 16 metri si este formatad din 12 cabine
inchise, numite ,Merele de aur” din basmul ,,Prdslea cel voinic si merele de aur”.

Tot in zona 3 se afla ,Casa Groazei” — supranumita , Tdrdmul celdlalt’, un taram pe al carui traseu
curajosii vor fi intdampinati de decoratiunile si fiintele fantastice pe care le vor trezi, fie si numai pentru
cateva minute, strigite de groaza dar si multe rasete si chicote pentru incd o aventurd dusa la bun
sfarsit,

Alaturi se gdseste Roller coasterul numit simbolic ,Balaurul cu sapte capete”, fiind elementul principal
al zonei 3. Unic in Romania, roller coasterul are o indltime de 15 metri si isi asteaptd eroii intr-o
confruntare a curajului care va avea ca rezultat doar buna dispoiitie si senzatia de libertate traita
printre curbe si caderi in gol.

2.3. Descrierea echipamentelor fac obiectul studiului

Toate echipamentele prezentate in cele ce urmeaza fac obiectul contractului de concesiune. Starea
tehnicd detaliata pentru fiecare echipament in parte rezulta din rapoartele de expertiza intocmite de
autoritatea contractanta si din observatiile proprii ale consultantului, realizate cu ocazia vizitarii
amplasamentului in data de 13.06.2023.

Lanturi:
INFORMATII DESPRE LANTURI:

Producator: Preston & Barbieri s.r.l. Italia
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Dimensiunea amprentei la sol: diametru 11.8 m;
Dimensiunea in timpul functionarii: diametru 20 m;
Tndltime: 13.9 m;
Viteza de rotatie:

e coroana acoperisului- 17 rotatii/minut,

e coloana principala - 5 rotatii/minut;
Numadr locuri: 32 persoane.
UTILIZATORI

Limita de varstd si indltimea admisa:

— Copii peste 8 ani;

— Persoane cu indltime peste 130 cm.

INFORMATII extrase din raportul de inspectie pentru lanturi (FLYING SWINGER):

Autoritatea contractantad a realizat demersurile necesare pentru asigurarea mentenantei periodice
pentru toate echipamentele. In acest sens, a fost intocmit raport de inspectie CNCIR Nr. 389 —
785/17.05.2023 intocmit pentru echipamente de agrement carusel/ FLYING SWINGER efectuat de
FUN ATTRACTION EXPERT SERVICE SRL in baza Contract/ComandaNr. 15134/05.05.2023 conform PT
ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. din care rezultd ca la data inspectiei tehnice , echipamentul a indeplinit
conditiile de functionare din PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. Urmatoarea inspectie tehnicd de utilizare
se va efectua panad la data de 16.05.2024. Echipamentul este in stare optima de functionare la data
intocmirii acestui studiu.

Carusel:

INFORMATII DESPRE CARUSEL

Producator: Preston & Barbieri s.r.l. Italia
Diametru plafon: 8.5 m

Diametru la sol: 8.64 m

Tndltime echipament: 7,3 m

Numar maxim pasageri/cursa: 35 persoane

Capacitate: 700 persoane/ord

Rotatii pe minut: 4,49 rpm Sursa: https://parcaventuratei.ro/
UTILIZATORI

Limita de varsta si indltimea admisa:

— copii peste 4 ani si cu indltimea peste 105 cm; numai insotiti de unadult;
— copii cu varsta intre 4 si 8 ani, cu indltimea intre 105-130 cm;

— copii cu indltimea sub 105 cm (4ani) numai insotiti de un adult.

-Raport de inspectie CNCIR: 17.05.2023

INFORMATII extrase din raportul de inspectie pentru carusel (CAROUSEL):
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Autoritatea contractanta a realizat demersurile necesare pentru ssigurarea mentenantei periodice
pentru toate echipamentele. In acest sens, a fost intocmit raporiul de inspectie CNCIR Nr. 389 —
781/17.05.2023 — Echipamente de agrement carusel/CAROUSEL efectuat de FUN ATTRACTION
EXPERT SERVICE SRL in baza Contract/Comanda Nr. 15134/05.05.1023 conform PT ISCIR R19-2002,
art. 6.2.5. din care rezultd cad la data inspectiei tehnice echipamentul a indeplinit conditiile de
functionare din PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. Urm&toarea inspectiete hnicd de utilizare se va efectua
pand la data de 16.05.2024. Echipamentul este in stare optima de functionare la data intocmirii acestui
studiu.

Jocuri gonflabile

Tobogan Caracatita

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

2 intrari si 2 iesiri pe 4 directii.

Limita de varsta si indltimea admisa:
Nr. admis de copii pana la 6 ani: 15.
Nr. admis de copii de la 7 la 14 ani:10.

Mini orasel

Dimensiuni: 9m x 9m x 4,5m.

Limita de varstd si indltimea admisa: 4 ¢
arcaventuratel.ro/

Nr. admis de copii pana la 6 ani o
(sub 1,25 m): 11.

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

(Arena Sport Gonflabila)

Dimensiuni: 8m x 4m x 4m.

Limita de varstd si indltimea admisa:

Nr. admis de copii pana 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 x4m x 4,2m

Limita de varsta si inaltimea admisa:

Nr. admis de copii pana 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 (in ansamblul sdu)
nu este functional si se afld in stadiu de conservare. Tn vederea valorificarii acestuia sunt necesare
investitii, asa cum este detaliat in cadrul planului de investitii care face parte din acest studiu.

Masinute electrice:

INFORMATII DESPRE MASINUTE ELECTRICE:

Producator: Preston & Barbieri s.r.l. Italia

Dimensiuni la sol: 14 m lungime, 10 m ldtime, 6 m indltime;
Dimensiuni operare: 12 m indltime, 8 m latime;

Numar masinute: 12 unitati, TN e
| '-\“.:i :ni'_:_u.ilt__“

cu 2 scaune in fiecare masing;

Numar maxim pasageri/cursa: 24 persoane;
Viteza maxima: 4 Km/h.

UTILIZATORI:

Limita de varstd si in3ltimea admisa: igurd 1: Poza efectuata la data vizitei: 13.06,2023

— De la 4 ani si indltime 105 cm,
pana la 8 ani si indlfime 130 cm.
INFORMATII extrase din raportul de inspectie pentru masinute electrice (BUMPER CARS):

Autoritatea contractantd a realizat demersurile necesare pentru asigurarea mentenantei periodice
pentru toate echipamentele. in acest sens, a fost intocmit raportul de inspectie 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 rezulta cd la data inspectiei tehnice
echipamentul a indeplinit conditiile de functionare din PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. Urmatoarea
inspectie tehnica de utilizare se va efectua pana la data de 16.052024. tEchipamentul este in stare
optima de functionare la data intocmirii acestui studiu.

Roata mare:

INFORMATII DESPRE ROATA MARE:
Producator: Preston & Barbieri s.r.l. Italia
Indltimea axului principal: 33 m;

Diametru roata: 60 m;

Vitezd de rotatie: 2,2 rotatii/minut;

Cicluri de functionare/ora: aprox. 5 rotatii/ora;
Numér cabine: 44 cabine x 6 pasageri/cabina
Numar pasageri/cursa: 352.

UTILIZATORI

Sursa: https://parcaventuratei.ro/

Limita de varsta si indltimea admisa:
— Copiii de pand la 8 ani, doar insotiti de un adult;
— Persoane cu indltime maxima de 200 cm.
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INFORMATII extrase din raportul de inspectie pentru roata mare (FERRIS WHEEL):

Autoritatea contractantd a realizat demersurile necesare pentru isigurarea mentenantei periodice
pentru toate echipamentele. Tn acest sens, a fost intocmit raportul de inspectie CNCIR Nr. 389 —
779/17.05.2023 —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 rezultd cd la data inspectiei tehnice
echipamentul a indeplinit conditiile de functionare din PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. Urmdtoarea
inspectie tehnicd de utilizare se va efectua pinad la data de 16.052024. Echipamentul este in stare
optima de functionare la data intocmirii acestui studiu.

INFORMATII DESPRE ,,CASA GROAZEI”

Productor: Preston & Barbieri s.r.|. Italia
Dimensiuni la sol: aprox. 26.00x 17.80 m.
Dimensiuni scena exterioara: aprox. 26 x 6 m.
Capacitate de incdrcare: 12 persoane

(6 vehicule cu cate 2 scaune).

Capacitate orard: 650 persoane/ora.

Viteza maxima :1 m/s.

UTILIZATORI

VIZAT 25
spre neschimbare
| SECRETAR GENERAL




Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta !'" N = I' ¥
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei N _/ }“’5 l ki ra

Limita de varstd si indltimea admis3;

— copii peste 10 ani §i cu indltimea peste 140 cm;

— copii sub 14 ani si cu indltimea sub 160 cm,

numai insotiti de un adult.

INFORMATII extrase din raportul de inspectie pentru casa groazei [DARK RIDE):

Autoritatea contractantd a realizat demersurile necesare pentruasigurarea mentenantei periodice
pentru toate echipamentele. Tn acest sens, a fost intocmit raportul de inspectie CNCIR Nr. 389 —
780/17.05.2023 —efectuat de FUN ATTRACTION EXPERT SERVICE SRLin baza Contract/Comanda Nr.
15134/05.05.2023 conform PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5.din care rezultd cd la data inspectiei tehnice
echipamentul a indeplinit conditiile de functionare din PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. Urmatoarea
inspectie tehnica de utilizare se va efectua péna la data de 16.052024. Echipamentul este in stare
optima de functionare la data intocmirii acestui studiu.

Trenulet (Roller Coaster); =~
INFORMATII DESPRE ROLLER COASTER
Producator: Preston & Barbieri s.r.l. Italia
Dimensiune la sol: aprox. 61 x 26 m;
Tnéltime maxima (1 ridicare): 20.9 m;
Lungimea pistei: aprox. 460 m;

Viteza maxima: peste 40 km/h;
Capacitatea trenului: 24 adulti;

(6 masini x 4 pasageri adulti);

Capacitate orara: aprox. 580 persoane/h.
UTILIZATORI

Limita de vérsta si indltimea admisa:

— copii peste 4 ani si cu indltimea peste 105 cm, doar
insotiti de un adult.

— copii cu indltime mai mica de 120 cm si mai mici de 6
ani, doar insotiti de un adult.

INFORMATII extrase din raportul de inspectie pentru
trenulet (ROLLER COASTER):

Autoritatea contractantd a realizat demersurile

necesare pentru asigurarea mentenantei periodice pentru toate echipamentele. Tn acest sens, a fost
intocmit raportul de inspectie CNCIR Nr. 389 — 784/17.05.2023 —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 rezultd cé la data inspectiei tehnice, echipamentul a indeplinit conditiile de functionare din
PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. Urmdtoarea inspectie tehnica de utilizare se va efectua pana la data de
16.05.2024. Echipamentul este in stare optimad de functionare la data Tntocmirii acestui studiu.

Figurd 1: Pora efectuata la data vizitei: 13.06.2023

Roata mica:
INFORMATII DESPRE ROATA MICA
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Producdtor: Preston & Barbieri s.r.l. Italia
Suprafata de operare de sol: 16 x 4.5 m;
Tndltime: 16 m;

Viteza: 2.2 rotatii/minut;

Numar cabine: 12 cabine cu 5 locuri;
Numadr pasageri/cursa: 60 pasageri.
UTILIZATORI

Limita de vérsta si indltimea admisa:

— Copii cu vérsta mai mare de 3 ani;

— Copii cu Tndltimea mai mare de 100 cm;
— Persoane cu indltimea mai mica de 195 cm;

Copiii cu varste Intre 3 si 6 ani trebuie sa fie insotiti de un adult, fiecare adult poate insoti un singur
copil.

INFORMATII extrase din raportul de inspectie pentru roata mica (BALLON WHEEL):

Autoritatea contractanta a realizat demersurile necesare pentru asigurarea mentenantei periodice
pentru toate echipamentele. In acest sens, a fost intocmit raportul de inspectie CNCIR Nr. 389 —
783/17.05.2023 — Echipament de agrement ROATA MICA (BALLON WHEEL)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 rezulta cd la data inspectiei tehnice echipamentul a indeplinit conditiile
de functionare din PT ISCIR R19-2002, art. 6.2.5. Urmatoarea inspectie tehnicd de utilizare se va
efectua pana la 16.05.2024. Echipamentul este in stare optimade functionare la data intocmirii
acestui studiu.

n vederea operirii echipamentelor operatorii economici vor realiza evaluarea proprie a conditiilor
de utilizare si vor propune un plan propriu de utilizarea Tn conditii de siguranta, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare.

Toate echipamentele care fac obiectul studiului se afla in proprietatea Primariei Sectorului 2 care prin
Hotdrarii Consiliului Local al Sectorului 2 cu nr. 31/25.04.2016 le-a dat in administrare catre
Administratia Domeniului Public Sector 2.
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3.1. Parametrii Macroeconomici si elemente cheie deprognoza

in vederea identificdrii modelului optim de business am avut n vedere urmdtorii parametri
macroeconomici:

v Economia trece printr-o perioad3 de incetinire a cresterii economice, crestere sub potentialul
PIB in 2023;

v" Cursul RON/EUR este posibil sa inregistreze fluctuatii si sa depiseasca pragul de 5,0/EUR in
2023

v Dupd o performantd mult mai bund decat cea asteptitd anul in 2022, asteptdrile din
perspectiva PIB sunt de o incetinire a cresterii anul acesta la 2,1%, de la 4,7% in 2022, si va
reveni spre potentialul sdu de aproximativ 4,0% anul viitor.

v Investitiile, sustinute si de aportul fondurilor de la Uniunea Europeana ar trebui sa continue
in mod semnificativ si sa sprijine cresterea PIB-ului in acest an, acestea fiind asteptate sa
reprezinte intre 4 si 5 puncte procentuale din PIB in 2023.

v' Odatd cu diminuarea presiunilor inflationiste si sfarsitul ciclurilor de majorare a ratei in
Regiunea CEE, asteptdrile sunt ca BNR s@ mentind rata cheie neschimbata la 7,00% pe tot
parcursul anului 2023. 2

Cresterea economicad va incetini probabil sub potential, in anul 2023 (+2,1% a/a), bazata pe o cererea
externa mai slaba din zona euro, in timp ce politicile interne ar trebui sa atinga un echilibru strans
ntre sustinerea economiei si necesitatea combaterii inflatiei i a consolidarii finantelor publice.

Se asteapta ca investitiile sd continue in mod semnificativ si sa susiina cresterea PIB-ului in acest an,
in timp ce consumul casnic, totusi ramane principalul contribuitorla crestere si ar trebui sd creasca
mai putin fatd de 2022. Astfel, se estimeaza o revenire a cresterii PIB pentru 2024 la 4,2% a/a."*

Inflatia:

Inflatia va scadea la o singura cifrd pand n iulie, varful aceste fiind deja depisit, in scadere de la 16,4%
in decembrie 2022 si se incheie anul acesta la 7,5%. insd, punctul de plecare ridicat mentine inflatia
medie pentru intregul an chiar deasupra nivelului de 10%. **

Pe mai departe prognoza Erste Research este de 5,0% pana la sfarsitul anului 2024.
Cursul de schimb RON/EUR:

Este posibil ca paritatea sa treacd dincolo de pragul de 5 RON/EUR in 2023, fluxurile mari de numerar
de care intrad din afara térii pentru achizitia titlurilor de stat (ROMGB-uri) au fost principalul motor in
spatele tranzactiondrii cu RON cu o tendintd de consolidare fata de EUR la inceputul anului 2023.
Banca centrala si-a declarat disconfortul si chiar a decis sa o faca a intervenit si a cumpdrat euro pentru
a reduce intdrirea in lei, potrivit guvernatorului Isarescu. BNR a |asat lichiditatea nesterilizatd, cu o
facilitate de depozit actiondnd ca instrumentul principal. Cu toate acestea, prin deficitul de cont curent
a condus deja spre atingerea unui curs de schimb minim istoric de 4,98. Ne asteptam la o oarecare
fngustare a deficitului de cont curent in acest an, din cauza scaderii preturilor pentru marfuri.’®

13 gyrsa: https://www.erstegroup.com/en/research/report/en/SR335788
14 gyrsa: https://www.erstegroup.com/en/research/report/en/SR335788
15 syrsa: https://www.erstegroup.com/en/research/report/en/SR335788
16 Syrsa: https://www.erstegroup.com/en/research/report/en/SR335788
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Fiscal, consolidarea ar trebui s3 ajute la reducerea dezechilibrelor externe, desi parte din el este
structural. Vedem unele probleme de supraevaluare a monedei, cire afecteaza in special sectoarele
care angajeaza o forta de muncd slab calificatd, cu marje reduse, desi nu ne asteptam la nicio
depreciere bruscd a leului, estimdrile fiica ca RON/EUR s& atinga 5,05 panala sfarsitul anului. '’
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3.2. Informatii despre industria parcurilor de agrement, inclusiv tendinte,
preferinte ale clientilor. si concurentd. Pozitia actualda parcului pe piata si
demografia potentiala a clientilor tintd.

Avand in vedere specificul activelor instalate in cadrul Parcului Tei, pentru realizarea cercetarii de
piata acesta a fost asociat tipologiei “parcuri de agrement”.

3.2.1 Industria Parcurilor de agrement din Romania

Industria parcurilor de agrement din Romania reprezinta un sectorin crestere in domeniul turismului
si divertismentului. Aceste parcuri sunt destinatii populare pentru familii, tineri si turisti, oferind o
gama larga de activitati recreative si de divertisment,

Romadnia gdzduieste o varietate de parcuri de agrement, de la parcuri de distractii si parcuri acvatice

atractii unice.
Tipuri de parcuri de agrement:

Parcurile de distractii sunt cele mai populare tipuri de parcuri de agrement in Roménia. Parcurile de
distractii oferd o gama variata de atractii, cum ar fi montagne ruse, carusele, roti de observatie,
tiroliene, calatorii cu magini de bumper si multe altele. Aceste parcuri sunt concepute pentru a oferi
divertisment si adrenalind si sunt destinate atat copiilor, cat si adulfilor.

Parcuri acvatice, datorita climei favorabile si a resurselor naturale abundente au devenit de asemenea
foarte populare in Romania in ultima perioadd. Acestea ofera tobogane de ap4, piscine cu valuri, rauri
lenese si alte facilitati recreative legate de apa. Parcurile acvatice sunt destinatii ideale pentru vara
torida si atrag turisti din toate categoriile de varsta.

Parcuri tematice: Romania are si parcuri tematice care se concentreazd pe diverse subiecte si
povestiri. Acestea includ parcuri cu tematica medievald, parcuri cu tematica istoricd, parcuri cu
tematicad a animalelor sau chiar parcuri cu tematica fantastica sau apovestilor. Aceste parcuri oferd o
experientd interactiva si educativd pentru vizitatori, combinand divertismentul cu invdtarea.

Parcuri de aventura: Parcurile de aventurd sunt destinate celor care cautd experiente pline de
adrenalind si provocdri. Acestea includ trasee de catdrare, tiroliene, parcuri cu trambuline si alte

activitati extreme. Parcurile de aventura oferd ocazia de a incerca noi activitati si de a testa limitele
personale.

Dezvoltarea industriei: Industria parcurilor de agrement din Roménia a cunoscut o crestere
semnificativa in ultimii ani. Parcurile existente s-au extins si au addugat noi atractii si facilitdti, iar noi
parcuri au fost inaugurate in diferite regiuni ale tarii. Investitiile in aceasta industrie au fost motivate
de cererea in crestere a turistilor pentru experiente de divertismentsi recreere.

Impact economic si turistic: Parcurile de agrement aduc beneficii economice semnificative prin
crearea de locuri de munca directe si indirecte, atragerea de turistisi generarea de venituri. Acestea
contribuie la dezvoltarea turismului local si regional, atrdgand vizitatori atit din Romania, cat si din
strdinatate. Fiind un sector in plind expansiune si oferind o gama largd de activitdti recreative si de

17 Sursa: https://www.erstegroup.com/en/research/report/en/SR335788
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divertisment pentru vizitatori de toate varstele, aceste parcuri contribuie la dezvoltarea turismului si
a economiei locale, oferind oportunitdti de relaxare si distraciie pentru turisti si rezidentii din
Romania.

Industria spatiilor de agrement din Bucuresti este in continui dezvoltare, oferind experiente de
divertisment si distractie pentru o gama largéd de clienti. lata cdteva informatii despre tendintele,
preferintele clientilor si concurenta din aceastd industrie:

Parcul Tei este unul dintre cele mai cunoscute parcuri de agrement din Bucuresti si reprezintd un loc
popular de relaxare si recreere in special pentru locuitorii din apropiere inacest moment.

3.2.2. Tendinte ale parcurilor de distractie si agrement

Din cercetarea de piata realizata de echipa noastra rezultd urmatoarele tendinte ale parcurilor de
distractie si agrement, relevante pentru operarea viitoare a amplasamentului care face obiectul
studiului:

e Experiente interactive: Parcurile de agrement adoptd tehnologii inovatoare, cum ar fi
realitatea virtuald si augmentatd, pentru a oferi experienfe interactive si captivante pentru
vizitatori.

e Durabilitate si mediu inconjurdtor: Clientii sunt mai interesatide parcurile de agrement care
promoveaza practici ecologice si durabile, cum ar fi energie regenerabild, gestionarea
adecvata a deseurilor si conservarea resurselor naturale.

e Personalizare siinteractivitate: O tendintd crescanda in industria parcurilor de agrement este
oferirea de experiente personalizate si interactiune directi cu vizitatorii, cum ar fi activitati
bazate pe alegerile si preferintele individuale.

3.2.3. Preferintele clientilor

Preferintele clientilor sunt relevante in vederea sustinerii modelului de business optim. Din analiza
realizata de echipa noastra de consultanti au rezultat urmatoarele:

e Atractii spectaculoase: Clientii cauta atractii inovatoare si spe ctaculoase, cum ar fi: patinoar
montagne-russe cu viteza mare, tiroliene, tobogane de apa i simulatoare de realitate virtuala.

e Diversitatea activitdtilor: Parcurile de agrement care oferd o gama larga de activitati, precum
jocuri interactive, parcuri acvatice, activitati sportive si evenimente tematice, sunt preferate
de catre clienti.

e Siguranta si confortul: Siguranta si confortul vizitatorilor sunt prioritare. Parcurile de agrement
care pun accent pe masuri de siguranta, instruire adecvata s personalului si facilitati curate si

confortabile atrag clienti fideli.

3.2.4. Concurenta

Industria parcurilor de agrement este competitivd, cu numeroase parcuri concurente care isi propun
sd atragd si sa fidelizeze clientii. Concurenta poate veni sub forma altor parcuri de agrement din
regiune, dar si a altor atractii si destinatii de divertisment, precum parcuri tematice, Aqua parcuri si
parcuri de divertisment in interior.

Pentru valorificarea structurii de agrement care face obiectul studiului este relevanta concurenta
existenta la nivelul regiunii Bucuresti — llfov, fiind zona de captare relevantd pentru vizitatori.

Din analiza datelor financiare disponibile in mod public, pe baza cifrelor de afaceri inregistrate in anul
2022, au fost identificati principalii concurenti la nivelul regiunii Bucure sti — lifov, dupd cum urmeaza:
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1. Parcul Herastrdu: Situat in Parcul Herdstrau, acest parc de distractii ofera o gama variata de atractii
si jocuri pentru copii si adulti. Printre acestea se numard montagne ruse, carusele, trambuline si
multe altele. Desi nu este un parc de distractii in sensul clask, Parcul Herdstrdu oferd o gama
variata de activitdti, cum ar fi plimbéri cu barca pe lacul Herastréu, inchirierea bicicletelor, terenuri
de sport si locuri pentru picnic. Acesta poate fi considerat un al competitor, oferind o experienta
de recreere in natura. -

2. Parcul Tineretului: Situat in sectorul 4 al Bucurestiului, Parcul Tineretului este unul dintre cele mai
mari parcuri din oras si ofera o gama variata de atractii, inclusiv arusele, montagne ruse, tiroliene,
lacuri si zone de agrement. Este foarte popular printre famililecu copii si tineri.

3. Edenland Park: Situat in apropierea Bucurestiului, Edenland Park este un parc de distractii i
aventura in aer liber. Aici puteti gasi trasee de catarare, tiroliene, bungee jumping si alte activitati
extreme.

4. Parcul Oraselul Copiilor: Parcul Oraselul Copiilor este un parc dedistractii special conceput pentru
copii. Aici, cei mici se pot bucura de carusele, tobogane, masinute si multe alte atractii potrivite
pentru ei.

5. Magicland Bucuresti: Magicland este un parc de distractii indeor, oferind o varietate de atractii
pentru copii, cum ar fi tobogane, labirinturi, trambuline si multe altele.

6. Parcul Carol I: Cunoscut si sub numele de Parcul Libertatii, se afld in sectorul 4 al Bucurestiului si
are o istorie indelungata. Parcul Carol | oferd o atmosferd mailinistitd, cu alei pline de arbori si
zone verzi, dar include si echipamente de agrement, cum ar fi carusele si masinute pentru copii.

7. Parcul Circului: Situat in apropierea Circului Metropolitan Bucuresti, Parcul Circului oferd o gamé
variata de atractii pentru copii si familii, carusele, trambuline sialte jocuri distractive.

8. Parcul Sebastian: Amplasat in sectorul 5 al Bucurestiului, Parcul Sebastian este un alt loc popular
de agrement cu alei frumoase, zone de joacd pentru copii si terenuri de sport. Aici se pot gasi si
echipamente de distractie, precum carusele si tobogane.

9. Divertiland : Acesta este un parc tematic destinat copiilor. Parcul ofera multiple jocuri si atractii
pentru copii, precum si zone de joacd tematice.

Este important de mentionat cd, desi aceste parcuri pot fi considerate concurente pentru Parcul Tei in
ceea ce priveste optiunile de distractie si agrement, fiecare dintre ele poate avea propriul sdu public
tintd si oferta distinctd de activitati si servicii. Prin urmare, reusita §si popularitatea unui parc depind,
in mare masurd, de oferta sa unicd, calitatea serviciilor oferite si marketingul eficient pentru a atrage
vizitatorii. Fiecare dintre aceste parcuri are propriul sau set de atractii si se adreseaza unui segment
specific al pietei.

3.3. Consultarea de piatd

Pentru definirea modelului de business si testarea apetitului investitional din piatd am realizat o
consultare de piatd, la care am invitat principalele companii din piata relevanta.

Conform contractului, premergéator etapei de consultare publica a operatorilor economici interesati,
a fost efectuatd si o vizitd de lucru facilitata de reprezentantii Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti
impreuna cu reprezentantii ADP Sector 2 pentru vizualizarea in detaliu a parcului si a echipamentelor,
incluzand dotarile adiacente si intelegea modul de functionare. Aceastd vizitd a fost realizatd de catre
expertii consultantului in data de 13.06.2023.

