ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL JUDETEAN

HOTARARE

privind aprobarea Studiului de fundamentare si a concesionarii, prin licitatie publica, a
serviciilor de administrare a
LCENTRULUI DE AFACERI MULTIFUNCTIONAL LUMINA VERDE PLOIESTI,
JUDETUL PRAHOVA”,

Avand in vedere:

Expunerea de motive a domnului Bogdan Andrei Toader, presedinte al Consiliului Judetean
Prahova, Raportul nr. 6128/24.03.2017 al Directiei Economice, precum si Raportul nr. 5929/22.03.2017
al Directiei Proiecte cu Finantare Externa, prin care se propune aprobarea Studiului de fundamentare si a
concesionarii, prin licitatie publica, a serviciilor de administrare a ,,CENTRULUI DE AFACERI
MULTIFUNCTIONAL LUMINA VERDE PLOIESTI, JUDETUL PRAHOVA”.

Prevederile art. 44 alin. 1 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile
si completarile ulterioare;

Legea nr. 100/19.05.2016 privind concesiunile de lucrdri si concesiunile de servicii si Hotararea
Guvernului nr. 867/16.11/2016 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 lucrari si concesiunile de servicii;

In temeiul prevederilor art. 91 alin. (3) lit. (f) si art. 97 din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publica locala, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Consiliul Judetean Prahova adopta prezenta Hotarare:

Art.1 Se aproba Studiul de fundamentare si concesionarea, prin licitatie publica, a serviciilor de
administrare a Centrului de afaceri multifunctional Lumina Verde, Ploiesti, judetul Prahova, conform
anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Directia juridic contencios si administratic publicd va comunica prezenta hotarare
persoanelor interesate.

PRESEDINTE
BOGDAN ANDREI TOADER

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR
Mihail Pavel

Ploiesti, 30 mar 2017
Nr. 040



ROMANIA ANEXA
JUDETUL PRAHOVA LA HOTARAREA NR.

CONSILIUL JUDETEAN DIN DATA DE

STUDIU DE FUNDAMENTARE
a deciziei de concesionare a serviciului de administrare a

,CENTRULUI DE AFACERI MULTIFUNCTIONAL LUMINA VERDE PLOIESTI,
JUDETUL PRAHOVA”.

1. INTRODUCERE

Proiectul “Centrul de afaceri multifunctional Lumina Verde, Ploiesti, judetul Prahova” este
finantat in cadrul Programului Operational Regional 2007-2013 — Axa prioritara 1 ,,Sprijinirea
dezvoltarii durabile a oraselor — poli urbani de crestere”, Domeniul major de interventie 1.1 ,,Planuri
integrate de dezvoltare urbana”, sub-domeniul ,,Poli de crestere”, categoria de operatiuni:
Dezvoltarea durabila a mediului de afaceri.

Contractul de finantare a fost semnat in data de 7.05.2012.

Conform Contractului de finantare nr. 3052/7.05.2012 a proiectului « Centrul de afaceri
multifunctional Lumina Verde Ploiesti, Judetul Prahova », administrarea centrului de afaceri se va
asigura de un prestator de servicii selectat de catre beneficiar, care va respecta Strategia de
administrare a centrului de afaceri elaborata in etapa de pregatire a proiectului.

Strategia de administrare stabileste metodele, procedurile prin care investifia realizata in cadrul
proiectului isi va realiza scopul si obiectivele specifice pentru care a fost realizata, cerinte minime
pentru societatea care va administra centrul de afaceri dupa finalizarea investitiei si urmareste ca
investitia sa realizeze indicatorii prognozati si ca va fi intretinuta in stare functionala.

Achizitia serviciului de administrare centru este prevazuta in calendarul activitdfilor a se
desfasura in perioada de executie a lucrdrilor, astfel incat administrarea centrului sd fie asigurata
inca de la sfarsitul lucrarilor de constructie.

2. ASPECTE GENERALE

Obiectivul General al Proiectului: Promovarea dezvoltarii durabile a mediului de afaceri
prin crearea unei noi structuri de sprijinire a afacerilor care se incadreaza in Obiectivul
strategic al POR care constd ,,in sprijinirea unei dezvoltari economice, sociale, durabile si
echilibrate teritorial, a tuturor regiunilor Romaniei, potrivit nevoilor si resurselor specifice, cu accent
pe sprijinirea dezvoltarii durabile a polilor urbani de crestere, imbunatatirea mediului de afaceri si a
infrastructurii de bazd, pentru a crea din regiunile Romaniei, in special cele mai slab dezvoltate,
locuri atractive pentru investiti”.Obiectivele specifice generate de crearea infrastructurii de afaceri
din cadrul proiectului s-au analizat fiecare in parte dupa cum urmeaza:

Obiectiv 1 - Dezvoltarea mediului de afaceri prin sprijinirea IMM-urilor - obiectivul se
adreseazd sectorului IMM i organizatiilor care sunt reprezentative pentru IMM : asociatii
patronale, camere de comert, asociatii pe ramura de activitati turistice sau reprezentative pentru
profesii.