Pe langd concurenta din Bucuresti (asa cum am detaliat la sectiuneaanterioard), pe baza cercetarii de
piata au fost identificati si competitorii dupa cod CAEN 9329 Alte activitati recreative si distractive,
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pentru care s-a desfasurat o verificare in sensul identificirii datelor de contact surse publice si au fost
invitati si selectati la etapa de consultate. 8

Ca urmare a consoliddrii informatiilor astfel obtinute au fost consultate companiile relevante pentru
validarea conceptului de business. In acest sens au fost transmise e-mail-ul cu detalierea conceptului
de business si cu invitatia de a transmite comentarii si observatii citreurmatoarele companii:

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

1|PGL Sports SRL 730333995 www.computergames.r Dimitrie fomipeiu S-9A, Bucuresti, Sector 2
2| Therme Nord Bucuresti SRL 745413501 contact@therme.ro Victor Hgo nr.2, Sibiu, Judetul Sibiu
3|Fire Show SRL 744694431| office@fireshow.ro Str.Industriei .6, Sacalaz, Jud. Timis
4| Aqua President SRL 723271454 nas.ro all. Cordau n. 1/ A Cordau, Judetul Bihor
5|Dip&Gip SRL 0268-440 135 Zarnesti, ludetul B rasov
6| Calypsso Oil SRL y Str.Paris ir.4, Sebis,Jud Arad
7|Neversea Beach SRL 722964357 Str. G-ralErermia Grigorescu, nr.122A
8|Sinteza SRL 728069857) sinteza@sinteza.ro Calinesti-Das, Judetul Satu Mare
9|Future Business Ideas SRL 731111172 Str. Traiaa nr. 3, Sector 3, Bucuresti

10|Cool Bike Team 356437333/ office@coolbiketeam.ro Str. Indusriei nr.6, Sacalaz, Timis

11}Delfin Co SRL 722671806/ contact@strandmihaieni.ro _ JAcas, Sati Mare
12{Vmax One | Str. NegruVo ds, nr.30, Pitesti, Arges
13|Eden SRL ?40302063[0ffi§eg' eden-design.ro Intr.Muzeulul nr.5, Caracal, Jud Olt
14|Solarex SRL 745970674] _office@solarex.ro Str. Gorurului nr.8, Satu Mare, Jud Satu Mare
15|Temexson SRL 722331717] office@ gme&mnts.m Str. Uranis,nr5, Brasov, Jud. Brasov
16|Aqualand SRL 241516267 officegagua«maggc.m Bd.Mamaia nr.334,Jud Constanta
17|MP Riverside Group SRL 756154515 Str. Efta Boto ca nr. 1, Timisoara, Jud. Timis
18|Prestige Entertainment SRL 752069242 Str, Stefan cel Mare nr.102, Vaslui, Jud Vaslui
19| Castelul de Lut SRL 721298207 Porumbatu de Jos, Judetul Sibiu
20|Stil Biliard SRL 741071575 Targu Mures, Judetul Mures
21| Proecodam SRL 745269780| proecodam@gmail.com Porumbacu de Sus Sibiu
22| Armonia Beach SRL 768689292 Str. Scoliinr. 40A, Sc.2, et.4, ap. 49, Voluntari, Jud. lifov
23|Pan Nautic SRL 742868887 razvan@agrement-nautic.com |Dubova Mehe dinti

Fratelli 730878300
71 ]é}_éé_mg.g mihaela@fratelli.ro

725510000

25]API Trade SRL 722238282 Adrian.popa@apitrade.ro Lt. Nicolat Pascu

Britta Trading Intrarea Murmurului, Nr. 2-4, EL.5, Ap.5A
28] (Miramagica Herastrau) 755103391} office@britta.ro Sector 1, Bucuresti Cod 014131
27| Kiddo Play Academy 749161606 _g_artgklddc.ro Bucuresti-Ploiesti 44c, sector 1
28| Kiddo Smartplay SRL 754999999) petreceri@kiddo.ro Bucuresti-Ploiesti 44c, sector 1
29| Taverna Racilor 729825528 Parc Heradrau nr.2, Bucuresti
30| Divertiland 219446 contract@divertiland.ro Al km13, (hiajna-lifov
31|Edenland 733365263 info@edenland.ro Str Cantonului n12
32| Aventura Parc 742062184 M::'” St:"e_': MARALE: Strada Tekajen69, Bucuresti
33|Synergy Construct gabrielv@syncons.eu
34|BDG office@bdg.ro
35| SAS Gym offige@sasgm.m

management@agroholdingrom

36| Agro Holding Romania

ania.com

37

Central District

contact@centraldistrict.ro

NOTA

: Datele mentionate in tabelul de mai sus sunt extrase din datele publice furnizate de Registrul comertului
si site-urile de profil.

18 Syrsa: https://www.coduricaen.ro/top/companii/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 locatiei, care implicd relocarea partiald a echipamentelor concesionate.

Principalele constatari ale activitatii de consultare de piata sunt:

- Este necesar un grad de flexibilitate adecvat din partea autoritatii contractante cu privire la
valorificarea activelor si a amplasamentului — cum ar fi spreexemplu posibilitatea de relocare
a echipamentelor in vederea valorificarii acestora in cadrul evenimentelor organizata in tara
pentru diferite sarbatori/ festivaluri etc., realizarea de investitii diverse in cadrul
amplasamentului, largirea arealului concesionat, delimitarea arealului concesionat, ajustarea
planului de investitii in perioada de derulare a contractului de concesiune in vederea
valorificarii conditiilor de piata;

- Operatorii economici solicita sprijinul direct al autoritatii contractante pentru realizarea de
investitii in cadrul parcului si gestionarea astfel a riscului de intarzieri cu privire la realizarea
planului de investitii;

- Este necesard acordarea unei perioade de gratie pentru realizarea investitiilor si pregdtirea
amplasamentului pentru valorificare.

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

3.4. Concluziile etapei de cercetare si consultare de piajc

Ca urmare a deruldrii etapei de consultare publicd cu operatorii economici interesati expertii Sph3ra
au colectat feedback-ul cu privire la oportunitatile de valorificare a amplasamentului care au fost
avute in vedere pentru intocmirea modelului financiar.

Astfel, detaliem in cele ce urmeazd ideile, oportunitatile potentiale pentru parc, in vederea
implementadrii de noi atractii, incheierea de parteneriate sau crearea de experiente inovatoare,
elemente care ar trebui luate in considerare de operatorii economici interesati si valorificate prin
planul de afaceri pe care il vor propune pentru operarea parcului:

o Noi atractii, facilitati si echipamente:

Parcul poate sa isi extinda si sa imbunatdteasca gama de echipamente de distractie, facilitate
si atractii pentru a oferi o experientd mai captivantd si diversificatd. Conform sondajelor
efectuate in cadrul SDLID S2, opiniile respondentilor include in spectrul elementelor de
imbundtatati zonele de agrement si picnic (14,8%), concertele (13,3%) si patinoarele (9,5%).

Pe langa acestea s-ar putea include, trambuline, trasee in copaci, tobogane, facilitate de
catdrare, montagne ruse mai complexe cu tematicd, tiroliene, piste de karting, simulatoare de
realitate virtuala sau alte atractii inovatoare care sa atraga diferite grupuri de varsta cu ar fi
acvariile sau alte atractii inovatoare pentru a atrage vizitatoricu diverse interese.

e Experiente tematice:

-Parcul poate explora ideea de a crea experiente tematice inovatoare, cum ar fi petreceri
costumate, activitati interactive sau evenimente culturale siartistice in conformitate cu teme
specifice. Acestea pot adduga o notd de originalitate si pot atrage un public mai larg. De
exemplu, un parc tematic de Halloween sau de Crdciun ar putea aduce o experientd
inovatoare si interesantd pentru vizitatori.

- Elaborarea si implementarea unei agende culturale multianuale in linie cu strategia
Sectorului 2;
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- Stabilirea de parteneriate cu institutiile culturale pentruorganizarea de evenimente in aer
liber (piese de teatru, expozitii, ateliere de creatie, concerte etc. impreuna cu unele din
centrele cu care s-a mai colaborat anterior, de exemplu: (entrul Cultural "Mihai Eminescu",
Centrul Teritorial Veterinar, Galeria "Luceafdrul", Galeria Dialog, Centrul de zi ,Mihail si
Gavril”, Centrul de zi ,J. L. Calderon”, Complexului pentry Activitati Recreative si Educative
“Sf. Pantelimon”, Centrul de Servicii Socio-Educative pentn Elevi ,Sfanta Maria“ si altele.

e Parteneriate cu organizatii si branduri pentru organizare: de evenimente tematice: Parcul
poate dezvolta parteneriate strategice cu organizatii localesau cu evenimente culturale, cum
ar fi festivaluri de muzicd sau expozitii de artd. Acest lucruar putea atrage un public mai larg
si ar aduce o experienta culturald interesantd pentru vizitatori.

-Proiectele de stabilire de parteneriate cu institutiile culturale pentru organizarea de
evenimente in aer liber corelate cu activitdti culturale pot avea drept parteneri institutii
culturale sau operatori culturali privati, impreund cu care pot realizate o serie de proiecte
comune. Conform SDLID S2 au fost realizate anterior si ar putea fi propuse si in cadrul locatiei
Parcului Tei: concerte muzicale, evenimente ce promoveaia artele vizuale si altele de acest
tip stagiuni teatre bucurestene, ale Operei Comice pentru Copii, Corul National de Camera
"Madrigal - Marin Constantin", organizatori si impresari de concerte muzicale, (Asociatia
ARCEN, Daisler, Arte del Anima etc,)

-Proiectele finalizate produc un impact in dezvoltarea infrastructurii culturale si de petrecere
a timpului liber in randul comunitatii, prin diversificarea si dezvoltarea ofertei de evenimente
culturale, avand un efect direct asupra dezvoltarii urbane.

in ambele scenarii, planul de investitii trebuie sa fie flexibil si adaptabil in functie de
schimbdrile conditiilor si necesitatilor in timpul implementirii, respectiv in cadrul activitatilor
desfasurate se va permite organizarea de targuri, evenimente tematice ce pot implica si
refacerea conceptului.

e Parteneriate diverse pentru organizarea de evenimente specifice:

-asocierea cu companii, marci inregistrate cunoscute sau alte afaceri pentru a oferi experiente
speciale sau promotii exclusive.

-colaborarea cu lanturi de restaurante mobile pentru a oferi posibilitatea de a lua masa in
interiorul parcului sau organizarea de evenimente speciale in colaborare cu institutii culturale
sau sportive locale.

Tn acest sens, poate fi consideratd specific si implementareaunui concept de tip "Street food"
Acest concept poate fi unul temporar sau permanent iar in cadrul sau, diferiti vanzatori
ambulanti sau mici afaceri de alimentatie publicd, oferda mancare gata preparata si diverse
bauturi pentru consum direct pe strada sau in cadrul unui spativ amenajat. Acest concept a
devenit popular in multe orase din intreaga lume si reprezintd o oportunitate unicd de a
contribui la dezvoltarea diversitatii culturale si gastronomice a comunitatii. Reprezinta si o
experientd pldcutd pentru cei care doresc sa ia masa in cadrul parcului de agrement si
indragesc experientele culinare aducdnd totodata oamenii Tmpreund pentru a impdartdsi
pasiunea pentru mancare.

e Evenimente speciale:
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-organiza evenimente speciale in perioadele de varf, cum ar fifestivaluri tematice, concerte,
spectacole de artificii sau seri de film in aer liber. Aceste evenimente pot atrage vizitatori noi
si pot crea o experientda memorabild pentru vizitatorii fideli.

e Amenajari in interiorul suprafetei de:
- gradini tematice
-spatii pentru picnic;
-zone pentru yoga sau alte sporturi in aer liber,

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

Aceastd oportunitate a fost identificata si prezentatd in linie cu SDLID S2 pentru perioada
2021-2027, de unde rezulta:

Infrastructura, activitdtile, evenimentele si serviciile pentru petrecerea timpului liber
reprezintd un mod de a satisface necesitatile comunitdtii locale, implicarea actorilor locali
publici si privati fiind deosebit de importantd in asigurarea unor oportunitdti de petrecere a
timpului liber care sd ajute la mentinerea unui mediu de via}d sindtos si social atractiv pentru
comunitatea locald.*

Avand in vedere concentrarea ridicata a locuitorilor din municipiul Bucuresti, oferta
disponibila la nivelul Capitalei pentru activitdtile sportive sirecreative joaca un rol deosebit de
important intrucét aceasta contribuie la mentinerea atat a unui mediu de viatd sdanatos pentru
comunitatea locald, cat sia unui cadru social atractiv. Tn acest context, Sectorul 2 joac un rol
important prin aportul considerabil pe care il aduce, aici fiind id entificate unele dintre cele mai
importante structuri sportive de la nivelul intregului municipiu.

e Concentrarea pe activitati ecologice si educationale:

-dezvoltare de activitdti ecologice si programe educationale pentru copii si familii, cum ar fi
excursii ghidate in natura, ateliere de reciclare sau prezentiri despre importanta conservarii
mediului inconjurator. Aceste initiative pot spori angajamentul vizitatorilor fata de protejarea
mediului si pot aduce o valoare addugatad parcului. Acest lucru ar putea atrage publicul
interesat de natura si mediu si ar aduce o nota educationald in cadrul parcului.

Punctdam faptul cd lista de mai sus a fost creata ca urmare a finalizarii etapei de consultare publica cu
operatorii economici interesati, in corelare cu cele rezultate din cercetarea documentara de piatd
realizata de expertii Sph3ra. Lista de mai sus nu este exhaustiva si nici limitativd. Operatorii economici
pot propune investitii proprii pentru valorificarea amplasamentulw atat timp cat obiectivele
autoritdtii contractante sunt indeplinite.

Este important ca ideile de oportunitdti sa fie adaptate la nevoile si dorintele specific ale publicului
tintd si sa fie in concordantd cu resursele si capacitatea parcului. Prin implementarea unor idei
inovatoare, parcul poate sa-si consolideze atractivitatea si sa atragd un numdr mai mare de vizitatori.

19 Sursa: Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti
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4.1. Gestiune directd

Conform prevederilor legale in vigoare gestiunea directd este modalitatea de gestiune prin care o
autoritate a administratiei publice fsi asumd/ exercitd nemijlocit competenta care i revine cu privire
la prestarea unui serviciu public potrivit legii sau actului de reglementare a serviciului public®.

La data intocmirii acestui studiu de oportunitate gestiunea parculuide agrement din cadrul Lacului Tei
este realizata in mod direct de Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti prin intermediul ADP Sector 2.
intreaga infrastructura de agrement se afld in administrarea Administratiei Domeniului Public Sector
2, conform Hotdrarii Consiliului Local Sector 2 nr. 31/25.04.2016 iar Sectorul 2 al Municipiului
Bucuresti asigura resursele financiare necesare din bugetul propriu, pentru realizarea activitatii
specifice.

4.2. Gestiune delegatd

4.2.1. Incheierea unui contract de concesiune care poate implica:

a) Valorificare activelor in-situ si dezvoltarea unui business de agrement pe amplasamentul existent;
b) Relocarea echipamentelor in alte locatii si valorificarea econonicda acestora.

4.2.2. Incheierea unui contract de inchiriere.

Aceasta varianta se poate utiliza atat pentru echipamente cat si pentruintreaga suprafata de teren ce
acopera facilitatile adiacente instalarii echipamentelor.

Tn acest sens, a fost realizata si o analizd separata (anexatd la prezentul studiu), prin care au fost
simulate veniturile potentiale in conditiile de piata curente ce pot firealizate.

Ambele variante pornesc de la rezultatele urmatoarelor activitdti realizate in prealabil de
consultant:

e Etapa de consultare publicd, cu pdrtile direct interesate in ice st sens (agenti si/sau operatori
economici)

e Analizarea financiard a solutiilor optime identificate in urma etapei de consultare public,
inclusiv prin intocmirea unui plan de investitii.

Avand in vedere optiunile detaliate mai sus, prezentam in cadrul studiului si 0 analiza SWOT pentru
ambele variante: de concesionare (scenariul 1) si pentru scenariul de inchiriere (scenariul 2).

in acest caz analiza SWOT functioneaza ca o radiografie a modelului de afaceri generat pentru
atribuirea contractului si evalueaza in acelasi timp factorii de influentd interni si externi, cu scopul de
a pune in lumind punctele tari si slabe ale unei companii, in relatie cu oportunitatile si amenintérile
existente la momentul realizarii acestui studiu (respectiv in etapade pregatire a documentatiei de
atribuire a contractului de concesiune) in vederea valorificarii echipamentelor si a amplasamentului
din Parcul Tei.

20 ARTICOLUL 591 din Codul Administrativ din 03.07.2019 aprobat prin Ordonanta de urgentd 57/2019, cu
modificarile si completarile ulterioare
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5.1. Analiza SWOT cu privire la amplasamentul care face obiectul studiului

Analiza SWOT cu privire la amplasamentul care face obiectul studiului este necesard pentru
identificarea corecta a conditiilor care pot influenta derularea activitdtii de catre operatorii economici
interesati.

Puncte forte (Strengths):

Amplasare convenabild, respectiv:

- Parcul se afla intr-o locatie accesibila in sectorul 2 al Bucurestiului, ceea ce face ca vizitatorii
sa poata ajunge usor la el.

- Parcul se afla in proximitatea Facultatii de Constructii sia Palatului Ghica Tei, unul dintre
elementele Municipiului Bucuresti incadrate drept valoride patrimoniu cultural de interes
national. .

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

- Din cele 5 obiective propuse pentru perioada 2016-2025 e formeaza portofoliul de proiecte
al Strategiei de Dezvoltare Locala Integratd si Durabild aSectorului 2 au fost propuse 311
proiecte cu un buget planificat pentru aceste proiecte de 31 mid. de RON pentru adaptarea in
timp a infrastructurii urbane la nevoile actuale — in aceasta categorie fiind inclusd si o noua
linie de tramvai care va deservi zona.

Diversitatea echipamentelor de agrement:

- Parcul dispune de 7 echipamente de distractie, cum ar fi roata mare, roller coaster, casa
groazei, carusel, masini electrice si poate oferind o experienta captivanta pentru diferite
grupuri de varsta insa pentru o duratd scurta de timp.

- Pe langa atractivitatea echipamentelor de agrement, in cadrul parcului sunt si alte opere de
artd care sporesc atractivitatea locului;

-Tn cadrul parcului se mai regésesc si terenuri dedicate unorsporturi care cresc traficul in parc.
Peisaj natural cu potential atrdgdtor:

- Parcul este inconjurat de naturd si beneficiaza de proximitatea lacului, ceea ce adauga in
cazul unei intretineri adecvate un farmec suplimentar si poate fi 0 oaza de relaxare si recreere
in mijlocul orasului.

Infrastructura bine dezvoltata:

- Parcul dispune de o infrastructura organizatd, inclusiv aleiamenajate, zone de picnic, toalete
publice si terenuri de sport, care asigura confortul si comoditatea vizitatorilor. Acestea trebuie
conduse la un nivel calitativ superior de adecvare si intretinere in linie cu experientele oferite
de concurenta.

Posibilitatea de a se organiza evenimente culturale si sportive, cu respectarea normelor
aplicabile cu privire la organizarea evenimentelor in aer liber. Parcul gazduieste periodic
diverse evenimente culturale si sportive, care atrag atentiasi interesul vizitatorilor.
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Parcul se afld in proximitatea Palatului Ghica Tei unul dintreelementele Municipiului Bucuresti
incadrate drept valori de patrimoniu cultural de interes national.

Puncte slabe (Weaknesses):

Infrastructura inadecvata prin raportare la numarul de vizitatori estimat:

- Lipsa locurilor de parcare la un nivel adecvat in cadrul fadlitatii fatd de capacitatea parcului
de a atrage public;

- Lipsa de vizibilitate a pacului in spectrul facilitatilor de agiementale Bucurestiului;

- Anumite echipamente si facilitati din parc ar putea necesita modernizare sau intretinere
pentru a raspunde standardelor si asteptarilor actuale ale vizitatorilor.

Infrastructura si serviciile de transport sunt gestionate intr-o mare masura de Primdria
Municipiului Bucuresti, astfel doar o parte din proiectele deacest tip intra in responsabilitatea
Primadriei Sectorului 2, desi ele deservesc utilizatorii Sectorului2.

Amplasare inadecvatd a echipamentelor care ingreuneaza valorificarea potentialului parcului,
conform opiniei exprimate de una dintre companiile invitite la consultare, prin raportare la
valorificarea cadrului natural si a experientei de agrement;

Promovare redusa prin activitdti de marketing de catre Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti /
ADP;

Lipsa de atractii care sd ofere o experienta suficient de diversificata (de exemplu patinoar,
trambuline, trasee de tiroliana, tobogane, elemente de catirat, foisoare pentru luat masa).;

Lipsa de puncte de comert si alimentatie care cresc timpul si bugetul cheltuit de client in
incinta parcului;

Capacitate si organizare limitata: parcul poate fi aglomerat in anumite perioade, ceea ce poate
afecta experienta vizitatorilor in ceea ce priveste timpul de asteptare la echipamentele de
agreement si poate afecta gradul de confort al clientilor.

ntretinere deficitard a finisajelor echipamentelor care par degradate in timp;

Intretinerea neadecvatd a gazonului din cadrul parcului ce scade atractivitatea;

Gard de separare intre parc si luciul parcului care creeaza disconfort vizual si de accesibilitate;
Lipsa unui traseu/ circuit specific parcului de agrement;

Lipsa traseelor de transport in comun semnalizate adecvat pentru generarea si atragerea de
trafic/client in parcul Tei din randul populatiei din alte zone ale Bucurestiului — in prezent
existd doar 2 trasee directe colectoare a navetistilor care deservesc si zona parcului de
agrement.

Reglementari stricte cu privire la zgomotul generat in zona rezidentiala.

Diversitate limitatd a atractiilor: desi Parcul Tei ofera o gama variatd de echipamente de
agrement, aceasta poate fi mai limitata in comparatie cu alte parcuri de distractii mai mari.
Acest lucru ar putea reduce atractia pentru vizitatorii care cautd o varietate mai mare de
activitati.

Extensia magistralelor de metrou — relevanta pentru Sectorul 2 fiind extensia M2 Pipera —
Petricani cu un termen de implementare foarte lung;
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Oportunitati (Opportunities):

Implementarea unui concept specific in cadrul amplasamentului concesionat si crearea unei
noi experiente care sa atraga vizitatorii.

Realizarea de investitii diversificate in cadrul amplasamentului, in perioada de gratie de 12
luni, prevazuta in planul de investitii;

Dezvoltare si extindere: operatorul economic selectat va putea exploata oportunitati de
dezvoltare si extindere a facilitatilor si atractiilor, atragand astfel noi vizitatori si creand o
experientd mai captivantd. Nu existd restrictii cu privire la anplasarea de alte echipamente de
agrement pentru completarea parcului si/ sau reamenajarea locatiei pentru crearea unei
experiente adecvate in cadrul parcului;

Posibilitatea de relocare a echipamentelor cu obligatia de péstrare/organizare a unui business
de agrement in cadrul amplasamentului din cadrul parcului;

Parteneriate si colaborari: operatorul economic selectat vaputea forma parteneriate cu alte
organizatii sau afaceri locale pentru a aduce evenimente speciale sau promotii, atragand astfel
un public mai larg. n cadrul parcului vor fi permise evenimentele in aer liber, cu respectarea
prevederilor legale incidente in acest domeniu.

Imbunétatirea marketingului si promovarii: parcul ar putea beneficia de o strategie de
marketing mai agresiva si de promovare eficienta pentrua atrage un numar mai mare de
vizitatori. Aceasta poate implica campanii publicitare, promovarea pe platformele online si
colaborarea cu agentiile de turism sau evenimente speciale in parc.

Extinderea si modernizarea echipamentelor de agrement: parcul ar putea evalua posibilitatea
de a adauga noi echipamente de agrement si de a moderrniza cele existente, pentru a pdstra
atractia si interesul vizitatorilor. Acest lucru ar putea include investitii in atractii mai
inovatoare si captivante, care sa se alinieze cu preferintelesi tendintele actuale.

Crearea unui concept unitar in favoarea unor experiente unice in cadrul parcului.

Echipamente care au beneficiat de servicii de intretinere si me ntenanta constant in ultimii ani,
fapt certificat si de rapoartele de inspectie tehnicd intocmite inanul 2023 si care pot fi utilizate
ca atare.

Bugetul local alocat proiectelor in strategia de dezvoltire locald integrata si durabild a
Sectorului 2 pentru perioada 2016 — 2025 care include:

- elaborarea si implementarea unei agende culturale multianuale a Sectorului 2 ce poate
include evenimente in Parcul Tei

- stabilirea de parteneriate cu institutiile culturale pentruorganizarea de evenimente in aer
liber (piese de teatru, expozitii, ateliere de creatie, concerte etc.) ce pot fi facilitate de Parcul
Tei.

Amenintari (Threats):

L]

-]

Concurenta din partea altor parcuri de agrement: Existda mai multe parcuri de distractii si
parcuri de agrement in Bucuresti, care pot fi considerate toncurenti directi pentru Parcul Tei
in atragerea si retinerea vizitatorilor. Concurenta putemicd poate afecta cota de piatd a
parcului.

Lipsa de diversitatii atractiilor.
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Avand in vedere schimbirile in preferintele si comportamentul consumatorilor, de la
implementarea echipamentelor nu a fost operate alte investitii de diversificare. Astfel, este
posibil sa fi exista deja o saturatie a clientelei de pana in prezent fata de facilitdtile existente.
Preferintele si comportamentul consumatorilor pot evolua in timp, iar parcul trebuie sa fie
adaptabil la aceste schimbari. Dacd vizitatorii isi schimba preferintele si isi indreaptd atentia
catre alte tipuri de activitati de agrement sau destinatii turistice, acest lucru ar putea afecta
numarul de vizitatori si performanta parcului.

e Lipsa canalelor de vanzari si comercializare auxiliare: mancsre, bauturi racoritoare, suveniruri
etc

e Factori externi: Vremea neprielnicd sau evenimentele neprevazute pot afecta frecventa de
vizitare a parcului. Din acest motiv, trebuie realizate si spatiide atractie inchise cat si realizarea
mentenantei si a reviziilor adecvate si la timp pentru a evita intreruperile de operare.

e Asigurarea unui proces riguros de pregdtire si depunere a documentatiei necesare pentru
obtinerea autorizatiilor. Realizarea unor inspectii si verificdri periodice pentru a se asigura ca
parcul respectd toate conditiile de autorizare pentru noile investitii si reautorizare pe noile
amplasamente in cazul relocarii partiale sau totale a echipamentelor.

e Nivel redus de implicare consistenta in activitatea de marketing si promovare pentru
atragerea vizitatorilor.

e Restrictii cu privire la organizarea de evenimente private dupd orele de program avand in
vedere proximitatea cu o zond rezidentiald ce poate geners conflicte sau plangeri din partea
comunitatii invecinate.

5.2. Analiza SWOT aplicatd scenariilor de valorificare

Cu scopul de a contribui la fundamentarea unei decizii, prezentam pentru comparatie analizele SWOT
asociate unor potentiale contracte de concesiune sau inchiriere.

Pentru realizarea ambelor analize SWOT am tinut cont de faptul ca:

- Punctele tari si punctele slabe sunt concepte ,statice”, bazate pe parametrii descriptivi ai
activitatii, intr-o perioada determinata de timp. Ele reprezintd ceea ce exista.

- Oportunitdtile si amenintarile au in vedere viitorul, si se referd la alegerile pe care le au de
facut partile semnatare ale contractului de concesiune. Ele reprezintd ceea ce va fi.

Scenariul 1 - incheierea unui contract de concesiune

vantaje

- Transferul riscurilor de operare inceamaimare | -  Necesitatea realizarii  de  demersuri
parte catre concesionar spre deosebire de | suplimentarea  din partea autoritatii
contractul de achizitie publicd unde fezabilitatea | contractante pentru asigurarea accesului la
financiard a acestui serviciu este conditionatd | amplasament, dar si derularea activitatilor
permanent de materializarea riscurilor; economice n conditii optime;

- Regenerarea urbana a parcului spatiului de | - Control mai scdzut asupra prestarii serviciilor
agrement prin planul investitional asumat; decat In cazul operdrii directe, aspect ce poate fi
imbundtatit la nivelul documentatiei de

- Generarea unui business cu specific de -~ )
atribuire si a contractului;

agrement in cadrul Parcului Tei si crearea unui
concept adaptat amplasamentului;
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- Predictibilitate a incasdrii unei redevente
anuale;

- Micsorarea cheltuielilor municipalitdtii pentru
prestarea acestui serviciu public prin
intermediul structurilor proprii sau ADP Sector
2, efortul financiar este redus semnificativ fata
de scenariul gestiondrii directe a acestui
serviciu);

- Contractul de delegare prevede indeplinirea
indicatorilor de performanta care fac referire la
calitatea activitatilor prestate.

- Poate include un nivel minim de investitii cat si
suplimentarea investitiilor pe parcursul derularii
contractului conform oricdror norme care apar
ulterior concesionarii;

- Indicatorii minimali de performanta ai
serviciului pot fi modificati prin hotardare a
autoritdtii contractante, pe baza unor studii de
specialitate;

- Asigurarea bunei functionari a echipamentelor
prin realizarea de servicii de mentenantd
periodica (atat corectiva cdt si preventiva);

- Stabilitate si continuitate in prestarea
serviciului ca urmare a faptului ca se va incheia
un contract de concesiune pe termen lung;

- Respectarea prevederilor legale in vigoare in
ceea ce priveste utilizarea de echipamente
performante (operatorul economic fsi poate
recupera investitia realizata avand in vedere
durata lungd a contractului de concesiune);

- Cresterea vizibilitdtii zonei prin realizarea si
implementarea unui plan de marketing pentru
atragerea de noi vizitatori.

- Baza legala stabild si sistem de raportare
corect. Prin realizarea procedurilor legale in
vigoare (aplicabile fiecdrui tip de contract), se
poate alege un operator cu un raport optim intre
pret si calitate.

- Cresterea nivelului de constientizare cu privire
la infrastructura de agrement din Lacul Tei ca
urmare a realizarii de activitati de promovare
on-line, atdt a amplasamentului, cdt si a
evenimentelor realizate in cadrul parcului;

- Dificultate in estimarea cdt mai exacta a
posibilitatii investitiilor;

- Posibilitatea de control a tarifelor aferente
activitatilor;

- Scaderea numarului de locuri de muncd
angrenate in operare la un nivel optim prin
refacerea fluxurilor si digitalizare procese de
citre concesonar pentru implementarea
contractului.

- Cresterea aglomeratiei in zond pentru locuitorii
din Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti ca
urmare a intensificarii traficului pentru acest
punct de atractie;

- Relocarea echipamentelor (in cadrul parcului)
pe baza conceptului de business propus de
operatorul econoric selectat.

- Exista posibilitatea ca societatea privatd sa
intre Tn insolventa, din incapacitate temporara
de plata, fapt care ar periclita buna desfasurare
a activitatilor.

- Sustinerea unui business pe termen lung in
cadrul parculuicare poate conditiona activitatea
Sectorului 2;

- Conflicte locale cu locuitorii din zona limitrofa
legate de limitele de utilizarea a
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- Madsurarea rezultatelor proiectului prin | amplasamentuui de cdtre operatorul economic
impunerea in documentatia de achizitie a unor | selectat;

indi = 5 . o
loxtiexiars depertansnta - Modificari ale prevederilor legale in vigoare

- Selectia unui operator economic care sa ofere | pentru incheierea contractelor de concesionare;
un plan de afaceri pentru valorificarea activelor
cu un raport optim intre pret (mic) al tarifelor si
calitate (ridicata) a serviciilor.

- Modificarea legislatiei in domeniul tarifdrii
unice dupd atribuirea contractului  de
concesiune;

- Crearea unui model de afaceri sustenabil pe
termen mediu si lung, acest fiind profitabil, atat
pentru operatorul economic, cdt si pentru
autoritatea contractanta.

- Modificari fistale cu impact semnificativ asupra
costurilor necesare implementdrii contractului
de concesiune.

- Actualizarea frecventd a tarifelor ca urmare a
modificarilor lkgislative, fiscale etc., care pot
avea impact negativ asupra contractului.

- Generarea de afaceri adiacente in cadrul
parcului (prin crearea de oportunitati de

prestare servicii auxiliare);
-Posibilitatea de pierdere a interesului

investitorului dupa finalizarea perioadei de
recuperare ainvestitiei.

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

- Generarea indirecta de venituri la nivel local
prin reducerea costurilor de operare pe care le
suporta in prezent Sectorul 2 al Municipiului
Bucuresti pentru ADP cu privire la functionarea
parcului.

- Promovarea unui plan de dezvoltare si de
investitii pe baza unui mecanism de planificare
multianuald a investitiilor care vor fi realizate de
concesionar.

- Contributie la findeplinirea obiectivelor
mentionate in Strategia de Dezvoltare Locala
Integrata si Durabild a Sectorului 2;

- Cresterea numarului de vizitatori/ turisti din
zonele limitrofe.

Scenariul 2 - incheierea unui contract de inchiriere

_ Dezavantaje

- Predictibilitate si venit fix din inchirierea | - Control mai stazut asupra prestarii serviciilor
echipamentelor si terenului aferent; decat in cazul operdrii directe de catre Sectorul
2, aspect ce poate fi imbundtdtit la nivelul

-Resursa umanad necesard pentru prestarea o T B !
documentatiei de atribuire si a contractului.

serviciului public va fi alocata de prestator;
- Autoritatea contractanta trebuie sa se asigure
ca existd resursele materiale ale companiei care
inchiriaza  necesare  pentru  continuarea
- Posibilitatea autoritatii contractante sa | serviciului de operare. Acest lucru presupune
schimbe compania care inchiriazd daca acesta | realizarea de investitii sustinute in utilaje
specifice care trebuie si corespunda din punct
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nu respecta conditiile sau standardele sau
conditiile impuse prin contract;

-Costurile municipalitatii raiman nesemnificative
in situatia in care mentenanta corectiva intra in
sarcina chiriasului;

- Baza legald stabila si sistem de raportare
corect. Prin realizarea achizitiei conform
prevederilor legale in vigoare (pentru acest tip
de contract) se poate alege un operator cu un
raport optim intre pret si calitate.

- Masurarea rezultatelor proiectului prin
impunerea in documentatia de achizitie a unor
indicatori de performanta.

- Contributie la Tindeplinirea obiectivelor
mentionate in Strategia de Dezvoltare Locala
Integratd si Durabild a Sectorului 2;

- Cresterea numarului de vizitatori/ turisti din
zonele limitrofe.

- Cresterea nivelului de constientizare cu privire
la infrastructura de agrement din Lacul Tei ca
urmare a realizdrii de activitdti de promovare
on-line atat a amplasamentului cat si a
evenimentelor realizate in cadrul parcului;

de vedere calititivcerintelor legale in vigoare de
catre compania care inchiriaza;

- Cheltuielile de mentenantd preventivd a
echipamentelor trebuie sustinute in continuare
de autoritatea contractantd (in cazul in care
acestea nu sunt adresate prin contract si
preluate in sardna chiriasului).

- Cresterea poverii financiare a Sectorului 2
pentru pregatirea echipamentelor in vederea
utilizarii lor in conditii optime de siguranta (in
cazul In care acestea nu sunt adresate prin
contract si preluate in sarcina chiriasului).

- Cresterea aglomeratiei in zond pentru locuitorii
din Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti ca
urmare a intensificarii traficului pentru acest
punct de atracte.

- Valabilitate scurtd a contractului care se
traduce in sincope in utilizare.

- Exista posibilitatea ca societatea privata sa
intre in insolventd, din incapacitate temporara
de platd sau definitiva, fapt care ar periclita buna
desfasurare a activitdtilor municipiului.

- In cazul de mai sus, lipsa unui prestator in
perioadele de tranzitie, intre finalizarea unui
contract existent si atribuirea urmatorului
contract. Acest aspect ar trebui cuprins si
adresat prin intermediul contractului.

- Interes scdzut a operatorilor economici cu
privire la utilizarea amplasamentului avand in
vedere conditile de acces restrictionat (zona
slab deservita de mijloacele de transport in
comun, lipsa locurilor de parcare) si nevoie de
reorganizarea echipamentelor in cadrul parcului
in vederea valorificarii optime.

- Imposibilitatea de a atrage business-uri
auxiliare (servire masa, divertisment etc.) din
cauza impredictibilitatii generat de un contract
de inchiriere pe termen scurt.

5.3. Concluziile analizei SWOT

Rezultd din analiza SWOT realizatd mai sus ca:

- Spre deosebire de incheierea unui contract de achizitie publicd, incheierea unui contract de
concesiune pe o perioada adecvatd de timp (cu o durata minimé de 8 ani si optima de 15 ani
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conform modelului economico-financiar prezentat in anexi ) asigura stabilitate si continuitate
in prestarea serviciului, la un nivel adecvat de calitate, conlribuind astfel la operarea eficientd
a activelor din Parcului de agrement al Sectorul 2 al Munidpiului Bucuresti.

- Incheierea unui contract de concesiune pe termen lung, predictibil pentru operatorii
economici, asigura baza necesara pentru realizarea de nvestitii semnificative si operarea
amplasamentului in conditii optime.

- Avantajele asociate incheierii unui contract de concesiune sunt semnificative datorita faptului
cd operatorul economic isi poate planifica investitiile pe termen lung si poate angaja
cheltuielile necesare pentru respectarea cerintelor minime, in conformitate cu prevederile
legale in vigoare. De asemenea, perioada contractului deconcesiune este mai mare fata de
contractul de inchiriere care are o durata anuala, cu posibiitate de prelungire.

- Urmare a gestionadrii riscurilor de operare acestui contractde catre concesionar, Sectorul 2 isi
va monetiza avantajele si oportunitatile asociate acestuiserviciu public.

- Calitatea serviciului prestate in vederea utilizarii amplasane ntului este un element esential
care va putea fi obfinut de cdtre municipalitate ca urmare a incheierii unui contract de
concesiune,

- Sectorul 2 genereazad beneficii de dezvoltare a parcului § eficienta in operare atat pentru
comunitatea locala, cét si pentru clienti, prin concesionarea a mplasamentului.

- Riscurile si dezavantajele asociate modelului de business prin concesionarea amplasamentului
nu sunt semnificative si pot fi gestionate intr-o manierd eficientd de catre autoritatea
contractanta.
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Abordare metodologicd cu privire la analizariscurilor pentru variantele
de concesiune si inchiriere

Implementarea oricdrui contract este conditionatd de aparitia sau materializarea unor riscuri, care pot
avea un impact mai mare sau mai mic asupra acestuia.

Avand in vedere cd pana in prezent operarea parcului de agrement s-a realizat prin gestiune directa
iar din analiza realizata in cadrul acestui studiu rezultd ca acest tipde operare nu este eficient si nici
oportun, matricea riscurilor nu este relevantd pentru acest tip de activitate. in cadrul tipului de
operare prin gestiune directd toate riscurile aferente activitafii sunt preluate in mod direct de
autoritate si sunt gestionate intern. Bugetul necesar pentru gestionarea activitatii curente si
gestionarea riscurilor eferente activitatii de baza este asigurat de autoritate.

Vulnerabilitatea in fata riscurilor legate de realizarea activitatii de agrement este prezenta si in cazul
in care Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti decide sa presteze seniciul prin gestiune delegata. Orice
activitate are asociate o serie de riscuri, cele mai multe fiind identificate bineinteles in situatia in care
serviciul este prestat de catre terti.

In cazul prezentului studiu aparitia, materializarea si implicit alocarea riscurilor determind tipul
contractului de servicii, respectiv contract de concesiune sau contract de inchiriere.

Asa cum este mentionat si la art. 6 alin. (1) din Legea 100/ 2016, atribuirea unei concesiuni de lucrari
sau de servicii implicad intotdeauna transferul catre concesionar a unei parti semnificative a riscului de
operare de natura economica, in legdtura cu exploatarea lucrarilorsi/sau a serviciilor respective.

Riscurile sunt definite in acceptiunea teoriei clasice a deciziei, ca evenimente cu aparitii posibile in
procesele social-umane, dar incerte, ale caror efecte sunt ddundtoare, paguboase si cu efect
ireversibil. Tn acceptiunea teoriilor statistice riscurile reflectd variatiile posibile ale distribuirii
rezultatelor, probabilitate si valorile lor subiective. Riscurile mai pot fi definite ca: sansa sau
probabilitatea de a pierde sau dispersia preconizata a rezultatelor ce se vor obtine ca urmare a
implementarii contractului.

in ceea ce priveste implementarea contractului privind modalitatea de utilizare eficientd a
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei la nivelul Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti,
am identificat o serie de riscuri, atat generale, care se refera la acele riscuri care pot avea efecte pe
orizontald asupra implementarii proiectului, cat si specifice, cu influenta limitata asupra rezultatelor
contractului.

Analiza riscurilor care pot afecta buna derulare a activitatii este realizatd pentru gestiunea delegats,
ca variantd optimad de operare a parcului de agrement.

Toate riscurile identificate sunt prezentate §i analizate, in forma tabelard (in sectiunea anexatd a
acestui studiu), efectele negative substantiale asupra rezultatelor proiectului, in conformitate cu
structura urmatoare:

- Riscuri specifice;

- Descriere

- Consecinte/Impact

- Recomandari si strategii de reducere sau eliminare a riscurilor identificate
Matricea de management al riscurilor are ca si rezultat o prezentare cuprinzdtoare a caracteristicilor
riscurilor identificate, a parametrilor acestora, precum si a actiunilor care trebuie efectuate inainte, in
timpul si pe durata manifestarii unui risc.

45

spre neschimbare
SE_C ?FTQR GENERAL



Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta ¢ /b I s
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei \-_,/’ p L 5 ra

Principalul obiectiv avut in vedere la elaborarea matricei de riccuri a fost protejarea scopului §i
obiectivelor contractului in eventualitatea in care totalitatea sau parte a activitatilor acestuia nu se
mai pot desfasura conform planului. Elaborarea si planificarea unor masuri de actiune in cazul in care
se materializeaza o serie de riscuri in perioada de implementarea contractului, inca din etapa de
pregatire a documentatiei de atribuire, este importanta pentru informarea corecta a tuturor partilor
implicate Tn executia acestuia. Fiind vorba de un serviciu de agrement pus la dispozitia publicului,
acesta trebuie asigurat in mod continuu pentru clienti, in principal locuitorii din proximitate ai
Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti.

Asadar, etapa de pregatire si anticipare a riscurilor care pot apdrea Tn timpul implementarii este cu
atat mai importantad.

in acest sens, practica dovedeste necesitatea atat a unei pregitii teoretice, cit si practice a unor
scenarii de manifestare a riscurilor relevante pentru proiect.

Prin identificarea riscurilor relevante pentru contractul necesar a fiincheiat pentru o utilizare eficienta
a echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei si a masurilor de minimizare/ eliminare ale
acestora, se urmdreste:

- garantarea existentei unui personal bine pregatit care s poatd gestiona astfel corespunzator
activitatile din cadrul proiectului;

- reducerea la minimum a gradului de intrerupere a prestdri seviciului public;

- limitarea pierderilor;

- garantarea unor reactii corespunzatoare si rapide atat dinpartea autoritdtii contractante cat
si din partea operatorului economic;

- definirea alternativelor pentru indeplinirea activitatilor/sub-activitatilor critice din cadrul
contractului;

- definirea strategiilor care reduc la minimum timpul de recuperare si costul asociat;

Etapa 1 — Identificarea r_iscurilor

Niciun risc nu poate fi tratat corespunzator dacd nu este identificatin prealabil. Analiza riscurilor este
demarata incd din etapa de pregdtire a documentatiei de atribuire a contractului, prin identificarea
riscurilor, o etapa deosebit de importanta in cadrul careia au fost stabilite expunerile proiectului intr-
un mediu incert. Aceasta etapd presupune o cunoastere foarte detaliata a activitatilor din cadrul
contractului, a mediului extern in care aceasta va fi implementat, precum si o intelegere a obiectivelor
sale.

Tn acest sens, am definit in cadrul acestui studiu specificul contractului necesar a fi incheiat pentru
asigurarea utilizarii eficiente a echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei pentru Sectorul 2
al Municipiului Bucuresti cu scopul de a crea o lista de expuneri la risc indiferent de severitatea lor.
Totodatd, am tinut cont de tendintele sectorului si a domeniului de activitate precum si de schimbarile
din sectorul public care pot determina noi tipuri de expuneri riscante pentru toate partile implicate.

Activitatea de identificare a riscurilor a dus la un inventar al principalelor riscuri ale proiectului
(detaliat in matricea de riscuri prezentata in sectiunea urmadtoare a studiului) - inventar ce cuprinde
si o descriere elocventa a fiecdrei pozitii — elemente cu ajutorul cirora s-a putut stabili relevanta
conform criteriilor descrise mai jos.

Etapa 2 : Stabilirea impactului si probabilitatii de aparitie a riscurilor

Din analiza realizatd in cadrul studiului, rezultd o serie de riscuri care conditioneaza buna executie a
contractului.

Analiza modalitatii de materializare a riscurilor si implicit alocarea acestora este in principal relevanta
pentru stabilirea tipului de contract de servicii.
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Pentru fiecare risc identificat, este important s se ia mésuri adewvate pentru a reduce sau elimina
impactul si probabilitatea acestora. '

Fiecare risc identificat si descris in matricea de riscuri a fost gradatintr-o maniera directa si calitativa
in ceea ce priveste impactul si probabilitatea.

Instrumentul de gradare a riscurilor utilizat a fost matricea de gradare prezentata mai jos, matrice care
tine cont de impactul si probabilitatea de aparitie a riscurilor pentru a determina relevanta acestora
in cadrul proiectului.

Impact Scdazut Mediu Ridicat

Frecventa

Ridicatd

Medie

Scdzutd

Etapa 3: Formularea solutiilor, a recomandarilor de minimizare/eliminare

n cadrul acestei etape, am ales cea mai favorabild si fezabild combinatie de instrumente care poate
sd permita inldturarea efectelor riscurilor identificate fara costuri ridicate.

Etapa 4 — Monitorizarea riscului

Monitorizarea si controlul riscurilor identificate reprezinta urmarirea acestora siidentificarea riscurilor
nou aparute, asigurand punerea in aplicare a recomandarilor de minimizare/ eliminare identificate
anterior. Monitorizarea riscurilor este un proces ce se va desfisura pe intreaga duratd de viatd a
proiectului.

Exista trei tipuri de riscuri in fata carora proiectul este vulnerabi: riscuri naturale, riscuri a caror
aparitie a fost cauzata in mod intentionat si riscuri a caror aparifieeste accidentala. Pentru a reduce
la minimum consecintele negative asupra proiectului intr-una dinsituatiile expuse au fost parcurse
etapele anterioare. in ceea ce priveste insd componentele acestui plan de minimizare a riscurilor, am
identificat actiunile de reducere a riscurilor.

Fezabilitatea acestui contract, in termeni de obtinere a rezultatelorasteptate, va depinde nu doar de
factori interni, aflati sub controlul entitdtilor semnatare, ci si de un numar de factori externi, a caror
influenta trebuie anticipata pentru a minimiza riscurile care ar putea apdrea pe parcursul fazei de
implementare. O buna cunoastere a naturii factorilor, precum sia conditiilor de aparitie a acestora se
va dovedi o conditie sine qua non pentru a putea mentine sub control riscurile asociate lor.

6.2. Matricea Riscurilor

Din analiza realizatd in cadrul acestui studiu rezulta o serie de riscuricare conditioneaza buna executie
a contractului. Analiza modalitatii de materializare a riscurilor si implicit alocarea acestora este in
principal relevantd pentru stabilirea tipului de contract de servicii.

Astfel, prezentam in cele ce urmeaza matricea de repartitie a riscurilor de proiect - lista generald de
referintd a riscurilor identificate pentru acest proiect.

Astfel, acestea sunt agregate aldturat pentru fiecare dintre cele 2 scenarii de concesiune cét si pentru
scenariul de inchiriere si gestiune directa:

a) Valorificare activelor in-situ si dezvoltarea unui business de agrement pe amplasamentul existent;
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b) Relocarea echipamentelor in alte locatii si valorificarea economica a acestora.

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

Acestea sunt in principal:

1.riscuri cu privire la locatie/amplasament,

2.riscuri financiare,

3.riscuri aferente cererii si veniturilor estimate (risc de piata);
4.riscuri cu privire la executia contractului

5.riscuri de reglementare si reautorizare.

6.riscuri politice;

7.riscuri aferente etapei de pregatire/ atribuire a contractului

8.riscuri de operare, intretinere.
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6.2.1. Matricea riscurilor pentru variantele de concesiune, atat pentru valorificarea activelor in-situ si dezvoltarea unui
business de agrement pe amplasamentul existent cat si relocarea echipamentelor in alte locatii si valorificarea economica a acestora:

amplasament

Amplasamentul
neadecvat al
parcului

Autoritate
contractanta

Ridicat

Reducerea atractivitatii
parcului pentru vizitatori

¥

i)

- Parcul nu este bine semnalizat si nu beneficiazd de o
promovare suficient de vizibild in mediul online si in
materialele de promotionale, elemente ce au condus la o
notorietate si vizibilitate reduse in randul potentialilor
vizitatori.

- Parcul nu oferd o varietate suficientd de atractii si activitati
pentru diferite categorii de vizitatori iar printr-un contract de
inchiriere este posibil sa nu poata fi obtinute autorizatiile
conform strategiei.

-Clientii nu beneficiazd de posibilitatea de a servi masa in
incinta parcului de agrement.

- Modul de intretinere a gazonului este inadecvat pentru

atragerea clientilor pentru picnic.

-Gardul de despirtire a parcului de agrement de aleea de

7 I | = -
o, promenada a lacului creeazd un disconfort atat vizual cat si de
a3 accesibilitate.
3B < -Lipsa locurilor de parcare la un nivel adecvat in cadrul
? § facilitatii fatd de capacitatea parcului de a atrage public;
g = - Lipsa traseelor de transport in comun semnalizate adecvat
o pentru generarea si atragerea de trafic/client in parcul Tei din
b randul populatiei din alte zone ale Bucurestiului — in prezent
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Sophara

exista doar 2 trasee directe colectoare a navetistilor care
deservesc si zona parcului de agrement.

Strategii de reducere sau eliminare a riscurilor identificate:
Realizarea unor studii si analize de piata si plan de investitii
adecvate pentru a identifica cel mai potrivit mod de a
imbundtati conceptul amplasamentului si a mixtului
echipamentelor pentru parcul de agrement.

Risc de vulnerabilitate | Amplasamentul se Autoritate Mediu Posibile daune si | Realizarea unui studiu de evaluare a riscului de dezastre
la dezastre naturale afla intr-o zona cu contractanta intreruperi in | naturale siimplementarea masurilor de protectie si sigurantd
risc ridicat de si operator functionarea parcului in | adecvate. Asigurarea unei planificari a evacuarii si a planurilor
dezastre naturale economic cazul producerii unui | de urgentd pentru a minimiza daunele si a asigura siguranta
(inundatii, dezastre natural vizitatorilor si angajatilor.
cutremure etc.)
Riscuri legate de Accesul dificil catre | Autoritate Mediu Reducerea numadrului de | Tmbun3titirea infrastructurii rutiere si pietonale in zona
accesibilitate parcul de agrement | contractanta vizitatori si a veniturilor parcului pentru a facilita accesul vizitatorilor. Promovarea
si operator parcului ca destinatie turistica si agrement prin canale de
economic comunicare adecvate pentru a atrage un public mai larg.
Riscuri de zgomot si Amplasamentul Operator Scazut Reducerea vizitatorilor si | Implementarea masurilor de protectie fonicd pentru a
poluare poate afecta printr- | economic atractivitatii parcului reduce impactul zgomotului asupra parcului. Adoptarea unor
un nivel ridicate de politici si strategii de mediu pentru a reduce poluarea in zona.
zgomot sau poluare .
din cauza traficului
adiacent.
Riscuri de Volumul mare de Operator Ridicat Scaderea calitatii | Realizarea unei analize a capacitatii infrastructurii si
suprasolicitare a vizitatori poate duce | economic serviciilor si a experientei | adaptarea acesteia pentru a face fatd numarului de vizitatori.
infrastructurii la suprasolicitarea vizitatorilor Implementarea unui sistem de gestionare a fluxului de

infrastructurii si
serviciilor din zona

vizitatori pentru a evita aglomeratia si suprasolicitarea.

eschimbare
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Riscuri legate de Zone cu Autoritate Mediu Dificultati de acces pentru | Efectuarea unor Tmbunatatiri ale infrastructurii de acces
accesul in accesibilitate redusd | contractanta vizitatori pentru a facilita accesul vizitatorilor, cum ar fi construirea de
amplasament in parcul de cdi de acces pietonal si ciclisti, parcdri suplimentare etc.
agrement Semnalizarea clara si directionarea vizitatorilor catre intrarea

principald si atractiile principale.

Riscuri de mediu Impactul negativ Autoritate Mediu Deteriorarea Implementarea unui plan de gestionare a mediului, care sa
asupra mediului contractanta ecosistemului si impactul | cuprindd mdsuri de protectie a ecosistemului inconjurator si
inconjurdtor si operator asupra biodiversitatii gestionarea deseurilor. Promovarea educatiei ecologice si a

economic comportamentului responsabil in randul vizitatorilor.