Se va urmari realizarea unor tinte:

e In primii doi ani de la finalizarea proiectului numarul minim de firme gazduite - 20;

e Proportia microintreprinderilor in numarul total de firme din cadrul structurii de afaceri
nou create - minim 75 %;

e Suprafata utild nou creata a structurilor de sprijinire a afacerilor (mp) - 7046,74 mp;
Numarul de locuri de munca permanente in cadrul firmelor gazduite in strucura de sprijin
de afaceri 48, din care 24 femei;

e Rata de ocupare a structurii de afaceri:

o 50 % 1in primul an dupa finalizarea proiectului;
o 75 % in al doilea an dupa finalizarea proiectului

e Se va urmari evolutie a numarului de clienti: Nr. Clienti trimestrul ( N ) / Nr clienti
trimestrul (N-1)

Obiectivul 2 - Dezvoltarea spiritului antreprenorial in randul elevilor si studentilor din
mediul preuniversitar si universitar - obiectivul se adreseazd tineretului in dobéndirea
cunostintelor si abilitafilor necesare in cazul in care vor opta pentru deschiderea unor afaceri noi
individual sau 1n echipe de management.

Se va urmari numarul de tineri participanti in cadrul activitatilor : elevi, studenti in practica, in
primul an dupa finalizarea proiectului si abilitdtle dobandite iIn domeniul antreprenorial prin numar
de tineri care realizeaza un plan de afaceri / numar de tineri participanti la actiuni; numar de tineri
care Incep o afacere/ numar de tineri participanti; numar de tineri care incep o afacere gazduita in
centru/ numar de tineri participanti

Obiectiv 3 - Promovarea conceptului de dezvoltare economici durabili in mediul de
afaceri - obiectivul se adreseaza in general mediului de afaceri si urmareste constientizarea asupra
conceptului de dezvoltare durabila prin actfiuni organizate in centru si materiale de promovare. Se va
urmari numarul de actiuni organizate pentru atingerea acestui obiectiv, materiale de promovare
realizate care au 1n continut referinte la conceptul de dezvoltare durabila, exemple de buna practica,
numarul de consultatii solicitate in centru ce se adreseaza pentru proiecte cu aceasta tematica. Se vor
aplica chestionare de evaluare care masoara interesul participanfilor privitor la organizarea de
evenimente pe aceasta tema.

Obiectiv 4 - Promovarea activititilor economice desfisurate in Polul de Crestere -
obiectivul se adreseaza mediului de afaceri din polul de crestere si include si intreprinderi mari . Se
va urmdri numarul de firme participante la conferinte, targuri, expozitii realizate in cadrul centrului
si se va tine evidenta suprafetei puse la dispozitie In cadrul centrului pentru evenimente.
Deasemenea se va tine evidenta cu privire la gradul de ocupare a suprafetelor expozitionale,
numarul de contracte incheiate in urma desfasurarii targurilor si expozitiilor, impresii §i interviuri
obtinute de la participanti .

Obiectiv 5 - Promovarea conceptului ,,petrol si energie verde”; obiectivul se adreseaza
directionat mediului de afaceri privitor la acest concept. Concept care atinge o problema specificd a
zonei Ploiesti, care prin traditie are resursd naturald petrolul. Dezvoltarea economica traditionala a
fost preponderent bazati pe petrol. In conditiile riscului epuizarii se impune folosirea judicioasa si
nepoluanta a acestei resurse precum si inlocuirea si/sau completarea necesarului de energie,
utilizand pe scard din ce in ce mai mare resursele de energie alternativa, asa zisa “energie verde”
(solara, eoliand, geotermald,etc.). Obiectivul propune cresterea implicarii partenerilor responsabili
din administratia publica si mediul de afaceri pentru gasirea solutiilor privind combaterea poluarii,
folosirea judicioasa si eficientd a acestei resurse epuizabile, utilizarea energiilor alternative,
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identificarea de solutii alternative care sd anticipeze eventuala restructurare a intreprinderilor
petroliere. Se va evidentia numarul de actiuni organizate pentru atingerea acestui obiectiv, materiale
de promovare realizate care au confinut referinte la conceptul de dezvoltare durabild, exemple ce
bund practicd, numarul de firme gazduite si suprafata ocupatd de firme sau evenimente ce
promoveaza acest concept, nr. de consultatii solicitate in centru ce se adreseaza pentru proiecte cu
aceasta tematica, chestionare de evaluare care masoara interesul participantilor privitor la
organizarea de evenimente pe aceastd temd, gradul de ocupare al spatiilor puse la dispozitie pentru
activitati ce urmaresc acest obiectiv.