Riscuri de securitate Incidente de Operator Ridicat Amenintdri la adresa | Dezvoltarea si implementarea unui plan de securitate
securitate in economic sigurantei vizitatorilor si | eficient, inclusiv supraveghere video, iluminat adecvat si
interiorul parcului personalului echipari de prim-ajutor. Colaborarea cu autoritatile locale si

fortele de ordine pentru a asigura o prezenta si reactie
adecvata in caz de incidente.

Riscuri legate de vreme | Impactul conditiilor | Operator Mediu Reducerea numarului de | Monitorizarea conditiilor meteorologice si comunicarea pro
meteorologice economic vizitatori si veniturilor | activa cu vizitatorii in cazul in care parcul trebuie inchis
nefavorabile generate temporar din motive de sigurantd. Diversificarea ofertei de

activitati si atractii pentru a se adapta la conditiile meteo
schimbatoare.

Riscuri legate de Conflicte sau Autoritate Mare Deteriorarea relatiilor cu | Implicarea activda si dialogul constant cu comunitatea

vecindtate plangeri din partea | contractantd comunitatea ce poate | invecinata pentru a identifica si aborda preocuparile lor.
comunitatii si operator afecta reputatia parcului. | Printr-un contract de inchiriere, organizarea de evenimente si
invecinate economic

activitati in colaborare cu comunitatea pentru a incuraja
partncnparea si spru:nul Ior este mai dificil de organizat

2. Riscuri financiare:

Surse financiare

Limitari in implementarea

Riscuri de buget Autoritate Ridicat Reallzarea unei plamf'carl financiare riguroase si real:ste,
insuficiente pentru contractanta planurilor si proiectelor | ludnd in considerare toate costurile si veniturile estimate.
operatiuni si si operator de investitii Identificarea surselor suplimentare de finantare.
investitii economic

Riscuri de investitii Nealinierea Autoritate Mediu Randament financiar sub | Realizarea unor analize de fezabilitate si evaludri aprofundate
investitiilor cu contractanta asteptari pentru fiecare investitie propusa. Monitorizarea constanta a
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rezultatele si operator performantei financiare si ajustarea strategiei de investitii in
financiare asteptate | economic functie de rezultate.
Riscuri legate de Scaderea numdrului | Operator Ridicat Presiune asupra | Implementarea unei strategii de marketing eficiente pentru
venituri de vizitatori si a economic bugetului si limitdri in | atragerea si retentia vizitatorilor. Diversificarea ofertei de
veniturilor generate operatiuni atractii si activitati pentru a raspunde cerintelor si
preferintelor vizitatorilor cat si pentru a-i fideliza pentru a
reveni in locatie.
Riscuri legate de Cresterea costurilor | Operator Mediu Impact asupra | Implementarea unui plan eficient de monitorizare si
costuri operationale si de economic rentabilitatii si viabilitatii | gestionare a costurilor de operare, intretinere si identificarea
intretinere financiare. solutiilor de eficientizare prin identificarea si eliminarea
Presiune asupra | cheltuielilor inutile sau nesustenabile. Evaluarea constanta a
bugetului si scaderea | furnizorilor si a altor surse de servicii pentru a obtine cele mai
profitabilitatii bune oferte si contracte avantajoase.
Riscuri de atragere a Dificultati in Operator Ridicat intarzieri in | Identificarea surselor alternative de finantare, cum ar fi
finantarii obtinerea finantarii | economic implementarea fondurile europene. Dezvoltarea de relatii de colaborare cu
pentru proiecte de proiectelor si limitdri in | institutii financiare si investitori pentru a accesa resursele
dezvoltare dezvoltare necesare.
Riscuri de Lipsa resurselor Operator Ridicat Tncetinirea dezvoltdrii | Realizarea unei analize financiare detaliate pentru a estima
management al financiare pentru economic proiectului sau inchiderea | resursele necesare pentru investitii si functionarea parcului
lichiditatilor si investitii sau parcului pe termen lung. Identificarea mai multor surse de finantare.
fluxurilor de numerar | functionare
Riscuri legate de Incapacitateade a Operator Ridicat Datorii neachitate si | Realizarea unor analize de fezabilitate si planificare financiara
fmprumuturi rambursa economic presiune financiara riguroasa inainte de a contracta imprumuturi. Diversificarea
tmprumuturile surselor de finantare si a modalitatilor de acoperire a
datoriilor.
Riscuri de fluctuatii Impactul fluctuatiilor | Autoritate Mediu Reducerea veniturilor si a | Realizarea de analize de impact si evaluarea potentialelor
economice economice asupra contractanta interesului vizitatorilor riscuri asociate cu fluctuatile economice. Diversificarea
parcului si operator ofertei de atractii si activitati pentru a atrage vizitatori in orice

conditii economice

3. Riscuri aferente cererii

i veniturilor estimate |
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Riscuri legate de Schimbari in Autoritate Ridicat Scaderea numadrului de | Efectuarea de cercetari de piata si sondaje pentru a intelege
cererea de pe piatd preferintele si contractanta vizitatori si a veniturilor | preferintele si nevoile clientilor. Adaptarea ofertei si
comportamentul si operator generate activitatilor parcului pentru a raspunde cerintelor si
clientilor economic tendintelor actuale ale pietei.
Riscuri legate de Cresterea Operator Mediu Scaderea cotei de piata si | Realizarea unui studiu de piatd pentru a identifica principalele
competitie concurentei in economic a veniturilor concurente si a dezvolta strategii de pozitionare unicd a
industria parcurilor parcului. Crearea de parteneriate cu alte atractii turistice, de
de agrement agrement sau agentii de turism pentru a atrage mai multi
vizitatori.
Monitorizarea constantd a activitatilor si ofertelor
competitorilor pentru a putea raspunde in mod adecvat si
competitiv.
Riscuri legate de Variabilitatea Operator Mediu Impact asupra veniturilor | Diversificarea ofertei de evenimente si activitdti pe tot
sezonalitate fluxului de vizitatori | economic si planificarii resurselor. | parcursul anului pentru a atrage vizitatori in sezoanele mai
pe parcursul anului Nevoia de gestionare a | putin aglomerate. Elaborarea de strategii de marketing
(in functie de fluxurilor de numerar pentru a stimula vizitele in perioadele de varf si promovarea
sezoane si perioade activitatilor speciale in afara sezonului.
de varf) Dezvoltarea si promovarea de evenimente si activitati
speciale in afara sezonului pentru a stimula vizitatorii sa vina
in perioadele mai putin aglomerate. Diversificarea ofertei si
adaptarea preturilor in functie de sezon si cerere.
Riscuri legate de Impactul Operator Mediu Scdderea numdrului de | Stabilirea unei politici de preturi flexibile, care si ia in
preturi schimbdrilor de economic vizitatori si a veniturilor. considerare cerintele pietei si concurenta. Oferta de pachete

preturi asupra
cererii. Sensibilitatea
vizitatorilor la nivelul
preturilor

Scaderea  cererii i
veniturilor daca preturile
sunt percepute ca fiind
prea ridicate

promotionale sau reduceri pentru grupuri mari si vizite
repetate.

Efectuarea de analize de piatd si compararea preturilor cu
competitorii pentru a asigura o pozitionare corectd si
competitiva. Oferta de pachete si promotii speciale pentru a
atrage si fideliza vizitatorii.
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Riscuri legate de Incidente care Autoritate Ridicat Reducerea drasticd a | Implementarea unui plan de continuitate a afacerii pentru a
evenimente afecteaza fluxul de contractanta veniturilor si a viabilitatii | face fatd situatillor neprevazute. ldentificarea de surse
neprevazute vizitatori (ex. si operator financiare alternative de venituri sau activitati de adaptare la situatii
pandemii, dezastre | economic exceptionale.
naturale)
Riscuri de marketing Ineficienta strategiei | Operator Mediu Scaderea notorietatii | Elaborarea unei strategii de marketing bine definitd si
de promovare si economic parcului si a interesului | adaptata la publicul tinta. Utilizarea canalelor de comunicare

atragere a
vmtatortlor

vizitatorilor

parcului.

adecvate si promovarea activa a atractiilor si evenimentelor

4. Riscuri cu privire |a executia

e R

in perloada de

Rldacat

econom:c

Acest nsc poate afecta ambele partl ale contractulu: ﬁ:nd un

Modificari Autoritatea Operatorul
semnificative ale implementare a contractanta poate fi afectat in mod | risc extern contractului. Modificarile contractului vor fi
contractului contractului sunt si operatorul negativ de aceste | agreate de ambele parti.
necesare modificdri | economic schimbari, prin majorarea
din cauze externe. costurilor necesare
pentru  implementarea
contractului, acesta
devenind astfel
neprofitabil.
Revizuirea pretului Situatiile de Operator Ridicat Modificarea Clauzele contractuale obligatorii fac parte din documentatia
contractului. actualizare a pretului | economic tratamentului fiscal sau a | de atribuire a contractului si vor fi puse la dispozitia tuturor
contractului trebuie taxelor platite de | operatorilor economici interesati de participarea la
sa respecte operatorul economic nu | procedura de atribuire a contractului. Pand la data depunerii
prevederile legale in poate fi inclusd in | ofertei operatorii economici vor putea formula observatii la

vigoare.

formulare de actualizare
a pretului contractului,
aceasta situatie fiind
necesar a fi prevazuta in
mod expres de clauzele
de modificare.

contract iar autoritatea contractantd va putea ajusta clauzele
contractuale. Modelul de contract va include actualizarea
pretului contractului avind in vedere c3 prestarea serviciilor
se va face pe o perioada lungd de timp. Alte modificiri ale
pretului contractului vor fi incluse in mod expres in contract.

VIZAT
gpre neschimbare

!SECRETAR GENERAL

|

54




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

N phi3ra

Aparitia de situatii de
forta majora care
afecteaza buna
implementare a
contractului

In perioada de

implementarea a
proiectului pot
interveni situatii de
fortda majord, din
cauza naturale:

Autoritatea
contractanta
si operatorul
economic

Ridicat

Operatorul economic
poate fi afectat in mod
negativ de  aparitia
situatilor de  forta
majora, fiind responsabil
pentru luarea de masuri

ninsori abundente, in vederea asigurarii
ploi torentiale, continuitatii. Rezulta
intreruperi de astfel o majorare a
curent, etc. costurilor necesare
pentru  implementarea
contractului, acesta
devenind astfel
neproﬁtabil.

In cadrul ofertei operatorul economic va trebui s3 propund un
plan de actiune pentru gestiunea eficienta a acestui risc, in
perioada de implementare a contractului. Astfel, la
elaborarea ofertei va avea in vedere si costurile asociate unor
astfel de situatii.

5. Riscuri de reglementare si'r

reautomar\e

Autoritate

erlcat

Riscuri de Schimbari in Neconform:tate cu norle Momtonzarea constanta a modlf carllor legislative si

reglementare legislatia sau contractanta cerinte si sanctiuni actualizarea regulamentelor si procedurilor parcului in
regulamentele si operator consecintd. Colaborarea cu autoritdtile locale si institutiile
privind parcurile de | economic relevante pentru a se asigura ca parcul este in conformitate
agrement cu cerintele legale.

Riscuri de autorizare Dificultati in Operator Ridicat Inchiderea temporard a | Asigurarea unui proces riguros de pregitire si depunere a
obtinerea si economic parcului sau a unor | documentatiei necesare pentru obtinerea autorizatiilor,
mentinerea facilitati Realizarea unor inspectii si verificari periodice pentru a se
autorizatiilor asigura cd parcul respectd toate conditiile de autorizare
necesare pentru pentru noile investitii si reautorizare pe noile amplasamente
functionare in cazul relocarii partiale sau totale a echipamentelor.

Riscuri legate de Incidente sau Operator Ridicat Sanctiuni legale, daune | Dezvoltarea si implementarea unui plan de siguranta riguros,

siguranta accidente in economic financiare si prejudicii

interiorul parcului

reputationale

care sa cuprinda instruirea personalului si masuri preventive.
Realizarea unor verificari si inspectii periodice pentru a se
asigura ca toate echipamentele si facilitatile sunt in stare de
functionare sigura.

V._
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Riscuri de conformitate | Nerespectarea Operator Mediu Sanctiuni financiare si | Implementarea unui sistem de gestionare a mediului si a
normelor de mediu | economic prejudicii reputationale procedurilor de conformitate cu reglementarile legale.
sau a altor cerinte Monitorizarea si raportarea periodica a conformitatii cu
legale normele si cerintele legale.

Riscuri de dezvoltare Dificultati in Autoritate Mediu Intdrzieri in proiecte de | Planificarea si pregatirea temeinicd a documentatiei pentru
obtinerea contractantd dezvoltare si limitdri in | proiectele de dezvoltare si modernizare. Colaborarea cu
aprobarilor pentru si operator expansiune autoritatile si prezentarea beneficiilor proiectelor pentru a
extindere sau economic obtine sprijin si aprobari rapide.

modermzare

6. Riscuri legislative/ politic

A.u"toritatea

e

i e e

Schimbdri legislative/ MOdI‘F can!e Scazut Cresterea costurilor | Schimbarile legislative care pot afecta contractul vor F
de politica legislative pot afecta | contractantd operationale ale | analizate si integrate apoi in contract prin incheierea de acte
in mod negativ buna | si operatorul operatorului economic si/ | aditionale, in functie de necesitati.

implementare a economic sau necesitatea de a
contractului, fara ca efectua cheltuieli de
una din cele 2 parti capital pentru a putea
sa poata raspunde acestor
implementa actiuni schimbari.
pentru remedierea
acestei situatii.

Retragerea sprijinului | Autoritatea Operator Scdzut intarzierile in semnarea | Semnarea contractului implici angajamentul ambelor pentru

complementar contractanta isi economic contractului poate afecta | implementarea acestuia in conditiile agreate, ca urmare a
retrage sprijinul continuitatea in prestarea | acceptdrii ofertei. Orice modificare a contractului va fi
complementar, serviciului si procesului | agreata de comun acord de ambele parti.
proiectul fiind investitional.
afectat in mod
negativ.

Proces decizional Implementarea Autoritatea Scazut Intarzierile in semnarea | Operatorul economic va obtine toate avizele si acordurile

defectuos proiectului ar putea | contractanta contractului pot afecta | necesare la nivelul institutiei, pentru documentatia de
intdmpina o continuitatea activitatii. atribuire respectiv pentru organizarea procedurii de achizitie.
puternicd opozitie a

56
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factorilor interesati
de la nivelul
municipalitatii.

Astfel, autoritatea contractanta va gestiona la nivel intern
acest risc, in etapa de pregatire a documentatiei de achizitie.

Riscul valorii reziduale

Riscul ca activele
aferente proiectului,
la finalizarea
contractului, nu vor
putea fi predate in
conditiile prevazute
de contract.

Operator
economic

Ridicat

Cresterea costurilor de
intretinere/ inlocuire a

activelor  utilizate de
operatorul economic
pentru prestarea
serviciului.

Operatorul economic va raspunde pentru activele utilizate in
perioada de implementare a contractului, in conformitate cu
prevederile legale ale acestuia.

‘7. Riscuri aferente etapei de pregatire/ atribuire

ractulu

AL

Riscuri de pregatire a
documentatiei de
achizitie.

Documentatia de
atribuire a
contractului (inclusiv
etapa pregatitoare)
nu indeplineste
cerintele legale in
vigoare.

Autoritatea
contractanta

contractului pot afecta
continuitatea in prestarea
serviciului catre toti
locuitorii din Sectorul 2
care se bucurd de acest
drept.

Autoritatea contractantd va elabora documentatia n

conformitate cu prevederile legale in vigoare si va apela la
ajutorul specializat al consultantilor in domeniul achizitiilor
publice acolo unde va fi necesar.

Opozitie publicd/
interna fatad de
externalizarea
serviciului public

Sprijinul scazut al
comunitatii locale
sau a angajatilor
municipalitatii poate
cauza o atitudine
adversa a factorilor
interesati care ar
putea intarzia
finalizarea
procedurii de
achizitie si atribuirea
contractului.

Autoritatea
contractanta

Scazut

Intarzierile in semnarea
contractului pot afecta
continuitatea in prestarea
serviciului.

Autoritatea contractanta va elabora documentatia fin
conformitate cu prevederile legale in vigoare si va apela la
ajutorul specializat al consultantilor in domeniul achizitiilor

publice acolo unde va fi necesar. Orice opozitie din partea
factorilor de interes interni sau externi Sectorului 2 va fi

analizatd si gestionatd inainte de lansarea procedurii de
~achizitie pentru a se evita astfel intarzierile nejustificate si/
sau necesare pentru gestionarea acestor opozitii.
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Pregatirea
necorespunzatoare a
documentatiei de
atribuire

a autoritatii
contractante in
pregatirea

intarzieri in
semnarea
contractului.

Lipsa de experienta

documentatiei de
achizitie poate cauza

Autoritatea
contractanta

Scazut

Intarzierile in semnarea
contractului pot afecta
continuitatea in prestarea
serviciului .

Autoritatea contractantd va elabora documentatia in
conformitate cu prevederile legale in vigoare si va apela la
ajutorul specializat al consultantilor in domeniul achizitiilor
publice acolo unde va fi necesar.

Semnarea contractului

cu privire la
pregatirea si
atribuirea

contractului

in semnarea
acestuia.

Lipsa de experienta

provoacd intarzieri

Autoritatea
contractanta

Scazut

Intarzierile in semnarea
contractului pot afecta
continuitatea.

ntarzierile pot fi
provocate de fie de catre
operatorul economic

declarat castigator care
intarzie sa  realizeze
demersurile

administrative pentru
semnarea  contractului
(cum ar fi spre exemplu

constituirea garantiei de
buna executie) sau ca

urmare a unor schimbari
care au loc la nivelul

Autoritatea contractantd a mai implementat astfel de
contracte si are experienta realizarea demersurilor necesare
pentru semnarea acestuia. Sectorul 2 prin biroul de
specialitate va monitoriza procesul de derulare a procedurii
de achizitie si de semnare a contractului.

8. Riscuri de operare si

ntretinere

Schimbarea cerintelor
autoritatii contractante
in afara limitelor
agreate prin contract.

Autoritatea
contractantd

Operator

schimba cerintele

economic

Scéidt

: Modiﬂ'carea |

autorltatu col ntractante.

cerlm;elor
impact
asupra
economic,

poate  avea
negativ
operatorului

oo “"I-‘; o s o
RaE

ek

Schlmharea cerintelor mentlonate mntlal in documentatla de
achizitie poate fi realizatd doar in limitele prevederilor
contractului, asumate de ambele parti. Limitele de revizuire a
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dupd semnarea acest fiind nevoit s3 | contractului vor fi formulate in mod clar inca de la momentul
contractului. suporte in parte costuri | elaborarii respectiv publicarii documentatiei de achizitie.
mai  mari, proiectul
devenind astfel
neprofitabil.
Resursele de intrare/ Resursele necesare | Operator Scazut Analiza economico- | Sectorul 2 va prezenta in documentatia de atribuire a
input nu sunt pentru gestiunea economic financiara si de | contractului toti parametrii necesari pentru elaborarea
suficiente pentru a serviciului costa mai oportunitate realizatd de | ofertei financiare de catre operatorii economici interesati (in
asigura buna executie | mult decat valoarea operatorul economic fin | virtutea respectarii principiilor transparentei si a
a contractului. estimata initial, nu baza informatiilor | tratamentului egal). Astfel, operatorul economic va putea
au calitatea furnizate de autoritatea | estima incd de la momentul elabordrii ofertei costurile
corespunzatoare sau contractantd nu este | necesare pentru gestionarea acestui risc.
nu sunt disponibile corecta, fapt care
in cantitati genereaza costuri
suficiente. suplimentare pentru
prestator, in perioada de
implementare a
contractului. Operatorul
economic poate
inregistra pierderi, '
contractul devenind
astfel neprofitabil.
Parcul de echipamente | Utilajele folosite de Operator Scazut Venitul operatorului | Sectorul 2 va prezenta In documentatia de atribuire a
utilizate operatorul operatorul economic | economic economic  scade  sub | contractului toti parametrii necesari

economic este depasit

di
te

n punct de vedere
hnic si moral.

pentru prestarea
serviciului nu sunt
adecvate prin punct
de vedere tehnic
pentru a asigura
prestarea acestui
serviciu in conditii

valorile estimate initial in

propunerea  financiara
care va fi anexa Ila
contract. Operatorul
economic poate
inregistra pierderi.

Autoritatea contractanta

pentru elaborarea
ofertei financiare de catre operatorii economici interesati (in
virtutea respectarii  principiilor transparentei si a
tratamentului egal).

Planul investitional va fi prezentat clar in documentatia de
achizitie iar obligatiile in ceea ce priveste asigurare a
echipamentelor parcului (daca este cazul) vor fi stipulate in
mod distinct. Operatorul economic isi poate dimensiona

spre neschimbare
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de calitate optime si
implica costuri de
intretinere mari in
cazul in care acestea
sunt in sarcina .

nu primeste serviciile
achizitionate la calitatea
asteptata.

oferta in functie de capacitatea operationald detinuta, cu
respectarea cerintelor minime din documentatia de achizitie.
Astfel, operatorul economic va putea estima incad de la
momentul elabordrii ofertei costurile necesare pentru
gestionarea acestui risc.

Risc de disponibilitate | Serviciile care fac Autoritatea Mediu Intarzieri importante in | Ca mdsurd de diminuare a impactului acestui risc asupra
obiectul contractului | contractanta prestarea serviciului. contractului, Sectorul 2 va impune in documentatia de
nu sunt prestate sau atribuire a contractului o serie de indicatori de performanta
nu indeplinesc care trebuie sa fie indepliniti de operatorul economic pe toata
specificatiile tehnice perioada de implementare. Autoritatea contractantda va
de calitate prevazute prevede penalitati pentru neindeplinirea tintelor.
in contract. Tintele
de performanta
solicitate nu sunt
indeplinite.

Capacitate de Operatorul Operator Mediu Serviciul nu este prestatla | Ca masura de diminuare a impactului acestui risc asupra

management economic nu fsi economic timp si la calitatea | contractului, Sectorul 2 va impune in documentatia de
poate indeplini asumata in cadrul ofertei | atribuire a contractului o serie de indicatori de performanta
obligatiile conform si a contractului. care trebuie sa fie indepliniti de operatorul economic pe toata
contractului semnat perioada de implementare. Autoritatea contractantd va
de parti. prevede penalitati pentru neindeplinirea tintelor.

Risc de depadsire a Costurile de operare | Operator Ridicat Costuri si timp | Acest risc va fi asumat Tn totalitate de operatorul economic

costurilor sunt mai mari decdt | economic suplimentar  necesare | prin depunerea ofertei in cadrul procedurii de achizitie.
cele previzionate in pentru buna
cadrul ofertei. implementare a

contractului, profit
diminuat a operatorului
economic.

Aparitia conditiilor Generarea de costuri | Operator Ridicat Cresteri de costuri | Acest risc va fi asumat in totalitate de operatorul economic

neprevdzute in suplimentare economic operationale pentru | prin depunerea ofertei in cadrul procedurii de achizitie. Tn
necesare pentru operatorul economic si | functie de sursa costurilor suplimentare, partile contractante
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perioada de executie a
contractului

gestionarea
situatiilor
neprevazute si
reducerea
impactului asupra
contractului.

servicii.
calitate
exemplu:
suplimentare
intretinerea
echipamentelor,
utilajelor
punct de vedere tehnic.

prestate la o
scazutd  (de
Costuri
pentru

depasite din |

vor analiza posibilitatea actualizarii pretului contractului,
avand in vedere prevederile contractuale adresate de parti.

intretinere si reparatii | Costuri mai maride | Operator Ridicat Cresterea costurilor de | Acest risc va fi asumat in totalitate de operatorul economic
intretinere a economic intretinere a activelor | prin depunerea ofertei in cadrul procedurii de achizitie. Tn
activelor in perioada poate avea efecte | functie de sursa costurilor suplimentare, partile contractante
de implementare. negative asupra | vor analiza posibilitatea actualizarii pretului contractului.
contractului, acesta
putand deveni
neprofitabil.
Lipsa angajamentului | Lipsa de experientd | Operator Ridicat Intarzieri. Acest risc va fi asumat in totalitate de operatorul economic
partilor poate afecta buna economic prin depunerea ofertei in cadrul procedurii de achizitie. Tn
implementare a functie de sursa costurilor suplimentare, partile contractante
contractului. vor analiza posibilitatea actualizarii pretului contractului.
Riscuri de asigurare Riscurile asigurabile | Operator Ridicat intarzieri si cresterea | Acest risc va fi asumat in totalitate de operatorul economic
pot deveni economic costurilor asociate bunei | prin depunerea ofertei in cadrul procedurii de achizitie. In
neasigurabile pe implementari a | functie de sursa costurilor suplimentare, partile contractante
durata de contractului. Cresterea | vor analiza posibilitatea actualizirii pretului contractului.
implementare a ratelor la care se
contractului. calculeazd primele de
asigurare.
9. Riscuri in selectarea operatorilor econo rofilul op ului‘economic.ce i —fﬁﬁ necanisme de control sirelationare
Riscuri in selectia Necalificare sau Autoritate Ridicat Gestionare slaba, servicii inclusiv
operatorilor economici | neexperienta a contractanta de calitate inferioara evaluarea experientei anterioare in gestionarea parcurilor de

operatorilor

agrement. - Cerinte clare si specifice pentru experienta si
calificarile operatorilor. Descriere: Riscul de a alege operatori
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spre neschimbare

SECRETAR GENERAL |

61




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

@p‘r@ra

neadecvati poate afecta functionarea si atractivitatea
parcului.

Nesatisfacerea Autoritate Mediu Experienta negativd a | - Definirea clara a standardelor de calitate si asteptarilor in

standardelor de contractanta vizitatorilor, scddere a | contractul de concesiune. - Monitorizarea constantd a

calitate reputatiei serviciilor oferite de operator si raportarea periodicd a
performantelor. Descriere: Operatorii economici ar putea sa
nu fie in masura sa ofere nivelul de calitate dorit, ceea ce ar
putea afecta satisfactia vizitatorilor.

Nerespectarea Autoritate Mediu Neindeplinirea - Elaborarea unui contract de concesiune detaliat si bine

obligatiilor contractanta termenelor, conflict cu | definit, care sa cuprindd obligatiile si responsabilitatile

contractuale operatorul ambelor parti. - Monitorizarea continud a respectarii
contractului si aplicarea consecintelor in cazul nerespectarii.
Descriere: Nerespectarea prevederilor contractuale poate
duce la dispute si la probleme in gestionarea parcului.

Probleme financiare | Operator Ridicat Lipsa investitiilor, servicii | - Evaluarea soliditatii financiare a operatorilor si cerinta de a

ale operatorilor economic limitate prezenta planuri de investitii.- Stabilirea de termene si criterii
clare pentru platisi investitii periodice. Descriere: Problemele
financiare ale operatorilor pot afecta dezvoltarea si
functionarea parcului.

Schimbari in Operator Mediu Schimbari Tn strategie si | - Cerinte contractuale pentru notificarea prealabild a

proprietate sau economic directie schimbarilor majore in proprietate sau conducere. - Definirea

conducere unor obiective clare in contract pentru a mentine stabilitatea
directiei. Descriere: Schimbarile neprevazute in proprietate
sau conducere pot influenta gestionarea Si dezvoltarea
parcului.

Profilul operatorului Experienta Autoritate Mediu Gestionare eficienta, | - Evaluarea experientei si performantelor anterioare ale
economic anterioard in contractanta atractivitate crescuta operatorului in domeniul parcurilor de agrement. - Solicitarea

gestionarea
parcurilor

de referinte si analiza rezultatelor obtinute in alte proiecte
similare. Descriere: Experienta anterioara in gestionarea
parcurilor poate contribui la o operare eficientd si de succes.
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Resurse financiare Autoritate Ridicat Investitii  semnificative, | - Evaluarea situatiei financiare a operatorului i solicitarea de

solide contractanta operare stabila documente relevante privind resursele financiare disponibile.
- Stabilirea de obligatii financiare clare in contract, inclusiv
investitii si plati periodice. Descriere: Resursele financiare
solide sunt esentiale pentru dezvoltarea si operarea parcului
in mod sustenabil.

Abilitati de Autoritate Mediu Operare eficientd, | - Evaluarea competentelor de gestionare ale operatorului,

gestionare si contractantd satisfactie a vizitatorilor | inclusiv abilitatile de conducere si de gestionare a

personal calificat personalului. - Evaluarea planurilor de recrutare si formare a
personalului. Descriere: Abilitatile de gestionare si personalul
calificat contribuie la o operare eficienta si la o experientd
pozitiva a vizitatorilor.

Cunostinte de Operator Mediu Cresterea vizibilitatii, | - Evaluarea strategiilor de marketing anterioare si a planurilor

marketing si economic atragerea vizitatorilor pentru promovarea parcului. - Definirea unui plan de

promovare promovare clar in contract.  Descriere: Abilitdtile de
marketing sunt esentiale pentru a atrage si a mentine
vizitatorii in parc.

Angajament fatd de | Operator Mediu Satisfactie a vizitatorilor, | - Definirea standardelor de calitate in contract si

calitate si servicii economic reputatie pozitiva monitorizarea constantd a satisfactiei vizitatorilor. -
Implementarea unui sistem de feedback si raportare a calitatii
serviciilor.  Descriere: Un angajament fatd de calitate
contribuie la cresterea satisfactiei vizitatorilor si la reputatia
pozitiva a parcului.

Stabilitate financiard | Operator Mediu Investitii continue, | - Evaluarea planurilor de investitii pe termen Iung si a

si strategie pe economic dezvoltare sustenabild strategiei de dezvoltare a parcului.- Stabilirea de obiective pe

termen lung termen lung in contract. Descriere: Stabilitatea financiar si o
strategie pe termen lung sunt esentiale pentru dezvoltarea si
operarea sustenabild a parcului.

Transparenta si Operator Mediu Relatii de incredere, | - Evaluarea reputatiei si antecedentelor operatorului. -

integritate economic gestionare etica

Includerea clauzelor de transparenta si integritate in contract.
Descriere: Transparenta si integritatea sunt esentiale pentru
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a construi si mentine relatii de incredere cu operatorul
economic.

6.2.2. Matricea riscurilor pentru varianta de inchiriere, atat pentru valorificarea activelor in-situ si dezvoltarea unui business de agrement pe
amplasamentul existent cat si relocarea echipamentelor in alte locatii si valorificarea economica a acestora:

r i e ,
Riscuri de Amplasamentul Autoritate Ridicat Reducerea atractivitatii | - Parcul nu este bine semnalizat si nu beneficiazi de o
amplasament neadecvat al parcului | contractanta parcului pentru vizitatori promovare suficient de vizibild in mediul online si in

materialele de promotionale, elemente ce au condus la o
notorietate si vizibilitate reduse in randul potentialilor
vizitatori.

- Parcul nu ofera o varietate suficientd de atractii si

activitati pentru diferite categorii de vizitatori.

-Clientii nu beneficiaza de posibilitatea de a servi masa in

incinta parcului de agrement.

- Modul de intretinere a gazonulul esie inadecvatl pentru

atragerea clientilor pentru picnic.

-Gardul de despartire a parcului de agrement de aleea de

promenada a lacului creeaza un disconfort atat vizual cit

si de accesibilitate.

-Lipsa locurilor de parcare la un nivel adecvat in cadrul

facilitatii fata 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 randul populatiei din alte zone ale
VIZAT 64
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Bucurestiului — in prezent exista doar 2 trasee directe
colectoare a navetistilor care deservesc si zona parcului de
agrement.

Strategii de reducere sau eliminare a riscurilor identificate:
Realizarea unor studii si analize de piata si plan de investitii
adecvate pentru a identifica cel mai potrivit mod de a
imbunatati conceptul amplasamentului si a mixtului
echipamentelor pentru parcul de agrement.

Risc de vulnerabilitate | Amplasamentul se Autoritate Mediu Posibile daune si intreruperi | Realizarea unui studiu de evaluare a riscului de dezastre
la dezastre naturale afld intr-o zona cu risc | contractantd in functionarea parcului in | naturale si implementarea masurilor de protectie si
ridicat de dezastre si operator cazul  producerii  unui | siguranta adecvate. Asigurarea unei planificari a evacuarii
naturale (inundatii, economic dezastru natural si a planurilor de urgenta pentru a minimiza daunele si a
cutremure etc.) asigura siguranta vizitatorilor si angajatilor.
Riscuri legate de Accesul dificil catre Autoritate Mediu Reducerea numarului de | iTmbunatatirea infrastructurii rutiere si pietonale in zona
accesibilitate parcul de agrement contractanta vizitatori si a veniturilor parcului pentru a facilita accesul vizitatorilor. Promovarea
si operator parcului ca destinatie turisticd si agrement prin canale de
economic comunicare adecvate pentru a atrage un public mai larg.
Riscuri de zgomot si Amplasamentul poate | Operator Scazut Reducerea vizitatorilor si | Implementarea masurilor de protectie fonica pentrﬁ-
poluare afecta printr-un nivel | economic atractivitatii parcului reduce impactul zgomotului asupra parcului. Adoptarea
ridicate de zgomot unor politici si strategii de mediu pentru a reduce poluarea
sau poluare din cauza in zona.
traficului adiacent.
Riscuri de Volumul mare de Operator Ridicat Scaderea calitdtii serviciilor | Realizarea unei analize a capacitdtii infrastructurii si
suprasolicitare a vizitatori poate duce | economic si a experientei vizitatorilor | adaptarea acesteia pentru a face fatd numairului de
infrastructurii la suprasolicitarea

infrastructurii si
serviciilor din zona

vizitatori. Implementarea unui sistem de gestionare a
fluxului de vizitatori pentru a evita aglomeratia si
suprasolicitarea.
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Riscuri legate de Zone cu accesibilitate | Autoritate Mediu Dificultdti de acces pentru | Efectuarea unor imbunatatiri ale infrastructurii de acces

accesul in redusa in parcul de contractanta vizitatori pentru a facilita accesul vizitatorilor, cum ar fi construirea

amplasament agrement de cai de acces pietonal si ciclisti, parcdri suplimentare etc.
Semnalizarea clard si directionarea vizitatorilor catre
intrarea principala si atractiile principale.

Riscuri de mediu Impactul negativ Autoritate Mediu Deteriorarea ecosistemului | Implementarea unui plan de gestionare a mediului, care sa
asupra mediului contractanta si impactul asupra | cuprindd masuri de protectie a ecosistemului inconjurator
inconjurator si operator biodiversitatii si gestionarea deseurilor. Promovarea educatiei ecologice

economic si a comportamentului responsabil in randul vizitatorilor.

Riscuri de securitate Incidente de Operator Ridicat Amenintdri la  adresa | Dezvoltarea si implementarea unui plan de securitate
securitate in interiorul | economic sigurantei vizitatorilor si | eficient, inclusiv supraveghere video, iluminat adecvat si
parcului personalului echipari de prim-ajutor. Colaborarea cu autoritatile locale

si fortele de ordine pentru a asigura o prezenta si reactie
adecvata in caz de incidente.

Riscuri legate de Impactul conditiilor Operator Mediu Reducerea numarului de | Monitorizarea conditiilor meteorologice si comunicarea

vreme meteorologice economic vizitatori si  veniturilor | proactiva cu vizitatorii in cazul in care parcul trebuie inchis
nefavorabile generate temporar din motive de sigurantd. Diversificarea ofertei de

activitati si atractii pentru a se adapta la conditiile meteo
schimbatoare.

Riscuri legate de Conflicte sau plangeri | Autoritate Mediu Deteriorarea relatiilor cu | Implicarea activd si dialogul constant cu comunitatea

vecinatate din partea comunitatii | contractanta comunitatea ce poate | invecinata pentru a identifica si aborda preocupérile lor.
invecinate si operator afecta reputatia parcului. Organizarea de evenimente si activitdti in colaborare cu

economic

2. Riscuri financiare: | 0

£ A4

R P e L o A,

comunitatea pentru a incuraja participarea si sprijinul lor.

R

Surse financiare

Autoritate

Ridicat

Limitari in

implementarea

‘Realizarea unei planificdri financiare riguroase si realiste a

Riscuri de buget
insuficiente pentru contractant3 planurilor si proiectelor de | chiriasului, ludnd in considerare toate costurile si
operatiuni si investitii | si operator investitii veniturile estimate. Identificarea surselor suplimentare de
economic finantare.
Riscuri de investitii Nealinierea Autoritate Mediu Randament financiar sub | Realizarea unor analize de fezabilitate si evaludri
investitiilor cu contractantd asteptari aprofundate a chiriasului pentru fiecare investitie propusa.

Monitorizarea constanta a performantei financiare si
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rezultatele financiare | si operator ajustarea strategiei de investitii in functie de rezultate.
asteptate economic Pentru a ceasta varianta
Riscuri legate de Scaderea numarului Operator Ridicat Presiune asupra bugetului si | Implementarea unei strategii de marketing eficiente
venituri de vizitatori si a economic limitdri in operatiuni pentru atragerea si retentia vizitatorilor. Diversificarea
veniturilor generate ofertei de atractii si activitati pentru a raspunde cerintelor
si preferintelor vizitatorilor cat si pentru a-i fideliza pentru
a reveni in locatie.
Riscuri legate de Cresterea costurilor Operator Mediu Impact asupra rentabilitdtii | Implementarea unui plan eficient de monitorizare si
costuri operationale si de economic si viabilitatii financiare. gestionare a costurilor de operare, intretinere si
intretinere Presiune asupra bugetului si | identificarea solutiilor de eficientizare prin identificarea si
scaderea profitabilitatii eliminarea cheltuielilor inutile sau nesustenabile.
Evaluarea constanta a furnizorilor si a altor surse de servicii
pentru a obtine cele mai bune oferte si contracte
avantajoase.
Riscuri de atragere a Dificultati in obtinerea | Operator Ridicat Intarzieri in implementarea | Identificarea surselor alternative de finantare, cum ar fi
finantarii finantarii pentru economic proiectelor si limitari in | fondurile europene. Dezvoltarea de relatii de colaborare
proiecte de dezvoltare cu institutii financiare si investitori pentru a accesa
dezvoltare resursele necesare.
Riscuri de Lipsa resurselor Operator Ridicat Tncetinirea dezvoltarii | Realizarea unei analize financiare detaliate pentru a
management al financiare pentru economic proiectului sau inchiderea | estima resursele necesare pentru investitii si functionarea
lichiditatilor si investitii sau parcului parcului pe termen lung. Identificarea mai multor surse de
fluxurilor de numerar | functionare finantare.
Riscuri legate de Incapacitatea de a Operator Ridicat Datorii neachitate si | Realizarea unor analize de fezabilitate §i planificare
imprumuturi rambursa economic presiune financiard financiard riguroasa inainte de a contracta imprumuturi.
imprumuturile Diversificarea surselor de finantare si a modalitatilor de
acoperire a datoriilor.
Riscuri de fluctuatii Impactul fluctuatiilor | Autoritate Mediu Reducerea veniturilor si a | Realizarea de analize de impact si evaluarea potentialelor
economice economice asupra contractanta interesului vizitatorilor riscuri asociate cu fluctuatiile economice. Diversificarea
parcului si operator ofertei de atractii si activitati pentru a atrage vizitatori in
economic orice conditii economice

3. Riscuri aferente cererii'si veniturilor estimate.
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Riscuri legate de Schimbari in Autoritate Ridicat Scaderea numarului de | Efectuarea de cercetari de piatd si sondaje pentru a
cererea de pe piata preferintele si contractantd vizitatori si a veniturilor | intelege preferintele si nevoile clientilor. Adaptarea ofertei
comportamentul si operator generate si activitatilor parcului pentru a rdspunde cerintelor si
clientilor economic tendintelor actuale ale pietei.
Riscuri legate de Cresterea concurentei | Operator Mediu Scdderea cotei de piata si a | Realizarea unui studiu de piatd pentru a identifica
competitie n industria parcurilor | economic veniturilor principalele concurente si a dezvolta strategii de
de agrement pozitionare unica a parcului. Crearea de parteneriate cu
alte atractii turistice, de agrement sau agentii de turism
pentru a atrage mai multi vizitatori.
Monitorizarea constantd a activitdtilor si ofertelor
competitorilor pentru a putea raspunde in mod adecvat si
competitiv.
Riscuri legate de Variabilitatea fluxului | Operator Mediu Impact asupra veniturilor si | Diversificarea ofertei de evenimente si activitdti pe tot
sezonalitate de vizitatori pe economic planificarii resurselor. | parcursul anului pentru a atrage vizitatori in sezoanele mai
parcursul anului (in Nevoia de gestionare a | putin aglomerate. Elaborarea de strategii de marketing
functie de sezoane si fluxurilor de numerar pentru a stimula vizitele in perioadele de varf si
perioade de varf) promovarea activitatilor speciale in afara sezonului.
Dezvoltarea si promovarea de evenimente si activitati
speciale in afara sezonului pentru a stimula vizitatorii sa
vind in perioadele mai putin aglomerate. Diversificarea
ofertei si adaptarea preturilor in functie de sezon si cerere.
Riscuri legate de Impactul schimbdrilor | Operator Mediu Scaderea numadrului de | Stabilirea unei politici de preturi flexibile, care si ia in
preturi de preturi asupra economic vizitatori si a veniturilor.

cererii. Sensibilitatea
vizitatorilor la nivelul
preturilor

Scaderea cererii si
veniturilor dac@ preturile
sunt percepute ca fiind prea
ridicate

considerare cerintele pietei si concurenta. Oferta de
pachete promotionale sau reduceri pentru grupuri mari si
vizite repetate.

Efectuarea de analize de piat3 si compararea preturilor cu
competitorii pentru a asigura o pozitionare corects si
competitiva. Oferta de pachete si promotii speciale pentru
a atrage si fideliza vizitatorii.
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Riscuri legate de Incidente care Autoritate Ridicat Reducerea  drasticd  a | Implementarea unui plan de continuitate a afacerii pentru
evenimente afecteaza fluxul de contractanta veniturilor si a viabilitatii | a face fata situatiilor neprevazute. Identificarea de surse
neprevazute vizitatori (ex. si operator financiare alternative de venituri sau activitati de adaptare la situatii
pandemii, dezastre economic exceptionale.
naturale)
Riscuri de marketing Ineficienta strategiei | Operator Mediu Scaderea notorietatii | Elaborarea unei strategii de marketing bine definitd si
de promovare si economic parcului si a interesului | adaptatd la publicul tinta. Utilizarea canalelor de
atragere a vizitatorilor vizitatorilor comunicare adecvate si promovarea activa a atractiilor si

evenimentelor parculun.

4. Riscuri cu privire la executia contractului

T

el

e T
s mgs';.i%‘.v

Acest risc poate afecta ambele parti ale contractului, f‘md

Modificari n perioada de Autoritatea Ridicat Operatorul economic poate
semnificative ale implementare a contractanta fi afectat in mod negativ de | un risc extern contractului. Modificarile contractului vor fi
contractului contractului sunt si operatorul aceste  schimbari, prin | agreate de ambele parti.
necesare modificari economic majorarea costurilor
din cauze externe. necesare pentru
implementarea
contractului, acesta
devenind astfel neprofitabil.
Revizuirea pretului Situatiile de Operator Ridicat Modificarea tratamentului | Clauzele contractuale obligatorii fac parte din
contractului. actualizare a pretului | economic fiscal sau a taxelor pldtite de | documentatia de atribuire a contractului si vor fi puse la
contractului trebuie operatorul economic nu | dispozitia tuturor operatorilor economici interesati de
sd respecte  ° poate fi inclusd in formulare | participarea la procedura de atribuire a contractului. Pani
prevederile legale in de actualizare a pretului | 1a data depunerii ofertei operatorii economici vor putea
vigoare. contractului, aceasta | formula observatii la contract iar autoritatea contractantd
situatie fiind necesar a fi | va putea ajusta clauzele contractuale. Modelul de contract
prevazutd in mod expres de | va include actualizarea pretului contractului avind in
clauzele de modificare. vedere cd prestarea serviciilor se va face pe o perioada
lunga de timp. Alte modificari ale pretului contractului vor
fi incluse in mod expres in contract.
Aparitia de situatiide | Tn perioada de Autoritatea Ridicat Operatorul economic poate | In cadrul ofertei operatorul economic va trebui s3 propund
forta majora care executie a contractanta fi afectat in mod negativ de

un plan de actiune pentru gestiunea eficientd a acestui
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afecteaza buna
implementare a
contractului

contractului pot
interveni situatii de
forta majora, din
cauza naturale:
ninsori abundente,
ploi torentiale,
intreruperi de curent,
etc.

si operatorul
economic

aparitia situatiilor de forta
majord, fiind responsabil
pentru luarea de masuri in
vederea asigurarii
continuitatii. Rezultd astfel o

majorare a  costurilor
necesare pentru
implementarea

contractului, acesta

devenund astfel neprofitabil.

5. Riscuri de reglementare si reautor

ol

g;\w 2

e
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risc, in perioada de implementare a contractului. Astfel, la
elaborarea ofertei va avea in vedere si costurile asociate
unor astfel de situatii.

Riscuri de Schimbari in Ieglslatla Autoritate Ridicat cu noile | Monitorizarea constanta a modn‘“ canlor Ieglslatlve Si
reglementare sau regulamentele contractanta cerinte si sanctiuni actualizarea regulamentelor si procedurilor parcului in
privind parcurile de si operator consecintd. Colaborarea cu autoritatile locale si institutiile
agrement economic relevante pentru a se asigura ca parcul este fin

conformitate cu cerintele legale.

Riscuri de autorizare Dificultati in obtinerea | Operator Ridicat inchiderea temporard a | Asigurarea unui proces riguros de pregitire si depunere a
si mentinerea economic parcului sau a unor facilitdti | documentatiei necesare pentru obtinerea autorizatiilor.
autorizatiilor necesare Realizarea unor inspectii si verificari periodice pentru a se
pentru functionare asigura ca parcul respectd toate conditiile de autorizare

pentru noile investitii si reautorizare pe noile
amplasamente in cazul relocarii partiale sau totale a
. echipamentelor.

Riscuri legate de Incidente sau Operator Ridicat Sanctiuni  legale, daune | Dezvoltarea si implementarea unui plan de sigurantd

siguranta accidente in interiorul | economic financiare  si  prejudicii | riguros, care sd cuprindd instruirea personalului si masuri
parcului reputationale preventive. Realizarea unor verificari si inspectii periodice

pentru a se asigura ca toate echipamentele si facilitatile
sunt in stare de functionare sigura.

Riscuri de Nerespectarea Operator Mediu Sanctiuni  financiare  si | Implementarea unui sistem de gestionare a mediului si a

conformitate normelor de mediu economic prejudicii reputationale

procedurilor de conformitate cu reglementérile legale.
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B

sau a altor cerinte
legale

Monitorizarea si raportarea periodica a conformitatii cu
normele si cerintele legale.

Riscuri de dezvoltare

Dificultati in obtinerea
aprobarilor pentru
extindere sau
modernizare

Autoritate
contractanta
si operator

economic

Mediu

Intarzieri in proiecte de
dezvoltare si limitdri in
expansiune

Planificarea si pregdtirea temeinica a documentatiei
pentru proiectele de dezvoltare si modernizare.
Colaborarea cu autoritatile si prezentarea beneficiilor

6. Riscuri legislative/ politice

Schimbari legislative/ | Modificarile Autoritatea Scdzut Cresterea e care pot afecta contractul vor fi
de politica legislative pot afecta | contractantd operationale ale | analizate si integrate apoi in contract prin incheierea de
in mod negativ buna | si operatorul operatorului economic si/ | acte aditionale, in functie de necesitati.
implementare a economic sau necesitatea de a efectua
contractului, fara ca cheltuieli de capital pentrua
una din cele 2 parti sa putea rdspunde acestor
poate implementa schimbari.
actiuni pentru
remedierea acestei
situatii. .
Retragerea sprijinului | Autoritatea Operator Scazut Intdrzierile in semnarea | Semnarea contractului implici angajamentul ambelor
complementar contractanta fsi economic contractului poate afecta | pentru implementarea acestuia in conditiile agreate, ca
retrage sprijinul continuitatea in prestarea | urmare a acceptarii ofertei. Orice modificare a contractului
complementar, serviciului  si  procesului | va fi agreata de comun acord de ambele parti.
proiectul fiind afectat investitional.
in mod negativ.
Proces decizional Implementarea Autoritatea Scazut intarzierile in semnarea | Operatorul economic va obtine toate avizele si acordurile
defectuos proiectului ar putea contractanta contractului pot afecta | necesare la nivelul institutiei, pentru documentatia de
intampina o puternicd continuitatea activitatii. atribuire respectiv pentru organizarea procedurii de
opozitie a factorilor achizitie. Astfel, autoritatea contractantid va gestiona la
interesati de la nivelul nivel intern acest risc, in etapa de pregitire a
municipalitatii. documentatiei de achizitie.
71
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Riscul valorii reziduale

Riscul ca activele
aferente proiectului,
la finalizarea
contractului, nu vor
putea fi predate in
conditiile prevazute

Operator
economic

Ridicat

Cresterea costurilor de
intretinere/ inlocuire a
activelor  utilizate  de

operatorul economic pentru
prestarea serviciului.

de contract.
7. Riscuri aferente etapei de pregatire/ atribuire a/contractului = e
Riscuri de pregdtire a Documentatia de Autoritatea Scazut Intarzierile in semnarea

Operatorul economic va raspunde pentru activele utilizate
in perioada de implementare a contractului, fn

conformitate cu prevederile legale ale acestuia.

el

Autoritatea contractanta va

T

elabora documentatia in

documentatiei de atribuire a contractanta contractului pot afecta | conformitate cu prevederile legale in vigoare si va apela la
achizitie. contractului (inclusiv continuitatea in prestarea | ajutorul specializat al consultantilor in domeniul
etapa pregatitoare) serviciului catre toti | achizitiilor publice acolo unde va fi necesar.
nu indeplineste locuitorii din Sectorul 2 care
cerintele legale in se bucurd de acest drept.
vigoare.
Opozitie publica/ Sprijinul scazut al Autoritatea | Scazut intarzierile in semnarea | Autoritatea contractantd va elabora documentatia in
interna fata de comunitatii locale sau | contractanta contractului pot afecta | conformitate cu prevederile legale in vigoare si va apela la
externalizarea a angajatilor continuitatea in prestarea | ajutorul specializat al consultantilor in domeniul
serviciului public municipalitatii poate serviciului achizitiilor publice acolo unde va fi necesar. Orice opozitie
cauza o atitudine din partea factorilor de interes interni sau externi
adversa a factorilor Sectorului 2 va fi analizata si gestionata inainte de lansarea
interesati care ar procedurii de achizitie pentru a se evita astfel intarzierile
putea intirzia nejustificate Si/ sau necesare pentru gestionarea acestor
finalizarea procedurii opozitii.
de achizitie si
atribuirea
contractului.
Pregdtirea Lipsa de experientd @ | Autoritatea Scazut Intarzierile in semnarea | Autoritatea contractantd va elabora documentatia in
necorespunzatoare a autoritatii contractantd contractului  pot afecta | conformitate cu prevederile legale in vigoare si va apela la
documentatiei de contractante in continuitatea in prestarea | ajutorul specializat al consultantilor in domeniul
atribuire pregdtirea serviciului achizitiilor publice acolo unde va fi necesar.
72
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documentatiei de
achizitie poate cauza
intarzieri in semnarea
contractului.

Semnarea contractului

Lipsa de experientd cu
privire la pregatirea si
atribuirea
contractului provoaca
intarzieri in semnarea
acestuia.

Autoritatea
contractanta

Scazut

Intarzierile in
contractului  pot
continuitatea.

ntérzierile pot fi provocate
de fie de catre operatorul
economic declarat
castigator care intarzie sa
realizeze demersurile
administrative pentru
semnarea contractului (cum
ar fi spre exemplu
constituirea garantiei de
bund executie) sau ca
urmare a unor schimbari
care au loc la nivelul
autoritdtii contractante.

semnarea
afecta

Autoritatea contractantd a mai implementat astfel de
contracte si are experientd realizarea demersurilor
necesare pentru semnarea acestuia. Sectorul 2 prin biroul
de specialitate va monitoriza procesul de derulare a
procedurii de achizitie si de semnare a contractului.

8. Riscuri de operare si intretinere

Modificarea cerintelor

i e I B SR L S S R e L

Schimbarea cerintelor mentionate initial in documentatia

Schimbarea cerintelor | Autoritatea Operator Scdzut
autoritatii contractantd schimbd | economic poate avea impact negativ | de achizitie poate fi realizata doar in limitele prevadarilor
contractante in afara cerintele dupd asupra operatorului | contractului, asumate de ambele pdrti. Limitele de
limitelor agreate prin semnarea economic, acest fiind nevoit | revizuire a contractului vor fi formulate in mod clar inca de
contract. contractului. sa suporte in parte costuri | la momentul elaborarii respectiv publicirii documentatiei
mai mari, proiectul | de achizitie.
devenind astfel neprofitabil.
Resursele de intrare/ Resursele necesare Operator Scazut Analiza economico- | Sectorul 2 va prezenta in documentatia de atribuire a
input nu sunt pentru gestiunea economic financiara si de oportunitate | contractului toti parametrii necesari pentru elaborarea

suficiente pentru a

serviciului e costa mai

realizatd de operatorul

ofertei financiare de cdtre operatorii economici interesati
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asigura buna executie
a contractului.

mult decét valoarea
estimata initial, nu au
calitatea
corespunzatoare sau
nu sunt disponibile in
cantitati suficiente.

economic in baza
informatiilor furnizate de
autoritatea contractantad nu

este corectd, fapt care
genereaza costuri
suplimentare pentru

prestator, in perioada de
implementare a
contractului. Operatorul
economic poate finregistra
pierderi, contractul
devenind astfel neprofitabil.