Obiectiv 6 - Promovarea activitatilor economice traditionale (petrol si energie) desfiasurate
in Polul de Crestere - obiectivul diferentiat de obiectivul 5 se adreseaza specific mediului de
afaceri traditional pentru cresterea eficientii acestuia. Se va evidentia numarul de actiuni organizate
pentru atingerea acestui obiectiv, materiale de promovare realizate care au continut referinte la
conceptul de dezvoltare durabild in domeniul petrolului si energiei, exemple ce bund practica,
numarul de firme gazduite si suprafata ocupata de firme sau evenimente ce promoveaza traditia
locala, numarul de evenimente organizate pe aceasta tema, nr. de consultatii solicitate n centru ce se
adreseaza pentru proiecte cu aceasta tematica, chestionare de evaluare care masoard interesul
participangilor privitor la organizarea de evenimente pe aceasta tema, gradul de ocupare al spatiilor
puse la dispozitie pentru activitafi ce urmaresc acest obiectiv.

Obiectiv 7 - Dezvoltarea/sustinerea cooperirii regionale, nationale, transnationale-
obiectivul se adreseaza specific , cooperarii extinse a afacerilor ca principala conditie in dezvoltare
si propune realizarea cooperarii prin infrastructura si managementul pus la dispozifie de centru in
interesul beneficiarilor centrului. Se va urmari numarul de actiuni organizate pentru atingerea
acestui obiectiv, materiale de promovare realizate, numarul de firme gazduite si suprafata ocupata de
firme sau evenimente, numarul de evenimente organizate pe aceastd temd, nr. de consultatii
solicitate in centru ce se adreseaza pentru proiecte cu aceasta tematicd, chestionare de evaluare care
masoard interesul participantilor privitor la organizarea de evenimente pe aceastd tema, Gradul de
ocupare al spatiilor puse la dispozifie pentru activitati ce urmaresc acest obiectiv.

La stabilirea necesitatii implementarii proiectului a stat la baza urmatoarele:
Contextul proiectului

Context International

Intre toate regiunile Romaniei si media Uniunii Europene sunt decalaje semnificative.

Au fost propuse doud concepte de dezvoltare:

1) sd se concentreze sustinerea guvernamentald/europeand spre polii de crestere, acestia sa
se dezvolte puternic in primii ani, urmand s antreneze si “sa tragd” restul tarii in urmatorii ani;

2) sa se distribuie sustinerea guvernamentald/europeand invers proportional cu nivelul
dezvoltarii regiunilor, asigurand o “echitate” prin aplicarea principiului coeziunii teritoriale.

Primul Concept cel de dezvoltare policentrica pledeaza pentru crearea de “zone dinamice
ale integrarii economice, distribuite echilibrat pe teritoriul UE si care cuprind reteaua regiunilor
metropolitane si a hinterlandului acestora, accesibile international” (orage, municipii si zonele
rurale aferente de diverse dimenisuni). (CEC 1999: par.70, 71)

Carta de la Leipzig pentru Orase Europene Durabile 2007 stabileste cd : Ministrii
responsabili cu dezvoltarea si coeziunea teritorialda se obligd sd promoveze o organizare
teritoriald echilibratd, bazata pe o structura europeana urbana policentrica.

Deasemenea Agenda teritoriala a Uniunii Europene catre o Europa mai competitivd si
durabild, cu regiuni diverse a stabilit ca este necesar sa promovdm o dezvoltare teritoriala



policentrica a UE, pentru a exploata mai bine resursele disponibile 1n regiunile europene.
Conceptul de policentricitate nu se limiteaza la zonele metropolitane de mari dimensiuni §i
se referd la un sistem ierarhizat care sd exprime potentialul agezarilor de pe suprafata intregii
Europe.
Potrivit unor studii finantate de UE (ESPON), reteaua policentricd se structureaza in
urmatoarele categorii de poli:

— poli de importanta europeana - peste 1.000.000 locuitori;

— poli de importanta nationala — 250.000 — 1.000.000 locuitori;
— poli de importanta regionala — 50.000 — 249.999 locuitori;

— poli de importanta locala — 20.000 — 49.999 locuitori

Context National.

In contextul economic actual, in conditiile manifestarii declinului economic la nivel
international dar, mai intens la nivel national, statul, prin institutiile sale, este chemat sa ia
acele masuri care sa atenueze efectele dezechilibrelor economice si sa creeze premizele
relansarii economice. Una din cele mai importante parghii de care dispune statul, ca agent
economic, in relansarea economica este promovarea investitiilor proprii care angreneaza inifial
pe orizontald, iar dupa implementare pe verticala o serie de agenti economici privati ceea ce
poate determina cresterea economica zonala si nationala.

Planuri integrate de dezvoltare
In cadrul acestui domeniu major de interventie sunt previzute trei sub-domenii, in functie
de tipul beneficiarilor de finantare nerambursabila, respectiv:
= poli de crestere, reprezentati de sapte mari centre urbane (lasi, Constanta, Ploiesti,
Craiova, Timisoara, Cluj-Napoca si Bragov) si arealele de influenta ale acestora,

" poli de dezvoltare urbania, reprezentati de municipiile Arad, Baia Mare, Bacau,
Braila, Galati, Deva, Oradea, Pitesti, Ramnicu-Valcea, Satu Mare, Sibiu, Suceava,
Targu Mures.

Polii de crestere si polii de dezvoltare urbana au fost desemnati prin HG nr.998/2008 pentru
desemnarea polilor nationali de crestere in care se realizeaza cu prioritate investitii din
programele cu finantare comunitara si nagionald, cu modificarile si completarile ulterioare.

HG nr.998/2008 specifica la Art. 1: ”Se desemneaza municipiile Brasov, Cluj-Napoca,
Constanta, Craiova, lasi, Ploiesti si Timisoara ca poli nationali de crestere in care se realizeaza
cu prioritate investitii din programele cu finantare comunitara si nationald.”

Context Local

in conformitate cu ,,Planul de dezvoltare durabild a Judetului Prahova in perioada 2007 —
2013, economia judetului Prahova prezintd un inalt grad de complexitate, cu potentiale
posibilitati de dezvoltare. Promovarea si definitivarea unor programe economice in judetul
Prahova dau garantia dezvoltarii si consolidarii structurilor economiei de piata.

POR va sprijini autoritatile locale si intreprinderile private, pentru a crea si/sau dezvolta
structuri de afaceri operationale locale si regionale, avand ca scop atragerea intreprinderilor, in
special IMM, care vor contribui la crearea de noi locuri de munca si utilizarea fortei de munca
disponibila in zona. POR se concentreaza pe zonele afectate de restructurarea industriala, cu
potential de dezvoltare.

Alegerea ca prioritate de dezvoltare a judetului Prahova ,,Sprijinirea dezvoltarii mediului de
afaceri judetean si local” are ca motivatie faptul cd premisele pentru afaceri sunt insuficient



dezvoltate, IMM-urile, in special microintreprinderile, au dificultati in accesarea fondurilor in
special in zonele slab dezvoltate si In localitatile monoindustriale aflate in declin sever.

Municipiul Ploiesti impreuna cu alte 13 localitati ( 3 orase si 10 comune) este unul
dintre acesti Poli de crestere desemnati.

Localitatile incluse in Polul de crestere Ploiesti sunt: Baicoi, Boldesti — Scaieni, Plopeni,
Aricestii Rahtivani, Barcanesti, Berceni, Blejoi, Brazi, Bucov, Dumbravesti, Paulesti,
Targsorul Vechi,Valea Calugareasca.

Consiliul Judetean Prahova este membru in Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara
constituita in scopul sprijinirii dezvoltarii economice si sociale precum si protectia mediului
inconjurator la nivelul Polului de Crestere Ploiesti.

Pentru perioada 2008 — 2025 viziunea polului sustine orientarea comunitatii catre o
permanentd cunostere si performantd, ca forma de adaptare la provocarile competitiei
tehnologice. Ploiestiul si localitatile invecinate, urbane si rurale, si-au creat baza necesara
dezvoltarii, pornind de la resurse naturale. Astazi consolidarea unei comunitati orientata catre
cunostere si performanta reprezinta energia necesara pentru dezvoltarea viitoare a Polului de
Crestere.

In cadrul Axei prioritare 1 a POR , vor fi finantate planuri integrate de dezvoltare urbani pe
termen mediu sau lung, avand ca scop regenerarea arealelor urbane (zone de actiune urbana),
clar delimitate spatial in cadrul oraselor. Implementarea acestor planuri integrate va avea
impact atat asupra dezvoltarii de ansamblu al orasului, cat si a zonei inconjuratoare.