(in virtutea respectarii principiilor transparentei si a
tratamentului egal). Astfel, operatorul economic va putea
estima inca de la momentul elaborarii ofertei costurile
necesare pentru gestionarea acestui risc.

Parcul de utilaje
utilizat de operatorul
economic este depdsit
din punct de vedere
tehnic si moral.

Utilajele folosite de
operatorul economic
pentru prestarea
serviciului nu sunt
adecvate prin punct
de vedere tehnic
pentru a asigura
prestarea acestui
serviciu in conditii de
calitate optime si
implicd costuri de
intretinere mari.

Operator
economic

Scazut

Venitul operatorului
economic scade sub valorile
estimate initial n
propunerea financiard care
va fi anexa la contract.
Operatorul economic poate

Sectorul 2 va prezenta in documentatia de atribuire a
contractului toti parametrii necesari pentru elaborarea
ofertei financiare de catre operatorii economici interesati
(in virtutea respectdrii principiilor transparentei si a
tratamentului egal).

Planul investitional va fi prezentat clar in documentatia de
achizitie iar obligatiile in ceea ce priveste asigurare a
echipamentelor parcului (daca este cazul) vor fi stipulate
in mod distinct. Operatorul economic isi poate dimensiona
oferta in functie de capacitatea operationald detinutd, cu
respectarea cerintelor minime din documentatia de
achizitie.

Astfel, operatorul economic va putea estima incd de la
momentul elaborarii ofertei costurile necesare pentru
gestionarea acestui risc.

Risc de disponibilitate

Serviciile care fac
obiectul contractului
nu sunt prestate sau
nu indeplinesc

Autoritatea
contractanta

Mediu

inregistra pierderi.
Autoritatea contractantd nu
primeste serviciile
achizitionate la calitatea
asteptata.

Intarzieri importante in

prestarea serviciului.

Ca masurd de diminuare a impactului acestui risc asupra
contractului, Sectorul 2 va impune in documentatia de
atribuire a contractului o serie de indicatori de
performanta care trebuie sd fie indepliniti de operatorul
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specificatiile tehnice
de calitate prevazute
in contract. Tintele de
performanta solicitate
nu sunt indeplinite.

economic pe toata perioada de implementare. Autoritatea
contractanta va prevede penalitati pentru neindeplinirea
tintelor.

Capacitate de Operatorul economic | Operator Mediu Serviciul nu este prestat la | Ca masura de diminuare a impactului acestui risc asupra
management nu isi poate indeplini | economic timp si la calitatea asumatd | contractului, Sectorul 2 va impune in documentatia de
obligatiile conform in cadrul ofertei si a | atribuire a contractului o serie de indicatori de
contractului semnat contractului. performanta care trebuie sd fie indepliniti de operatorul
de parti. economic pe toata perioada de implementare. Autoritatea
contractanta va prevede penalitdti pentru neindeplinirea
tintelor.
Risc de depdsire a Costurile de operare | Operator Ridicat Costuri si timp suplimentar | Acest risc va fi asumat in totalitate de operatorul economic
costurilor sunt mai mari decat economic necesare pentru  buna | prin depunerea ofertei in cadrul procedurii de achizitie.
cele previzionate in implementare a
cadrul ofertei, contractului, profit diminuat
a operatorului economic.
Aparitia conditiilor Generarea de costuri | Operator Ridicat Cresteri de costuri | Acest risc va fi asumat in totalitate de operatorul economic
neprevazute in suplimentare economic operationale pentru | prin depunerea ofertei in cadrul procedurii de achizitie. Tn
perioada de executie a | necesare pentru operatorul economic si | functie de sursa costurilor suplimentare, partile
contractului gestionarea situatiilor servicii prestate la o calitate | contractante vor analiza posibilitatea actualizérii pretului
neprevazute si scazuta (de exemplu: | contractului, avdnd in vedere prevederile contractuale
reducerea impactului Costuri suplimentare pentru | adresate de parti.
asupra contractului. intretinerea
echipamentelor, utilajelor
depasite din punct de
vedere tehnic.
intretinere si reparatii | Costuri mai mari de Operator Ridicat Cresterea costurilor de | Acestriscva fi asumat in totalitate de operatorul economic
intretinere a activelor | economic intretinere a activelor poate

in periocada de
implementare.

avea efecte negative asupra

prin depunerea ofertei in cadrul procedurii de achizitie. In

functie de sursa costurilor suplimentare,

partile
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contractului, acesta putand
deveni neprofitabil.

contractante vor analiza posibilitatea actualizarii pretului
contractului.

Lipsa angajamentului | Lipsa de experienta Operator Ridicat Intarzieri. Acest risc va fi asumat in totalitate de operatorul economic
partilor poate afecta buna economic prin depunerea ofertei in cadrul procedurii de achizitie. in
implementare a functie de sursa costurilor suplimentare, partile
contractului. contractante vor analiza posibilitatea actualizarii pretului

contractului.

Riscuri de asigurare Riscurile asigurabile Operator Ridicat Intdrzieri si  cresterea | Acest riscva fi asumat in totalitate de operatorul economic
pot deveni economic costurilor asociate bunei | prin depunerea ofertei in cadrul procedurii de achizitie. In
neasigurabile pe implementari a | functie de sursa costurilor suplimentare, partile
durata de contractului. Cresterea | contractante vor analiza posibilitatea actualizarii pretului

implementare a
contractului.

ratelor la care se calculeaza

9. Riscuri in selectarea operatorilor economici s

g SRR e N
|operatoru

Riscuri in selectia
operatorilor economici

Ridicat

contractului.

Necalificare sau Autoritate

neexperienta a contractanta calitate inferioara evaluarea experientei anterioare in gestionarea parcurilor

operatorilor de agrement. - Cerinte clare si specifice pentru experienta
si calificarile operatorilor. Descriere: Riscul de a alege
operatori neadecvati poate afecta functionarea si
atractivitatea parcului.

Nesatisfacerea Autoritate Mediu Experienta  negativd  a | - Definirea clard a standardelor de calitate si asteptarilor in

standardelor de contractantd vizitatorilor, scddere a | contractul de inchiriere. - Monitorizarea constantd a

calitate reputatiei serviciilor oferite de operator si raportarea periodicd a
performantelor. Descriere: Operatorii economici ar putea
sa nu fie in masura sa ofere nivelul de calitate dorit, ceea
ce ar putea afecta satisfactia vizitatorilor.

Nerespectarea Autoritate Mediu Neindeplinirea termenelor, | - Elaborarea unui contract de inchiriere detaliat si bine

obligatiilor contractantd conflict cu operatorul definit, care sa cuprind3d obligatiile si responsabilititile

contractuale

ambelor pdrti. - Monitorizarea continud a respectarii
contractului si aplicarea consecintelor in cazul
nerespectdrii.  Descriere: Nerespectarea prevederilor
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contractuale poate duce la dispute si la probleme in
gestionarea parcului.

Probleme financiare | Operator Ridicat Lipsa ‘investitiilor, servicii | - Evaluarea soliditatii financiare a operatorilor si cerinta de

ale operatorilor economic limitate a prezenta planuri de investitii.- Stabilirea de termene si
criterii clare pentru plati si investitii periodice. Descriere:
Problemele financiare ale operatorilor pot afecta

| dezvoltarea si functionarea parcului.

Schimbari in Operator Mediu Schimbdri in strategie si|- Cerinte contractuale pentru notificarea prealabild a

proprietate sau economic directie schimbarilor majore in proprietate sau conducere. -

conducere Definirea unor obiective clare in contract pentru a mentine
stabilitatea directiei. Descriere: Schimbadrile neprevazute
in proprietate sau conducere pot influenta gestionarea si
dezvoltarea parcului,

Profilul operatorului Experienta anterioara | Autoritate Mediu Gestionare eficientd, | - Evaluarea experientei si performantelor anterioare ale
economic in gestionarea contractanta atractivitate crescuta operatorului in domeniul parcurilor de agrement. -

parcurilor Solicitarea de referinte si analiza rezultatelor obtinute in
alte proiecte similare. Descriere: Experienta anterioard in
gestionarea parcurilor poate contribui la o operare
eficientd si de succes.

Resurse financiare Autoritate Ridicat Investitii semnificative, | - Evaluarea situatiei financiare a operatorului si solicitarea

solide contractanta operare stabila de documente relevante privind resursele financiare
disponibile. - Stabilirea de obligatii financiare clare in
contract, inclusiv investitii si plati periodice. Descriere:
Resursele financiare solide sunt esentiale pentru
dezvoltarea si operarea parcului in mod sustenabil.

Abilitati de gestionare | Autoritate Mediu Operare eficientd, | - Evaluarea competentelor de gestionare ale operatorului,

si personal calificat contractanta satisfactie a vizitatorilor

inclusiv abilitatile de conducere si de gestionare a
personalului. - Evaluarea planurilor de recrutare si formare
a personalului. Descriere: Abilitdtile de gestionare si
personalul calificat contribuie la o operare eficienti si la o
experienta pozitiva a vizitatorilor.
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Cunostinte de Operator Mediu Cresterea vizibilitatii, | - Evaluarea strategiilor de marketing anterioare si a
marketing si economic atragerea vizitatorilor planurilor pentru promovarea parcului. - Definirea unui
promovare plan de promovare clar in contract. Descriere: Abilitatile

de marketing sunt esentiale pentru a atrage si a mentine
vizitatorii in parc.

Angajament fata de Operator Mediu Satisfactie a vizitatorilor, | - Definirea standardelor de calitate in contract si
calitate si servicii economic reputatie pozitiva monitorizarea constanta a satisfactiei vizitatorilor. -
Implementarea unui sistem de feedback si raportare a
calitatii serviciilor. Descriere: Un angajament fatd de
calitate contribuie la cresterea satisfactiei vizitatorilor si la
reputatia pozitiva a parcului.

Stabilitate financiara | Operator Mediu Investitii continue, | - Evaluarea planurilor de investitii pe termen lung si a
si strategie pe termen | economic dezvoltare sustenabila strategiei de dezvoltare a parcului.- Stabilirea de obiective
lung pe termen lung in contract. Descriere: Stabilitatea

financiara si o strategie pe termen lung sunt esentiale
pentru dezvoltarea si operarea sustenabild a parcului.

Transparentad si Operator Mediu Relatii de incredere, | - Evaluarea reputatiei si antecedentelor operatorului. -
integritate economic gestionare etica Includerea clauzelor de transparentd si integritate in
contract. Descriere: Transparenta si integritatea sunt
esentiale pentru a construi si mentine relatii de incredere
cu operatorul economic.
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Din matricea de riscuri prezentata mai sus, rezult c3 riscurile asociate contractului deriva in principal
din calibrarea resurselor existente (amplasament, infrastructura) cu cererea de piata si aplicarea unui
management eficient. Tn acest sens, dezideratul este c3 printr-unplan de investitii atent studiat in
prealabil, sa poata fi adaptata oferta existenta si oferi prin noile facilitati o experientd si o calitate
superioara fatd de cea existenta astfel incat amplasamentul s& devina un punct de atractie relevant.

Astfel, din totalul riscurilor identificate pentru implementarea acestui contract, majoritatea sunt
asociate operatorului economic (in calitate de concesionar), 14 riscuri sunt partajate intre operatorul
economic si autoritatea contractantd iar 8 riscuri cad in sarcina autoritatii contractante (in calitate de
concedent).

Avénd in vedere aceste argumente precum si distribuirea riscurilor de operare dar si economico -
financiare intr-o mare mdsura catre operatorul economic, rezultéca tipul contractului care poate fi
incheiat de autoritatea contractantd pentru asigurarea unei operdri eficiente sunt cele de
concesiune sau inchiriere ca alternativa la situatia existenta de gestiune directa.

n acest caz riscurile operationale si economico - financiare aferente i mplementarii acestui contract,
sunt transferate intr-un procent semnificativ cdtre concesionar/locatar.

De asemenea, din analiza riscurilor rezulta ca cele mai multe riscuri cu privirea la prestarea
contractului de servicii sunt transferate catre concesionar/locatar, acesta fiind responsabil in mod
direct de implementarea noului concept de afacere la calitatea asumata in cadrul ofertei, respectiv in
graficul de timp si bugetul ofertat. Astfel, in cazul incapacitatii acestuia de a implementa noul concept
si de a-l opera sustenabil, pierderea potentiald estimata a fi suportata de concesionar in situatia
materializarii riscurilor detaliate mai sus este semnificativa.

Din analiza matricei de distributie a riscurilor, rezulta cd sunt indeplinite conditiile cu privire la modul
de distribuire si gestiune a riscurilor. Rezulta totodata ca o parte semnificativd a riscului de operare a
fost transferat atunci cénd pierderea potentiald estimatd suportatd de concesionar/locatar nu este

una neqlijabild.
Riscul de operare este riscul care indeplineste, in mod cumulativ, urmdtoarele conditii:

a) este generat de evenimente care nu se afld sub controlul pdrtilor la contractul de
concesiune/locatar;

b) implicd expunerea la fluctuatiile pietei;

c) ca efect al asumdrii riscului de operare, concesionarului nu i se garanteazd, in conditii normale de
exploatare, recuperarea costurilor investitiilor efectuate si a costurilor in legdturd cu exploatarea
lucrdrilor sau a serviciilor.

Pentru evaluarea constantda a impactului acestor riscuri potentiale, se pot efectua constant
urmatoarele actiuni :

e Actualizarea periodicd a proiectiilor financiare: Realizarea proiectiilor financiare bazate pe
diferite scenarii pentru a estima impactul financiar al riscurilor potentiale si pentru a identifica
masuri de adresare si reducere adecvata a impactului. In cadrul studiului existent sunt atasate
sub forma de anexd mai multe scenarii ale proiectiilor financiare ce includ si un cuantum
investitional adiacent.

e Analiza pietei si a tendintelor: Monitorizarea pietei si a preferintelor clientilor prin cercetari
de piatd si analizd a concurentei pentru a identifica schimbdrile si evolutiile relevante.
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e Evaluarea reglementdrilor si standardelor: Consultarea expertilorin reglementari si sigurantd
pentru a se asigura respectarea tuturor cerintelor legdle §i a standardelor de siguranta
aplicabile.

e Planificare a gestiondrii riscurilor: Dezvoltarea unui plande gestionare a riscurilor care sa
identifice riscurile specifice, sd stabileascd masuri de gestiune §i sd ofere un cadru pentru
monitorizarea si gestionarea continua a acestora.

¢ Flexibilitate si adaptabilitate: Asigurarea flexibilitatii si adaptabilitatii in planurile si strategiile
de implementare pentru a putea face fata schimbarilor neprevazute si a ajusta directia in
functie de evolutiile pietei.
Este important sa se aiba in vedere cd orice evaluare a riscurilor trebuie sd fie continud si sa se
actualizeze pe masura ce se desfasoard implementarea oportunitdtilor. Monitorizarea si revizuirea
constanta a riscurilor potentiale va vor permite sd adaptati strategile si sa luati masuri de gestionare
a riscurilor in timp util.

De asemenea, implicarea expertilor relevanti si consultarea cu parfile interesate, cum ar fi furnizorii si
specialistii in domeniul parcurilor de distractii, pot oferi perspective si experientd valoroasa in
evaluarea si gestionarea riscurilor asociate implementarii oportunitatilor.
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7.1. Cadrul general de analizd

in conformitate cu legislatia aplicabild studiul de fundamentar: a deciziei de concesionare sau
inchiriere, cuprinde o analizd care sd permitd definirea si cuantificarea in termeni economici si
financiari a riscurilor de proiect. Astfel, in scopul realizérii analizei a fost elaboratd analiza riscurilor
prin matricea riscurilor conform anexei recomandate la normele de aplicare.

Complementar analizei de riscuri, este necesard realizarea unei andize economico-financiare din care
sa rezulte necesitatea si oportunitatea concesionarii sau inchirieriilor printr-un contract de achizitie
publicd. Analiza economico —financiard presupune derularea urmatoarelor etape:

- intocmirea costului comparativ de referintd;
- determinarea structurii preliminare a concesiunii;
- realizarea analizei economico-financiare.

De asemenea, rezultatele studiului de fundamentare a deciziei de concesionare trebuie sa justifice
necesitatea si oportunitatea concesiunii si sd demonstreze ca:

a) proiectul este realizabil;
b) proiectul rdspunde cerintelor si politicilor entitatii contractante;
¢) au fost luate in considerare diverse alternative de realizare a proiectului;

d) varianta de realizare a proiectului prin atribuirea unuicontract de concesiune este mai
avantajoasd In raport cu varianta prin care proiectul este previzut a firealizat prin atribuirea
unui contract de achizitie publicd;

e) proiectul beneficiazd de sustinere financiard, mentiondnd, dacd este cazul, care este
contributia entitdtii contractante.

Suplimentar, analiza financiara are rolul de a fundamenta perioada de concesiune sau inchiriere a
contractului in conformitate cu ARTICOLUL 308 - Procedura administrativd de initiere a concesionarii
din Codul administrativ din 03.07.2019. Pentru realizarea analizei economico - financiare am avut in
vedere durata maximd a concesiunii nu poate depdsi timpul estimat in mod rezonabil necesar
concesionarului pentru a obtine un venit minim care sa permitd recuperarea costurilor investitiilor
efectuate, a costurilor in legaturd cu exploatarea lucrarilor sau a serviciilor, precum si a unui profit

rezonabil,

In sectiunile urméatoare, cu respectarea recomandarilor legislative si a metodologiilor practice in
realizarea analizei financiare, este prezentata fundamentarea financiara a oportunitatii si necesitatii
concesionarii sau inchirierii.
Precedent analizei financiare s-a elaborat analiza riscurilor. Din analiza riscurilor, se disting o serie de
elemente caracteristice fiecarei alternative posibile de derulare a serviciilor fatd de gestionarea
serviciilor aferente parcului de agrement prin gestiune directa de citre autoritatea contractanta prin
care:

o riscul este integral al autoritatii: riscurile de finantare, riscurile de piata, riscuri de

executie, riscuri politice, riscuri de operare si intretinere;

o singurul plus in acest scenariu ar fi regandirea fluxurior in vederea reducerii costurilor
operationale, in contextul propriei gestiuni evitandy-se costul cu eventuala marja de
profit al operatoruluiin cazul delegarii/concesionarii Acestavantaj financiar este insa

81




Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta o S | o
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei p S ,) p !ji d

compensat cu necesitatea realizdrii de investiti semnificative pentru asigurarea
dotdrilor tehnice si concept adaptate la cerintele pietei;

Astfel, printr-un contract de achizitie publica:
o Riscurile sunt impdrtite intre achizitor si prestatorin mod echilibrat;

o Costurile de operare suportate de prestator sunt mai ridicate, fiind necesara
organizarea operationala pe un termen mai scut. Implicit, costurile suportate de
achizitor vor fi mai ridicate;

o Achizitorul (Autoritatea contractantd) pdstreazd majoritatea riscurilor legate de
executia contractului iar prestarea acestora se realizeazd pe o perioada scurtd de
timp, asigurarea serviciului putand deci sa fie fragmentata sau intreruptd, in functie
de momentul incheierii noilor contracte de achizitie. Managementul contractului
implica responsabilitati comune, mai dificil de gestionat decat in cazul in concesiunii.

-  Contract de concesiune

o Riscurile sunt transferate aproape in totalitate citre operator: riscul de operare/
executie, riscuri financiare, legislative. Concedentulpastreaza atributiiin monitorizare
si supervizare, si riscurile asociate acestor activitati

o Perioada contractuala poate fi mai ridicata fapt ce ofera operatorului o flexibilitate
mai ridicata in managementul financiar si operational; amortizarea investitiilor poate
fi planificata pe un orizont mai mare de timp, utilizarea investitiei specifice este pe o
perioada mai mare, rezultand in costuri operationale mai mici. Implicit costurile
suportate de autoritatea locald sunt mai reduse decit in cazul contractului cadru
precum si tarifele suportate de populatie sau agentii economici.

o Prin concesiune se poate impune un nivel de referinta cu privire la parcul de
echipamente specifice si la investitiile solicitante operatorului.

o Contractul de concesiune implica plata unei redevente catre autoritatea publica.

- Contract de inchiriere:

o Riscurile sunt transferate partial catre operator: riscul de operare/ executie, riscuri
financiare, legislative devin ale operatorului, iar autoritatea contractanta pastreaza
atributii in monitorizare si riscurile asociate acestor activitati in schimbul unei chirii
lunare, respectiv:

a) Furnizarea terenului si infrastructurii: Autoritatea contractantd trebuie sa ofere terenul si
infrastructura necesara functionarii parcului de distractii.

b) Asigurarea autorizatiilor: Autoritatea contractantd trebuie sd se asigure cd toate autorizatiile
necesare pentru deschiderea si functionarea parcului sunt obtinute si mentinute pe toata durata
contractului.

c) Asigurarea respectarii reglementdrilor legale si normelor de mediu: Proprietarul terenului are
responsabilitatea de a se asigura ca operatorul parcului respecta reglementarile legale si normele de
mediu Tn timpul functionarii.

d) Gestionarea infrastructurii generale: Asigurarea functionarii si intrefinerii infrastructurii generale
care poate fi responsabilitatea autoritatii contractante.

o Responsabilitatile chiriasului (operatorului parcului):
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a) Administrarea parcului: Chiriasul are responsabilitatea de a gestiona si administra parcul de
distractii in conformitate cu termenii si conditiile contractului.

b) Investitii si modernizare: Chiriasul poate avea responsabilitates de a investi si moderniza parcul
pentru a mentine atractivitatea si siguranta acestuia.

c) Gestionarea riscurilor operationale: Chiriasul trebuie s se asigure cd toate aspectele operationale,
inclusiv siguranta vizitatorilor si personalului, sunt gestionate corespunzitor.

d) Marketing si promovare: Chiriasul trebuie sd dezvolte si implenenteze strategii de marketing si
promovare pentru a atrage vizitatori si a asigura succesul parcului.

Gestionarea contractului ar trebui sa fie o colaborare continua intre cele doud padrti. Se pot stabili
intdlniri regulate pentru discutarea progresului proiectului, solutonarea problemelor si evaluarea
rezultatelor. De asemenea, se poate implica o terta parte independentd pentru monitorizarea si
evaluarea proiectului si pentru a asigura conformitatea cu termenii contractului. Astfel, se poate
asigura o colaborare eficientd intre autoritatea contractanta si chirias pentru a realiza cu succes
varianta de inchiriere a terenului si echipamentelor aferente parcului de distractii.

Modelarea financiard a variantei de inchiriere este si aceasta inclusidin modelul financiar fiind propusa
spre analiza si urmareste incasarea unei chirii lunare pentru teren si echipamente,

7.2. Plan investitii

Planul de investitii pentru cele doud scenarii - valorificarea activelorin-situ sidezvoltarea unui business
de agrement pe amplasamentul existent se aplica atat pentru varianta de concesiune cat si inchiriere,
relocarea echipamentelor in alte locatii si valorificarea economicd aacestora fiind detaliata alaturat si
cuprinde aspectele relevante ale fiecarui scenariu.

Acesta este un cadru general pentru un de plan de investitii estimat pentru fiecare dintre aceste
scenarii. Trebuie mentionat ca pentru realizarea planului de investitii se recomandd o perioada de 12
luni de la data semnarii contractului de concesiune, perioada care reprezintd perioada de gratie pentru
concesionar, in care aceste nu are obligatia de plata a redeventei, ci doar obligatia de realizare a
planului de investitii propus.

in plus, este foarte important de mentionat cd, in eventualitatea unei relocdri complete a
echipamentelor din cadrul locatiei existente, avand in vedere restrictiile de utilizare adecvatad a
parcului, operatorii economici vor avea obligatia de a de dezvoltaoactivitate de agrement pe actualul
amplasament si utilizarea amplasamentului conform normativelor arhitecturale si functionale in
vigoare.

Se va avea in vedere cd amplasamentul unde se realizeaza investitia si care va fi valorificat ulterior
poate fi ingradit, cu pastrarea unitatii peisagistice specifice si cu aprobarea prealabild a autoritatii
contractante.

Scenariul A: Valorificarea activelor in-situ si dezvoltarea unui business de agrement pe amplasamentul
existent pentru care, la intocmirea planului de investitii de catre operatorii economici interesati, se
vor avea in vedere urmadtoarele aspecte:

1. Evaluarea activelor existente:
o Identificarea tuturor echipamentelor de agrement sia altor active din Parcul Tei.
o Evaluarea stérii si a valorii fiecdrui echipament sia infrastructurii existente.

o Determinarea costurilor estimative pentru modemizarea si intretinerea activelor
existente.
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2. Planul de modernizare si dezvoltare:

o Definirea obiectivelor strategice ale parcului si adrecliei de dezvoltare.

¢ Stabilirea prioritatilor de investitii si a etapelor deimplementare,

e Estimarea costurilor pentru modernizare, renovare $i potentiale noi atractii.
3. Surse de finantare:

e Identificarea si evaluarea surselor de finantare disponibile.

e Crearea unui plan de finantare pentru a acoperi costurile proiectului.
4, Etape de Implementare si gestionare:

e Crearea unui program detaliat pentru implementarea proiectului prin stabilirea unei
liste prioritare a investitiilor si dezvoltarea unui plan de modernizare treptata.

e Definirea termenelor si etapelor specifice pentru fiecare investitie prin stabilirea unui
mecanism de monitorizare a progresului si performantelor.

e Monitorizarea si revizuirea planului pe masura ce implementarea avanseaza.

Scenariul B: Relocarea echipamentelor in alte locatii si valorificareaeconomica a acestora pentru care,
la intocmirea planului de investitii de catre operatorii economici interesati, se vor avea in vedere
urmatoarele aspecte

1. Evaluarea echipamentelor si a altor active:

e Identificarea echipamentelor care urmeaza sa fie relocate si evaluarea starii si valorii
acestora.

e Analizarea pietei pentru a determina cererea potentiala pentru aceste echipamente
in alte locatii.

2. Planul de relocare si valorificare:
o Identificarea noilor locatii potentiale pentru echipamentele relocate.

o Stabilirea criteriilor pentru selectia noilor locatii (ex. proximitatea de alte atractii
turistice, accesibilitate etc.).

3. Costurisi surse de finantare:

o Estimarea costurilor de relocare a echipamentelor, inclusiv costurile de demontare,
transport si reinstalare.

o Identificarea surselor de finantare pentru acoperirea acestor costuri.
4. Strategii de valorificare:

o Definirea strategiilor pentru valorificarea economici a echipamentelor relocate, cum
ar fi vanzarea sau subinchirierea catre alte parcuride agrement sau atractii turistice.

5. Etapele de implementare si gestionare:

o Stabilirea unui plan de relocare treptatda a echipamentelor in functie de
disponibilitatea noilor locatii.

o Identificarea si incheierea acordurilor cu noile locati sau parteneri pentru instalarea
si exploatarea echipamentelor.

e Monitorizarea si revizuirea planului pe masurd ce se inr
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stabilirea unui mecanism de monitorizare a procesului de valorificare si de
performantd a activelor relocate.

Tn acest caz, asa cum a fost mentionat si anterior pe parcursul studiului, in cazul relocarii totale a
echipamentelor aferente actualului amplasament, trebuie prevazuti obligatia operatorului economic
dea asigura realizarea unei investitii cu specific de agrement si operarea spatiului conform destinatiei
de bazd, sub forma unui criteriu de selectie. Astfel, operatorii economici vor avea obligatia de a
mentine functiunea actuald a amplasamentului curent cat si implementarea unui plan de investitii
adecvat pentru a mentine obiectul si functiile existente prin noul concept.

Pentru ambele scenarii, este important sa se ia in considerare urmitoarele aspecte:

1. Bugetul: Estimarea costurilor pentru fiecare etapa a proiectului si identificarea surselor de
finantare disponibile, inclusiv bugetul local, finantdari externe sau parteneriate.

Operatorii economici vor intocmi bugetul aferent in baza preturilor aplicabild pentru piata
relevanta.

2. Strategii de marketing si promovare: Dezvoltarea unui plan de marketing pentru atragerea
publicului tinta si promovarea noilor atractii sau a echipamentelor relocate.

3. Colaborari si parteneriate: Evaluarea posibilitatii de a incheia parteneriate cu alte entitati
relevante, cum ar fi companii de evenimente, agentii de tursmsaualte parcuri de agrement,
pentru a crea sinergii si a atrage mai multi vizitatori.

4. Schimbari operationale: Identificarea modificarilor necesare in operatiunile parcului pentru a
se adapta noilor investitii sau relocari, inclusiv personal, logistica siprocese interne.

5. Monitorizare si evaluare: Crearea unui sistem de monitorizere si evaluare a performantelor si
rentabilitatii proiectului, cu indicatori cheie de performanta (KPI-uri) relevanti, pentru a
asigura succesul si eficienta investitiilor realizate.

in ambele scenarii, planul de investitii trebuie sa fie flexibil si adaptabil in functie de schimbdrile
conditiilor si necesitatilor in timpul implementarii, respectiv in cadrul activitdtilor desfasurate se va
permite organizarea de targuri, evenimente tematice ce pot implica si refacerea conceptului. Este
important sa se aloce resurse pentru marketing si promovare, pentru a asigura succesul atragerii de
clienti si generarea de venituri sustenabile.

De asemenea, ar trebui sa se includa in planul de investitii o evaluare a riscurilor financiare asociate
cu fiecare scenariu si strategiile de gestionare a acestora, precum siestimarea ratei de rentabilitate a
capitalului investit si a termenelor de recuperare a costurilor.

De asemenea, asa cum a fost mentionat si mai sus, in eventualitatea relocdrii complete a
echipamentelor existente, vor exista obligatii de dezvoltare a uneiactivitati de agrement pe actualul
amplasament.

Cu privire la planul de investitii, acesta este dimensionat conform detaliilor din analiza la un nivel
aproximativ de 19.208.660 RON in cazul unei perioade de 15 ani, find propus a fi realizat etapizat in
cazul in care nu existd resursele financiare in primii ani.

Tn plus, este recomandabil ca planul de investitii ce urmeaza s fie efectiv implementat in urma
atribuirii contractului sa fie intocmit in colaborare cu experti in domeniul financiar si consultanti
specializati, care pot oferi o perspectivd obiectiva si asistentd in evaluarea fezabilitétii financiare si
strategice a fiecarui scenariu.

Implementarea planului de investitii ar trebui sa se faca intr-un mod structurat, urmarind pasii si
obiectivele stabilite de operatorii economici. Este important sd seasigure o coordonare eficientd a
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tuturor aspectelor implicate, inclusiv financiare, operationale §i de marketing. Monitorizarea si
evaluarea constantd a progresului sunt, de asemenea, cruciale pertrua se asigura ca obiectivele sunt
atinse si cd oportunitatile sunt valorificate in mod eficient.

Este recomandat sa fie implicati experti relevanti si sd se organizeze consultdri cu partile interesate,
cum ar fi reprezentantii autoritatii contractante, furnizori, specialsti in marketing sau consultanti in
domeniul parcurilor de distractii, pentru a asigura cd toate aspectele sunt luate in considerare si
pentru a beneficia de expertiza necesara.

Retineti ca implementarea oportunitatilor poate necesita un proces treptat si adaptabil, iar resursele
si circumstantele specifice ale Parcului Tei vor influenta modalitatea exacta de punere in aplicare a
ideilor.

7.3. Analiza de Fezabilitate a ipotezei de concesiune sau inchiriere

Pentru scenariile de concesiune, conform modelului financiar, s-a realizat fezabilitatea fiecdrei
oportunitati de dezvoltare, urmand sa fie evaluata, ludnd in considerare factori precum investitia
financiara necesara pe fiecare interval de timp, posibilitatea unuirandament alinvestitiei, fezabilitatea
tehnica, cererea de pe piata siimplicarea operationala.

Spre exemplu, pentru o perioadd de pana la 15 ani a fost dimensionat un nivel al investirilor etapizat
pe fiecare interval de 5,8, 10 si 15 ani in cuantum total de 19.208.660 RON.

a) Analiza financiard: S-a efectuat o analiza detaliata a investitiilor necesare, a costurilor si beneficiilor
fiecarei idei propuse, care include:

o Estimarea investitiei in noile echipamente sau facilitati, cheltuielilor de operare, intretinere si
exploatare (inclusiv personal), precum si evaluarea veniturilor asteptate din utilizarea
acestora.

e Estimarea veniturilor: in functie de natura ideii, a fost estimat3 cererea si veniturile potentiale
generate de implementarea ei. Acestea vor include véanziri de bilete, tarife de inchiriere,
vanzari de produse sau servicii aditionale etc. Evaluarea estedimensionata ca fiind una realistd
si tine cont de cererea si frecventa de vizitare potentialaa parcului.

e Rentabilitate: au fost analizate perioade de recuperare diferite ainvestitiilor si profitabilitatea
estimata aferenta fiecarei perioade. Aceasta poate include calcularea ratei de rentabilitate a
capitalului investit si analiza fluxului de numerar pentru a evalua viabilitatea financiard a
ideilor propuse.

b)Studiu de piata si cerere: Prin modelul financiar atasat, au fost evaluate si dimensionate cererea
potentiald a pietei pentru noile atractii si facilitati propuse. Acest lucru este insa recomandat sa fie
realizat in mod constant si ulterior prin cercetdri de piata, sondaje de opinie sau analiza
comportamentului consumatorilor. Evaluarea trebuie sd se concentreze pe interesul si preferintele
publicului tinta al parcului.

c)Analiza logistica:

o Capacitati si resurse: Dimensionarea clientelei a fost evaluarea prin capacitatea parcului de a
implementa si gestiona noile atractii si facilitati. S-au luatin considerare aspecte precum
spatiul disponibil in parc, cerintele de infrastructura, necesititile de personal si competentele
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necesare pentru a asigura operarea in conditii optime si alte resurse necesare pentru a pune
in aplicare fiecare idee.

o Timp de implementare: A fost luatd in calcul o durata pentru implementarea etapizata a
planului investitional si analizatd fezabilitatea din punct de vedere al investitiei fiind astfel
acoperite si aspecte logistice si timpul necesar pentru achizitii, constructii, training al
personalului si alte activitdti necesare ce pot interveni. Tn functie de planul de investitii avansat
se poate analiza si varianta unei perioade de gratie pentruimplementare.

e Impact asupra activitatilor existente: A fost estimat si dimensionat impactul noilor investitii
cat si al conceputului, respectiv estimat dimensionat numarul de clienti atrasi prin
implementarea ideilor propuse de dezvoltare a activitdilor si operatiunilor curente ale
parcului printr-o integrare armonioasa cu facilitatile si experientele existente ale parcului.

d)Planificare etapizatd: Tn functie de rezultatele evaludrilor financiare silogistice, se poate dezvolta un
plan etapizat pentru implementarea ideilor de noi atractii si facilitati. Acest lucru poate implica
prioritizarea ideilor in functie de fezabilitatea lor si de resursele disponibile. Implementarea etapizata
permite adaptarea progresiva a parcului si minimizarea riscurilor financiare si operationale.

Pentru evaluarea fezabilitatii financiare si logistice a fost realizatd intr-un mod obiectiv si detaliat
conform modelului financiar atasat, luand in considerare multiplele aspecte si factori implicati.
Aceasta poate ajuta la identificarea ideilor care pot aduce cele mai bune rezultate in termeni de
satisfactia vizitatorilor, rentabilitate si sustenabilitate pe termen lung a parcului.

7.4. Ipoteze de lucru

Ipotezele care fundamenteazd analiza financiard urmaresc prezentarea cat mai clard a parametrilor
care stau la baza proiectiei fluxurilor financiare, a situatiilor previzionate respectiv a calculului
indicatorilor de performanta.

Modelarea financiara urmareste calculul indicatorilor de performanta financiard aferenti serviciilor
prestate, din perspectiva unui operator tip. Astfel, tindndu-se cont cd nu este cunoscut/identificat
operatorul economic ce va presta serviciile, s-au identificat prin modelare statistica parametrii de
functionare specifici ai unui operator tip, din perspectiva profitabilitatii activitatii, a capitalurilor
proprii utilizate, a eficientei capitalului de lucru.

n vederea identificdrii parametrilor financiari specifici activitatii aufost analizati parametrii financiari
de activitate pentru un esantion reprezentativ de companii care isi desfasoara activitatea in domeniul
de activitate ce face obiectul prezentului studiu.

Operatorii ale caror date au fost analizate respecta regulile de esantionare — desfasurand activitati
similare cu cele analizate, avand parametrii de functionare pe o plaja reprezentativa pentru proiectul
de fata. Au fost inldturate aberatiile statistice si datele nerelevantein vederea calculului parametrilor

medii de functionare.

In urma analizei s-a urmarit calculul unor repere de functionare, profitabilitate si eficientd asociate,
bazate pe profitabilitatea medie a industriei reprezentative (profit net/CA) cat si rata dobanzii medii
pentru titlurile de stat estimata la: 7,6%
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Parametrii reprezentativi de functionare ce constituie inputuri inmodelul financiar realizat, pentru
determinarea indicatorilor de performantd ai activitatii prestate sunt in corelatie cu parametrii
specifici ai serviciilor ce fac obiectul prezentei documentatii si pot fi inpermanenta actualizati in linie
cu evolutia pietei.

a) Ipoteze generale aferente proiectiilor financiare:

® Proiectiile se raporteaza la date certe inregistrate in perioade trecute, actualizate pe baza datelor
statistice existente

©  Cea mai importanta ipoteza, care sta la baza tuturor proiectiilor este prezumtia de caeteris
paribus. Aceasta semnifica ,toate celelalte variabile rdméan constante". La proiectul nostru se
transpune prin a considera ca pe perioada analizata nu se vor ma nifesta variatii semnificative de
stare, legislative sau macroeconomice care sa influenteze in mod semnificativ analiza realizata. De
asemenea, nu se iau in considerare alte eventuale activitati desfasurate de operatorul economic,
ci exclusiv activitatile parcului de agrement ce fac obiectul prezentuluistudiu.

= Perioada de analiza este de intre 5 si 15 ani de la momentul semndrii contractului de delegare; In
vederea realizdrii unei analize comparative, analiza se realizeaza si orizonturi diferite de timp

specifice: de 5, 8, 10 respectiv 15 ani, pentru determinarea perioadei optime de delegare.

= Preturile/tarifele considerate in proiect sunt mentinute constante pe tot orizontul prognozat. Ele
sunt actualizate conform metodologiei de analiza cu rata inflatiei prognozata de BNR.

w  Toate sumele prezentate sunt in lei (RON);
@ Cursul valutar este de 4.95 lei/euro
@ Cota de TVA folosita in proiectii este 19%
=  Cota de impozitare folosita de operator se considerd 16% aplicata profitului
=  Rata inflatiei existente: 10% ce este modelata in timp conform prognozelor;
b) lIpoteze specifice:
Parametrii de venit:
Principalele categorii de venituri fundamentate sunt urmatoarele:
-Venituri clienti facilitati existente:
-Venituri parteneriate sau evenimente culturale:
-Venituri noi atractii si facilitati/inclusiv prin relocarea activelor
-Activitati ecologice si educationale
-Valorificare spatiu
In acelasi timp pentru acestd variantd este necesar sa fie asumat sl un angajament investitional pe
perioada aleasd care poate fi diferit si la care s-ar putea considera spre analiza si 0 anumita perioada
de gratie.
Nivelul investitiilor calculate pe o perioada de 15 ani este de 19.208.660 RON impirtitd conform
detaliilor aldturate din cadrul modelului financiar, respectiv:

Pentru primul an fost dimensionatd necesitatea ca prin planul de investitii sa se integreze o noud
viziune cét si diversificarea activitdtilor existente.
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In acest sens, drept modelul, avand in vedere si opiniile rezultate din sondajul SDLID S2 ce include
optiunile cetatenilor a fost considerate urmétoarele obiective de inve stitii:

Obiectiv indicativ/Valoare estimati: EUR RON

Patinoar sintetic+echipament 150,000 742,500
Trasee in copaci si tiroliand 50,000 247,500
Pista de Karting+Kart-uri electrice 200,000 990,000
Echipamente-Trambuline in serie 50,000 247,500
Perete de catdrat si echipamente aferente 60,000 297,000
Simulatoare VR 40,000 198,000
Mobilier si reamenajare gazon 50,000 247,500

Ulterior, incepand cu anul 2 pana in anul 14, este propus un plan nulti-anual de investitii.

n acest sens, pentru anul 2 a fost luatd in considerare varianta liniard a unei investitii de 25% din anul
1 care se indexeaza cu rata inflatiei. Tn anul 3, este investitia din anul 2indexaté cu rata inflatiei si tot
asa pand in anul 14 inclusiv. In anul 15, avand in vedere expirarea concesiunii este previzuta o dublare
a necesarului de investitii fata de anul precedent (anul 14) pentru a pentru a acoperi eventuale
cheltuieli suplimentare necesare pentru imbundtdtirea echipamentelor obiect al concesiunii inainte
de predarea acestora inapoi Primdriei Sectorului 2.

Nivelul veniturilor a fost impartit si prognozat astfel din perspectiva surselor:
-Venituri clienti facilitati existente

-Venituri parteneriate sau evenimente culturale:

-Venituri noi atractii si facilitati/relocarea activelor

-Activitati ecologice si educationale

-Venituri din valorificare spatiului

Definirea veniturilor incepe de la integrarea si aplicarea principiului Pareto a Pareto

(hitps://asana.com/resources/pareto-principle-80-20-rule) pentru estimarea numdrului de clienti

mergénd pe dinamica evolutiei populatiei Municipiului Bucuresti si a zonelor adiacente luata in
considerare la nivelul de 2.160.169 si a fost astfel calculat un numir potential de clienti de 86.407.

Pe mai departe, a fost aplicat un indice aferent gradului de incircare ¢d este estimat sa creasca
progresiv astfel:

An 2024 2025 2026 2027 2028 00 2030 2031 2032 2033
Grad de Incarcare 20% 30% 50% 80% 80% 80X BO% 80% 80% BO%

n acest sens, numarul de clienti impartiti pe lund, sdptdmana si zi este estimat astfel:

Chentipe luns 17022 25533 2555 58,089 68,089 68,089 68,089 a8 53,089 65089 secan 8088 65,089
Cllentipe saptamana 4156 6383 1053 1700 o0 o o1 non w2 wpx2 _ ugn . v 02
Chantipe 2l [ ] 1520 2432 2,492 2en 2432 14 f"""'”ﬁ?i""\}'i m% """" wn 2432
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Din perspectiva veniturilor din noi atractii si facilitati/relocarea active lor acestea sunt calculate astfel:

Numar de clienti estimat lunar*Bugetul mediu cheltuit*8 luni de activitate considerate prin prisma se
zonalitatii activitatii principale.

Din perspectiva bugetului folosit a fost estimata % din bugetul lunar de 9 euro echivalent in RON,
respectiv de 10.12 RON/client, valoarea ce a fost ulterior indexatd,an de an cu rata inflatiei.

Sursa: https://www.wall-street.ro/articol/Lifestyle/247310/romznii-cheltuie-aproximativ-8-7-euro-
pe-luna-pentru-activitati-de-recreere.html#gref

https://www.mediafax.ro/life-inedit/cat-cheltuie-romanii-pentru-cult ura-si-recreere-tara-din-ue-
care-cheltuie-cel-mai-mult-pe-activitati-de-divertisment-18622722

Veniturile aditionale din valorificarea spatiului adiacent, aferent vdnzatorilor din surse alternative,
respectiv comercializare de produse de catre terti parteneri in cadmul locatiei (restaurante; suveniruri
etc) a fost dimensionat la 20% din nivelul veniturilor pentru noi atractii si facilitati/inclusiv prin
relocarea activelor.

Activitatile ecologice si educationale au fost dimensionate la nivelu de 5% din veniturile pentru noile
atractii si facilitati/inclusiv prin relocarea activelor.

Veniturile din facilitatile existente au fost si cele din evenimente culturale au fost dimensionate la 30%
fiecare din cuantumul veniturilor aferente noi atractii si facilitati/inclusiv prin relocarea activelor.

Nivelul cheltuielilor au fost prognozate astfel:

Pornind de la nivelul cheltuielilor existente raportate pentru ultimul an inchis, acestea au fost
Tmpartite in 2 mari categorii si ulterior prognozate, respectiv:

-Cheltuieli salariale;
- Costuri operationale, inclusiv, concesiune/redeventa, mentenantd reparatii siintretinere si alte taxe

Cheltuielile salariale se bazeaza pe reducerea in primii 2 ani a numarului de salariati la un nivel mediu
de 25 prin actualizarea proceselor existente de operare iar in aceleasi timp nivelul costurilor este
indexat anual cu rata inflatiei.

Tncepand cu anul 3, dupé finalizarea si integrarea procesului investitional din primul an ce include mai
multe facilitati de operare cat si in linie si cu cresterea numarului de turisti, a fost estimata o crestere
a numarului de angajati cu 5 in anul 3 (de la 25 la 30).

Ulterior, incepédnd cu anul 4 si pana la finalul perioadei de concesiune, a fost estimata o noua creste
cu inca 10 angajati (de la 30 la 40), pe aceleasi premise.

2.Pentru varianta de inchiriere, principalele categorii de venituri fundamentate sunt urmatoarele:
-Venituri inchiriere teren- estimarea este de aprox 1,5Euro/mp/lund+TVA la care se adauga
-Venituri inchiriere echipamente

Valorile de referinta utilizate in modelul financiar sunt aferente anuui 2023 si este sunt indexate cu
rata anuald a inflatiei prognozata de Banca Nationala.

Pentru varianta de concesiune inchiriere, in modelul financiar, conform detaliilor de la paginile
anterioare (71 si 72) cu privire la componenta de venituri au fost urmdtoearele categorii de servicii:

-Venituri clienti facilitati existente
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-Venituri parteneriate sau evenimente culturale:
-Venituri noi atractii si facilitati/relocarea activelor
-Activitati ecologice si educationale

-Venituri din valorificare spatiului

Acestea au fost dimensionate dupa urmatorii parametrii:

-Potentialul numarului de clienti

-Grad de incarcare

-Numar estimat de clienti

-Inflatia

-Buget mediu cheltuit (11.14 RON)

-Valoare servicii intr-un scenariu de 8 luni de activitate

s
-

»h3ra

Pe baza parametrilor de mai sus, avand tarifele practicate, s-auestimat veniturile incasate de la

populatie si de la agenti economici.

Avem asadar estimate veniturile operationale generate de prestarea serviciilor ce fac obiectul
prezentului studiu. Subliniem faptul cd estimarea de venituri este asociata unui operator tip, si a fost
realizatda pe baza datelor statistice inregistrate in anii anteriori, tarifelor practicate, evolutiei
prognozate a unor parametri de stare precum rata inflatiei, trendul populatiei, etc. in mod real, fiecare
operator in functie de structura sa organizatoricd, strategia de operare si functionare, etc —va putea
avea randamente mai ridicate sau mai scazute in cazul veniturilorinregistrate. Aceeasi situatie este
aplicabild si nivelului de cheltuieli, unde particularitatea fiecaru operator poate genera niveluri
diferite de eficienta a costurilor de operare (detaliat in sectiunea urmdtoare).

Prezentam centralizat analiza pe orizontul de 15 ani considerat pentru veniturile inregistrate:
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Venituri operationale estimate:

Concesiune/inchiriere:

Categorie An T-1:2022 ‘T0:2023 anl an2 an3 an4 ans ané an7 ang an9 an 10 an1l an 12 an13 an 14 an 15

Venituri operationale |

Venituri clienti facilitati existente 265,343 0 498404 546749 599,784 657963 721,785 791,799  B6B,503 952,858 1045285 1,146,678 1257505 1379922 1513775 1660611 182169
turi parteneriate sau eveni cultural o 0 498404 523324 bt ' ' ! 877 . B43)623 662932 682820 703304 724403 746135 74613

Venituri nol atractli si facilitati/relocarea activelor 0 0D 1,861,347.1 . 2614579 65 B,606/450 | 8;824;334 9,042219 9260204 9,532,460 9,804,816 10,077,17

Activitati ecologice si educationale 0 83067 . 130729 ; 430322 441217 452111 463005 476623 490241 50385

valorificare spatiu 0 332269 522916 91237 “4721200° 1764867 " 1808,446 1852021 1906452 1,960,963 2,015.43
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Parametrii de cheltuieli
Parametrii de cheltuieli au fost estimati prin reactualizarea paramelrilor de operare existenti, pornind
de la un numar de 25 de angajati efectivi conform fiselor de post furnizate.

Astfel, din perspectiva parametrilor de functionare, am evaluat si selectat urmatorii parametri:

- Profitabilitatea medie a industriei reprezentative (profit net/CA): 7,6%in linie cu randamentul
pentru titlurile de stat ca referinta
- Numar clienti pe angajat/ora: pornind de la 4.05 in primul :n

Pe baza veniturilor estimate prin metoda directd, si pe baza parametrilor reprezentativi de operare
identificati, vom calcula nivelul cheltuielilor operationale operationale prognozate, astfel:

Pornind de la nivelul cheltuielilor existente raportate pentru ultimul an inchis, acestea au fost
impartite in 2 mari categorii si ulterior prognozate, respectiv:

-Cheltuieli salariale;
- Costuri operationale, inclusiv, redeventd, mentenantd, reparatii siintretinere si alte taxe

Cheltuielile salariale se bazeaza pe reducerea in primii 2 ani a numérului de salariati la un nivel mediu
de 25 prin actualizarea proceselor existente de operare iar in aceleasi timp nivelul costurilor este
indexat anual cu rata inflatiei.

Incepand cu anul 3, dupé finalizarea si integrarea procesului investitional din primul an ce include mai
multe facilitati de operare cat si in linie si cu cresterea numarului de turisti, a fost estimata o crestere
a numarului de angajati cu 5 Tn anul 3 (de la 25 la 30).

Ulterior, incepand cu anul 4 si pana la finalul perioadei de concesiune/inchiriere, a fost estimata o
noua crestere cu incad 10 angajati (de la 30 la 40), pe aceleasi premise.

Nivelul calculat al cheltuielilor operationale este:

An T-3:2022 T0:2023  anl anl and and an§ "ne LiE L] an® -n 10 [LEE) an 12 an 13 am 14 an 1S

Total cheltulell aperationale, tue slimp : 4,094,300 0 ASSIAE ABEEES 5580859 GE085  TOMLI66 TANIR  ZM,71% L7541 785150 a3 &510347 BTEAIN  S,00AI3 539,337 864100
dinwre: . i

codturi isfaniole 5% 2,471,400 0 1E00000 1850000 7331400 3333960 3500658 3.ETEL  AMOATS 4052400 AIS5001  AASTRIS 480217 4915777 SATIDEE  SAI0670 5790130
&wiumm lndursiv, concesivae, mentenania

tepoats il intretinere s olle tore 2422700 0 ASLIM L7665 Q7849 1SSENIS  ASOLEOE AN R4 LTOLTS  RMOOTS LI BMISTN  ABGLIT  BIOTSE  3S6LESE 48NN

Suplimentar cheltuielilor traditionale de operare, operatorul econonic va avea obligatia de a derula o
serie de cheltuieli investitionale sau asimilate investitiilor conform planului ce urmeazd si fie
prezentat:

O parte dintre aceste cheltuieli au caracter repetitiv anual (achizitie de echipamente) iar altele nu sunt
repetitive putand fi realizate intr-o singura instanta (branding specific si strategia de comunicare,
realizarea design si spot-uri, neutralizarea depozitelor necontrolate sau dotarea punctelor de
colectare).

Subliniem cid valoarea cheltuielilor investitionale obligatorii va face obiectul ofertdrii de catre
fiecare operator economic si va constitui criteriu de evaluare si selectie a ofertei. Nivelul estimat in
prezenta documentatie reprezintd un nivel estimativ necesar, insi in functie de strategia fiecarui
operator bugetul alocat acestor activitati poate fi mai ridicat.
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Modelul financiar

Profitabilitatea financiara a activitatii se poate evalua prin estimarea valorii financiare nete actuale
(VAN) si a ratei rentabilitatii financiare a investitiei-capitalului investit (RIR). Acesti indicatori arata
capacitatea veniturilor nete de a acoperi costurile de investitii, indiferent de modalitatea in care
acestea sunt finantate. Pentru ca un proiect sa poata fi consideratfezabil, este necesar ca VAN sa fie
pozitiv iar RIR sa fie mai mare decét rata de scont.

Operatorilor li se impune un nivel investitional. Astfel, capacitateatehnicd poate fi existenta in cadrul
operatorului, total sau partial sau poate face obiectul unor investiti viitoare de adaptare a parcului de
agrement. Pentru a identifica un parametru asociat investitiei, in cadrul sectiunii de abordare
strategica — analiza operatorului, s-a estimat un nivel indicativ de dotare necesar pentru prestarea
serviciilor ce fac obiectul prezentei. Pe mdsura cresterii cifrei de afaceri din activitatea derulata, va fi
ajustat prin investitii de achizitii echipamente noi.

Majoritatea indicatorilor de performanta financiarda relevanti necesitd raportarea la o valoare
investitionala (termen de recuperare a investitie, Valoarea actualzata neta — VAN, rata internad de
rentabilitate - RIR, grad de indatorare, solvabilitate, etc)

Subliniem faptul cd RIR (la fel ca si VAN) pot fi raportati si la praguri subiective ale decidentului in
vederea stabilirii oportunitatii unui demers de investitie. Comparatia rezultatelor cu niveluri subiective
este una normald si uzuald, in general existand mai multe forme si variante de alocare a resurselor
unui operator. Astfel, pentru a fi fezabil un demers, este necesar nu doar sa depaseascd pragurile de
comutare (in cazul VAN —valoarea nuld iar in cazul RIR — rata de scont); este necesar ca rezultatele sa
depaseasca de asemenea niste praguri specifice ale industriei sauniste asteptari ale decidentului in
corelatie cu riscul asumat sau valoarea investitd.

Profitabilitatea financiara a investitiei a fost determinatd prin estimarea ratei financiare de
rentabilitate a investitiei (RIRFk) pe baza fluxului de numerar net actualizat cu rata de actualizare de
5% si prin calcularea venitului net actualizat al investitiei .

Rata interna a rentabilitatii financiare a investitiei este calculata luind in considerare costurile totale
ale investitiei ca o iesire (impreuna cu costurile de exploatare), iar beneficiile ca o intrare.

Tn aceastd sectiune facem analiza pe mai multe orizonturi de timp, pentru a determina in conformitate
cu prevederile legale (legea 100/2016, SECTIUNEA a 4-a Durata concesiunii de lucrdri sau a concesiunii
de servicii, art 16, alin (2), perioadd care in mod rezonabil este necesara concesionarului pentru a
obtine un venit minim care s3 permita recuperarea costurilor investitiilor efectuate, a costurilor in
legdtura cu exploatarea lucrarilor sau a serviciilor, precum si a unui profit rezonabil.

Tn conformitate cu ipotezele definite in sectiunile precedente, prezentim fluxurile de numerar nete
pentru evaluarea performantei investitiei (activitatii).

Prezentam mai intdi datele financiare de intrare ale modelului utilizat, pe un orizont de pana la 15 ani,
ce includ si analiza individuald n 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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Modelul financiar utilizat in vederea calculului indicatorilor de performanta specifici — orizont analizat: 15 ani

Categorie Valoare media T-1:2022 | TO: 2023 an 1 3 'lnd.

Capltalurl propdl utilizate in flweul investitional F i

Categorie An T-L:2022  TO:2023  enl _anll _ iz ‘ani3 anis

Venituri operationale ; :

Venituri cllent! facilitat] existante 265,243 0 498,404 546,743 599,784 657,563 721,786 791,793 868,603 952,858 1045285 . 1,146,678 1,257,905 1378922 13513775 1,660,611 1,821,550

Veniturl i 1] 1] 43E404 523,324 533,024 555,155 571,851 an,ms Eﬂﬁ.&'ﬁ ‘ 524,877 o E_W_!,QS 562.95‘.! 6!2.320 703,304 724,403 746,135 746,135

Veniturl nol atractil s! facllitati/relocarea activelor a 0 1,661,347 2614579 4561896 7517026 ' 7734910 7952795 8170680  .(83BESES. BB06A50. B824334 5042218 5,260,104 9,532,460 9,804,816 10077172

Activitatl ecologice sl educationale 0 83,067 130,729 228,095 375,851 385746 297,840 408,534 419428 430322 441,217 452111 463,005 475,623 490,261 503,859

Valorlficare spatlu 0 332,269 ‘522,516 912,372 1,503,405 1546982, 1,590,559 1,634,136 . 1677713 4721250 1,764 867 1,808,444 1851001 . 1906492~ 15960563 2015434

Total Venituri 0 3073492 4338208 6841,178  10505,480 10952274 11,320,799 1,688,630 12,063,440  12,445970 12840027 13243499  13,658356 14,153,753 14662766 15164200

An T-1:2022 T0:2023 enl an2 an3 an4 ans an b .. 'an¥ ang an8  ani®  anil an 12 . an13 anl4 an 15

Total chettuleli operationale, taxe siimp 4,894 100 0 4651184 4,867,665 5,560,899 5,850,285 7,092,265 7,302,252 7,523,718 7,754,174 7,995,150 8,247,209 8,510,947 2,786,994 9,082,823 9,392,327 9,641,332

din care; .

casturi salariale S% 2471400 0 1800000 1890000 2381400 3,333,960 3,500,658 3,575,691 3850475 4,052,449 4,255,072 4,467,825 4,591,217 4,525,777 5,172,066 5430670 5,702,203
= % " - T f o 24, B a6 &5 of 1 * ¥

Castur] inclusiv,

reparati sl intretinere 5i olte taxe 2422700 o 2,851,184, 2,977,665 3,179,453 3,556,325 3,591,608 _ 3527561 3,664,244 3,701,725, 3,740,078, 3,779,384, 3,819,731, 386,17 3,910,756, 3,961,658 3938129

rezultat net contabil 0 -4,547,692  -1,308,992 4?7,256: 2,892,051 2,166,173 3,141,072 3,262,112 ; 3,378,353 : 3,492,980 . &E7E0T 3,715,318 3,823,611 3,991,747 4,158,880 3,298,881

amortizare (-} o 297,000 374963 455264 537,974 708,358 796,105 836,485 979,576 1,075,460 1272882 1,077,705 1,104,518 1,232,135 1,160,580 1,212,508
Fiux net de numerar annual 0 -a250,692  -934,030 932,529 3,430,025, 2874531 3,937,178 4,147,596 4357950 4568,440 3,890,589  4793,003 4,928,129 5123882 5,319,460 4,512,349
Factor de actualizare 95.000%  50.250X  ES.73EX  BLASIN T7.378% 73.509% 69.834% 66.342% 63.025%  SO.E4% S6.880% 54.036% sL33%. 28.TETH 46.329% 8a.013%
Flux de numerar actualizat 0 -3,835249 -800,814 758,551 2,654,088 2113044 2,748,478 2,751,800 2,746,583 2,735,294 111567 2588958 2,529,816 2498789 246,459 1,986,005
seenariu 5 ani 0 -4,250,692 -934,030 932,529 3,430,025 2,874,531
VALOAREA ACTUALIZATA NETA 984,204
ATA INTERNA DE RENTABILITATE A CAPITALULUL INVESTIT 11.47%
scenariu 8 ani 0 4250692  -834,080 932,529 3,430,025 2,874,531 3,937,178 4,147,596 2,357,330
VALOAREA ACTUALIZATANETA 9,819,864
ATA INTERNA DE RENTABILITATE A CAPITALULUI INVESTIT 341N
Scenario 10 anT 0 4,250,692 ~934,030 932,529, 3,430,025 LE74,531 3937178, 4,147,596 4,357,930 4568440/ 3,890,583
VALDAREA ACTUALIZATA NETA 15,152,805
ATA INTERNA DE RENTABILITATE A CAPITALULUI INVESTIT 38.80%
scenariu 15 ani i 0 4,250,692 534,030 932,529 3,430,025 2,574,531 3937178 4,147 595. 4,357,930 4568440 3,850,589 4,793,023 4928129 5123882 5319460 4,512,345|
VALOAREA ACTUALIZATA NETA 28,273,862 ' i
ATA INTERMA DE RENTABILITATE A CAPITALULUI INVESTIT 41,29%
Catéul radavants sstimata 10% veniturl 30731923 43382977 684117.82  1060343.95  1096227.42 113217088 116886296  1206344.04 120469599  LI84002.72 133634589 136583563 141537528 146627661 1,516429.03
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Indicatorii de performanta financiara calculati
Pentru cele patru scenarii analizate din perspectiva duratei de concesiune s-au obtinut urmdtoarele
rezultate:

38,40% 41,29%

34,51%

RIR 11,47%

VAN 982.244 9.819.464 15.152.805 28.273.862

Modul de calcul:

VAN reprezintd venitul net actualizat, respectiv fluxurile nete de numerar actualizate pe orizontul de
prognoz3, la care se adaug valoarea reziduali si din care se deduc costurile investitionale. Tn fiecare
caz pentru a nu se distorsiona artificial rezultatele s-a considerat ovaloare reziduala nuld.

Formula de calcul pentru valoarea actuald neta este urmatoarea:

n+1

h CF,_, VR
(1+71) £ 1+7r)t " A+4r)n+2

VANf =

Unde, r=rata de actualizare (5%)
lo= investitia initiala

CF= fluxurile de numerar nete anuale (reprezentate de liniain tabelul de calcul al indicatorului
in fiecare scenariu)

n = orizontul de prognoza (5 ani, 8ani, 10 ani, 15 ani)

VR = valoarea reziduala a investitiei , considerata nula

Rata Internd de rentabilitate financiara a proiectului (RIR):

Rezultad din ecuatia de egalare a valorii nete actualizate (VAN) cu zero.

Y CR VR

0
AR B =0
aA+RIR) T ; A+ RIR) T (1 + RIR)™2

VANf = —

Ecuatia este una complexa si solutia este identificata prin algoritmi de estimare sau prin utilizarea unor
aplicatii specializate de calcul (Excel sau asimilat)

Din perspectiva redeventei, aceasta a fost calculatd aplicand un procent estimat de 10% din veniturile
totale conform modelului financiar anexat cat si prezentat mai sus, respectiv:

e,

and s amd ¥ g ang mie
1 A4S 1OUEIITAT  LIILITAEY  LIGARBEIAE

TO: 2073 anl

snl anld
074823 4338777 EML1IED

=11 o 1 an1s
AI0E 34400 3 JAKO6.ST  LISAPOLYZ LI 84009 1MES8NS61 141 VIS.JA  LAG62IT6E1 1516429 HI
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Interpretarea rezultatelor pentru variantele de concesiune si inchiriere:

Asa cum se observa, in toate simuldrile aferente perioadelor de concesiune si inchiriere, rezultatele

sunt pozitive, operarea fiind fezabild pentru operator in conformitate cu teoria decizionald: VAN este
pozitiv iar RIR este mai mare decét rata de actualizare.

Pragurile de referinta determina fezabilitatea sau nefezabilitatea unui proiect insd alegerea implicarii
in proiect depinde si de pragurile de performanta specifice ale industriei.

Astfel, un randamentul peste rata de scont de 5% este teoretic un indicator care denota performanta.
Insd un investitor sau operator poate opta sau nu sd se implice in aceastd activitate sau n alta cu
randament superior.

Se observa ca prestarea serviciului pe un orizont de minim 8 ani, ofera un randament (RIR) de 34.51%,
care poate fi considerat foarte atractiv iar in simuldrile pe perioadele simulate de 10 si respectiv 15
ani creste treptat la 38,4% si respectiv 41.29%.

Se observa cd pe masura ce orizontul de prestare creste, activitatea devine mai performanta, fiind si
logic si intuitiv acest lucru, datoritd utilizérii pe o perioada mai lungi a activelor imobilizate in care s-a
investit.

Tindnd cont de prevederile legale care specifica faptul ca trebuie identificata acea perioada care in
mod rezonabil este necesara pentru a obtine un venit minim caresa permita recuperarea costurilor
de investitie efectuate, a costurilor in legitura cu exploatarea sewiciilor si a unui profit rezonabil,
considerdam ca perioada care corespunde acestor deziderate este perioada minima de 8 ani.

Avand imaginea de ansamblu a fiecdrui scenariu analizat se poate trage cu usurintd concluzia cd
orizontul de timp plauzibil pentru delegarea eficientd a serviciiloreste de minim 8 ani. O activitate
operationala eficientd pentru agentul economic se va reflecta si inpe rformante mai ridicate precum
si intr-un nivel de costuri operationale unitare mai redus insemnand si pentru Sectorul 2 al
Municipiului Bucuresti costuri mai mici. O eficienta mai ridicatd in operare are influenta directa si
asupra reducerii riscurilor financiare sau de operare care guemeaza proiectul. Nivelul de
profitabilitate este necesar insa sa fie mentinut, conform legii, la un nivel rezonabil.

REZULTA DIN ANALIZA ECONOMICO-FINANCIARA urmétoarele coordonate ale contractului:
Durata optima din p_uni:__t de vedere, operational, et'om'_:r'nic_si.fi_nan_'qia_ll' este de :rh'i_nim 8 ani.

Valoarea estimatd a 'in’vesii;iilpr propuse pentru informare si elemente asimilate, pentru
orizontul de minim 8 ani este de 9.795.764 fara TVA si poate ajunge pentru intervalul de 15 ani
la: 19.208.660 RON fara TVA '

RIR estimat (péntru 8 ani operare): 34,51%
VAN estimat (pentru 8 ani operare): 9,819,464 RON
Redeventa: 10% din veniturile totale. :

Pe langa acest nivel se poate introduce si un prag minim lunar, care raportat la veniturile din
primul an ar reprezenta 25.612 RON/luna.
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8.1. Argumente care stau la baza deciziei de concesionare

Cu exceptia concluziilor extrase din analiza riscurilor si aanalizei SWOT, prezentate
in sectiunile anterioare ale studiului, pentru claritate enuntam in cele de urmeaza
o serie de argumente care pot fundamenta decizia Sectorului 2 al Municipiului
Bucuresti de a concesiona bunurile parcului de agrement:

v n conformitate cu prevederile legale in vigoare Sectorul 2 al Municipiului
Bucuresti trebuie sa organizeze o procedurd de achizifie competitivd pentru a selecta
operatorul economic care va gestiona bunurile parculuila nivel local. Astfel, autoritatea
contractanta va putea selecta un concesionar care sa ofere raportul optim intre preful (mic)
prestatiei si calitatea (ridicatd) a serviciilor, in virtutea prindpiului “value for money”.

v/ Asigurarea unui serviciu de calitate la standarde europene sicare si corespunda normelor
nationale si ale UE referitoare la mediu, este posibild numaitmpreuna cu investitii adecvate in
dotari performante corespunzatoare si cu asigurarea de personal suficient si adecvat pregatit
din punct de vedere profesional.

v Valoarea investitiilor necesare pentru asigurarea unor dotdri adecvate poate conduce la o
utilizare optima, iar Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti nudetine sursele financiare necesare
pentru realizarea acestei investitii de repozitionare si dezvoltare. Mai mult, experienta
anterioard a autoritatii contractante in implementarea unui contract de concesiune
demonstreaza ca precedentul functioneaza, acest putand fi imbunatatit.

v’ Criteriile de selectie vor favoriza ofertantii care detin certificarea sistemului de management
al calitatii (conform 1SO 9001, conform ISO 14001), ceea c¢ se va traduce printr-o garantie a
calitatii serviciilor oferite si a protejarii mediului.

v Prin cresterea nivelului calitativ al serviciilor comunitatea locald va beneficia de o imbunatéatire
a calitatii serviciilor de agrement.

v" Concesiunea serviciilor va urmari sa se realizeze un rapor calitate/cost cat mai bun pentru
perioada de derulare a contractului si un echilibru intre riscurile si beneficiile asumate prin
contract.

v" Structura si nivelul tarifelor practicate vor reflecta costul efectiv al prestatiei si vor fi in
conformitate cu prevederile legale.

v" Tarifele aprobate vor conduce la atingerea obiectivelor propuse de Sectorul 2 al Municipiului
Bucuresti.

Adaugam celor mentionate mai sus si o serie de motive economico-sociale care fundamenteaza
decizia de concesionare a serviciului .

Cu exceptia transferului riscului de operare cdtre concesionar cire rezulta din analiza de mai sus,
evidentiem in cele ce urmeazd o serie de a motive economico-financiare si de mediu care
fundamenteaza decizia Sectorului 2 de a delega acest serviciu catre un operator economic:

a) Degrevarea Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti de netesitatea unui capital de investitie
necesar pentru dotarea operationald necesara pentru prestarea acestui serviciu, precum si de
efortul de organizare presupus de acesta.

VIZAT a8
spre neschimbare
SECRETAR («:i_‘:_N!_‘;__i}N-

on——




Studiu de oportunitate privind modalitatea de utilizare eficienta a (r ™ ; h i
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei % ,/ p 5’ ad

b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

Parametrii de performanta a prestdrii serviciilor catre concesionar vor putea fi clar stabiliti in
cadrul contractului si apoi masurati prin intermediul rapoartelor de activitate periodice.
Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti va obtine astfel cel maibun raport calitate — pret.

Sectorul 2 va putea percepe penalitdti de intarzieri sau pentru serviciile prestate
necorespunzadtor, in conformitate cu prevederile contractului de concesiune.

Asigurarea accesului facil al cetatenilor la servicii de calitate siimplicit cresterea calitatii vietii
acestora.

Concesionarea serviciului va face posibila gestionarea uniterd a echipamentelor in conditii de
eficienta si rentabilitate.

Riscul de exploatare fiind transferat la concesionar acesta va dezvolta instrumente de
management si bund guvernantd pentru a se asigura ci implementarea contractului de
concesiune este profitabil.

Delegarea serviciilor este o practica curenta a municipaltatilor, fiind un model de afaceri
demonstrat ca fiind profitabil deoarece concesionarul isi vaconstrui un plan de afaceri pentru
implementarea contractului de concesiune pe care se va asigura ulterior ca il implementeaza
in conditii optime, pentru a obtine venitul previzionat.

Atéat in cadrul documentatiei de atribuire dar si in cadrul contractului de concesiune Sectorul
2 va putea impune indicatori de performantd pentru a se asigura ca obtine cea mai mare
valoare pentru suma cheltuita (conform principiului “valueformaoney”).

8.2. Argumente care stau la baza deciziei de inchiriere

Cu exceptia concluziilor extrase din analiza riscuilorsi a analizei SWOT, prezentate

in sectiunile anterioare ale studiului, pentru claitate enuntam in cele de urmeaza
o serie de argumente care fundamenteaza decizia Sectorului 2 al Municipiului
Bucuresti de a inchiria bunurile parcului de agreme nt:

in conformitate cu prevederile legale in vigoare Sectorul 2 #l Municipiului Bucuresti in calitate

de locator, trebuie sa organizeze o procedura de achiztie competitiva pentru a selecta
operatorul economic care va dobandi calitatea de locatarsi va gestiona bunurile si terenul
aferent parcului de agrement. Astfel, locatorul va putea selectalocatarul care sa ofere raportul
optim intre pretul (mic) prestatiei si calitatea (ridicata) ase wiciilor, in virtutea principiului
“value for money”.

Asigurarea unui serviciu de calitate la standarde europene sicare sd corespunda normelor
nationale si ale UE referitoare la mediu, este posibila numaiasigurarea de personal suficient
si adecvat pregatit din punct de vedere profesional.

Prin inchiriere, operatorul economic ar trebui sa aduid investitii semnificative pentru
modernizarea si dezvoltarea infrastructurii parcului, ceea ce ar putea duce la cresterea
atractivitatii si a experientei vizitatorilor. Acest a fost piognozat la un nivel egal cu cel al
variantei de concesiune.

Experienta anterioard a autoritdtii contractante in implementarea contractelor de inchiriere
demonstreaza c3 precedentul functioneaza, acest putéand fi imbunatatit.
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Criteriile de selectie vor favoriza ofertantii care detin si certficarea sistemului de management
al calitatii (conform 1SO 9001, conform 1SO 14001), ceea c¢ seva traduce printr-o garantie a
calitatii serviciilor oferite si a protejarii mediului.

Prin cresterea nivelului calitativ al serviciilor comunitatealotal@va beneficia de o imbunatatire
a calitatii mediului si implicit a sanatatii populatiei.

inchirierea echipamentelor si a spatiului aferent deruldrii serviciilor, va urmri sa se realizeze
un raport calitate/cost cat mai bun pentru perioada de dewulare a contractului si un echilibru
intre riscurile si beneficiile asumate prin contract.

Structura si nivelul tarifelor practicate vor reflecta costu efectiv al prestatiei si vor fi in
conformitate cu prevederile legale.

Tarifele aprobate vor conduce la atingerea obiectivelor propuse de Sectorul 2 al Municipiului
Bucuresti.

Adaugam celor mentionate mai sus si o serie de motive economico-sociale care fundamenteaza
decizia de inchiriere a echipamentelor si terenului aferent .

Cu exceptia transferului riscului de operare cdtre locatar care rewultd din analiza de mai sus,
evidentiem in cele ce urmeazd o serie de a motive econonico-financiare si de mediu care
fundamenteaza decizia Sectorului 2 de a incheia un contract de inchiriere citre un operator economic:

i)

)

k)

Posibilitatea degrevarii Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti de necesitatea unui capital de
revizii tehnice (daca acestea sunt acoperite prin contractul de inchiriere sa intre in sarcina
chiriasului) cat si cheltuieli operationale (salarii) si asigurarea unui venit predictibil .

Parametrii de performantd a prestarii serviciilor catre chirias vor putea fi clar stabiliti in cadrul
contractului si apoi mdsurati prin intermediul rapoartelor de activitate periodice. Sectorul 2 al
Municipiului Bucuresti va obtine astfel cel mai bun raport alitate - pret.

Sectorul 2 va putea percepe penalitdti de intarzieri in cazul in care plata chiriei nu se
efectueazad la termen.

Asigurarea accesului facil al cetdtenilor la servicii de calitate si implicit cresterea calitatii vietii
acestora.

m) inchirierea va face posibild gestionarea unitard a echipamentelor in conditii de eficientd si

n)

o)

p)

rentabilitate.

Riscul de exploatare fiind transferat la chirias, acesta va dezvolta instrumente de management
si bund guvernanta pentru a se asigura ca implementarea contractului de inchiriere este
profitabil.

Delegarea serviciilor este o practica curentda a municipalitatilor, fiind un model de afaceri
demonstrat ca fiind profitabil deoarece locatarul isi va construi un plan de afaceri pentru
implementarea contractului de si se va asigura ulterior cailim plermenteaza in conditii optime,
pentru a obtine venitul previzionat.

Atat in cadrul documentatiei de atribuire dar si in cadrul contractului de Tnchiriere, Sectorul 2
va putea impune indicatori si elemente de monitorizare subse cventd.
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Analiza realizata in cadrul acestui studiu a relevat impactul, contextu i implicatiile principalelor riscuri
asociate celor 2 scenarii care au facut obiectul analizei:

a) scenariul concesiunii;
b) scenariul inchirierii

Analiza riscurilor asociate contractului de concesiune sau inchirierereleva cd acestea sunt transferate
in cea mai mare parte operatorul economic (in calitatea sa de concesionar sau locatar) va trebui sa
prezinte concedentului/locatorului, un plan eficient de masuri peniru gestionare a lor, astfel incat sa
asigure o calitate adecvatd a serviciilor. Principalele masuri de asigurare a cu privire la modalitatea de
prestare a serviciilor precum si la calitatea acestora vor rezulta in principal din prevederile
documentatiei de achizitie care va fi intocmitd in vederea atribuiri contractului de concesiune sau
inchiriere. Mai mult, Autoritatea Contractantd poate introduce in clauzele contractuale prevederi
clare cu privire la prestarea serviciilor de cdtre concesionar/locatar. Rezultd astfel ca Autoritatea
Contractanta are la indemana o serie de instrumente prin care sepoate asigura de buna prestare a
serviciilor.

Avand imaginea de ansamblu a fiecarui scenariu analizat se poate trage cu usurintd concluzia ca
singurul orizont de timp minim pentru delegarea eficienta a operarii parcului de agrement este de
minim 8 ani iar perioada optima este de 15 ani. O activitate operationala eficientd pentru agentul
economic se va reflecta si in performante mai ridicate precum si inir-un nivel de costuri operationale
unitare mai redus, insemnénd si pentru concesionar costuri mai mid aferente serviciilor de agrement.
O eficientd mai ridicatd in operare are influenta directa si asupra reduceriiriscurilor financiare sau de
operare care guverneaza contractul.

Rationamentul economico-financiar este sustinut de o serie de argurnente sociale si de mediu care
favorizeaza incheierea unui contract de concesiune.

Astfel, principalele argumente care fundamenteaza prestarea serviciilor prin incheierea unui contract
de concesiune sunt:

- Posibilitatea autoritatii contractante de a presta servicii prindelegare, fard a mai detine efectiv
de la data semndrii contractului de concesiune/inchirierea resurselor tehnice, materiale si
umane, urmand ca acestea sa fie asigurate de concesionar/locatar.

- Asigurarea functiondrii eficiente a serviciilor de agrement sia exploatarii bunurilor apartinand
domeniului public si privat al Sectorului 2, precum si asigurarea protectiei mediului.

- Modelul de business este profitabil pentru operatorii economici pe termen lung, fapt care
poate asigura o concurentd adecvatad, asigurand astfel pentru autoritatea contracta premisele
optime care vor garanta selectarea operatorului economic care prezintd cel mai bun raport
calitate — pret pentru prestarea serviciilor.

- Asigurarea continuitatii serviciilor.

- Generarea de venituri la nivel local prin incasarea redeventei — modelul de business este astfel
profitabil pentru ambele parti ale contractului de concesiune.

in concluzie, rezultatele acestui studiu evidentiazd cd modzlitatea de utilizare eficientd a
echipamentelor de agrement amplasate in Parcul Tei se poate realiza prin delegarea serviciului prin
incheierea unui contract de concesiune sau inchiriere pe o perioada de minim 8 ani. Aceasta este
fundamentata, justificata si realizabild, aceasta alternativa fiind tea mai avantajoasd, atat pentru
concedent/ locator cat si pentru concesionar/locatar. Concedentul/Locatorul (Sectorul 2 al
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Municipiului Bucuresti) va putea astfel sd obtind un raport calitale — pret optim si o degrevare de
riscuri asociate acestui serviciu public.

Asa cum rezultd din modelul financiar care face parte din acest studiu, nivelul redeventei este
recomandat a fi stabilit la un nivel dinamic de 10% din veniturile totale, dar nu mai putin de 25.612
RON/luna.

Trebuie avut de asemenea in vedere cd analiza financiara a fost realizata pentru ambele scenarii de
concesiune si inchiriere insa prin utilizarea acelorasi asumptii avand in vedere cd, in conformitate cu
prevederile legale in vigoare, pentru acestea trebuie testata si demonstratd viabilitatea economico -
financiara.

Tn concluzie, Tn ceea ce priveste scenariul concesiunii, rezultd ci acesta este profitabil pentru toate
partile implicate doar in situatia in care serviciul este delegat pentru o perioadd mai lungd de timp,
asa cum rezulta din analiza prezentatd in acest studiu.

Rezulta astfel, din analiza realizatd n prezentul studiu, In maniera
comparativa, faptul cd prestarea servicilor de operare a parcului de
agrement prin _delegare, respectiv_prin_incheierea unui contract  de
concesiune este scenariul recomandat, favorabil si cel mai avantajos pentru
Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti.
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