Aceste planuri integrate vor fi implementate prin proiecte de reabilitare a infrastructurii
urbane degradate, de dezvoltare a activitatilor antreprenoriale pentru ocuparea fortei de munca,
precum si actiuni de reabilitare a infrastructurii sociale si imbunatatirea serviciilor sociale.

In cazul polilor de crestere, planul integrat de dezvoltare este un document de
planificare comprehensiva a dezvoltarii polului de crestere - care contine strategia de
dezvoltare pe termen lung a acestuia - al carui scop il constituie asigurarea cresterii economice
si crearea de locuri de munca, plan care se implementeaza prin proiectele individuale
identificate in planul de actiune. Planurile integrate de dezvoltare ale polilor de crestere se
finanteaza din toate Programele Operationale finantate din Instrumente Structurale si nu numai.

Polul de crestere Ploiesti a elaborat Planul Integrat de Dezvoltare. Conform planului de
actiune Unul din proiectele prioritare promovat in vederea finantarii, prin intermediul Axei
prioritare 1 Domeniul major de interventie “Planuri integrate de dezvoltare urbana”, sub-
domeniul “Poli de crestere” este Proiectul ,,Centrul de afaceri multifunctional Lumina
Verde” Ploiesti, judetul Prahova, ca o structura de sprijin a afacerilor din Polul de Crestere
Ploiesti — Prahova.

Proiectul a fost gandit in contextul actual, tinaind cont de:

- necesitatea stimularii mediului de afaceri prin acordarea unor servicii integrate;
- necesitatea implementarii unor masuri active de combatere a somajului;
- necesitatea valorificarii potentialului uman din mediul preuniversitar si universitar;

- necesitatea dezvoltarii spiritului antreprenorial in rdndul tinerilor din mediul preuniversitar
si universitar .

Justificarea necesitatii implementarii proiectului

Regiunea Sud - Muntenia include judetele Arges , Calarasi , Dambovita , Giurgiu ,
lalomita , Prahova si Teleorman La finalul anului 2009 numarul de IMM-uri active era de



64.845, reprezentand aproximativ 10,5% din totalul national, circa 7,6% din volumul activelor
imobilizate, 7,7% din volumul datoriilor, 9,8% din totalul cheltuielilor cu personalul, 11,1%
din numarul de salariati ai sectorului, 7,5% din rezultatui net al exploatarii la nivelul tarii si
8,9% din volumul cifrei de afaceri.

In cadrul regiunii Sud se intdlnesc puternice discrepante intre judetele componente. Astfel,
chiar de la indicatorul cantitativ numar IMM-uri active pe judet, in Giurgiu activeaza 4.379
unitati (6,8% din nivelul regional), iar in Prahova 20.644 (aproape 32%).

In masa profitului regional, judetul Prahova detine cea mai mare pondere, respectiv 37 %.

Comparativ cu media regionald (44,85 mii lei) , rezultatul net pe o intreprindere cel mai
ridicat se inregistreaza in Prahova (52,3 mii lei)

Ratele profitabilitatii comerciale sunt puternic diferenfiate, comparativ cu valoarea
regionala (6,93%) , cea mai ridicata valoare inregistrandu-se in Prahova (8,53%), iar cea mai
redusa in Giurgiu (5,35%

Se constata ca intreprinzatorii din regiunea Sud — Muntenia mizeaza pe asimilarea de noi
produse. Celelalte oportunitati importante evidentiate in ordine descrescatoare sunt: puterea de
cumparare a populatiei si a agengilor economici interni , penetrarea pe noi piete , realizarea
unui parteneriat de afaceri , utilizarea de noi tehnologii , obtinerea unui grant si sporirea
exporturilor .

Acesta poate indica o lipsd de informare privitor la piete externe si la posibilitatea de
accesare a fondurilor europene.

Aderarea Romaniei la U.E. este perceputa in general pozitiv de catre intreprinzatori sau
managerii din IMM-uri, cu toate dificultatile inerente generate de alinierca la standardele si
cerintele europene.

Intreprinzatorii din Regunea Sud — Muntenia considera “Accesul la Fonduri structurale” si
“Accesul mai bun la noi tehnologii” cele mai importante aspecte pozitive ale integrarii
europene.

Privitor la Masuri pentru amplificarea activitatii economice este interesant de remarcat ca
intreprinzatorii din Regiunea Sud — Muntenia considera “Amplificarea activitatii de
marketing” si “Pregatire intensa a fortei de munca” cele mai importante masuri de dezvoltare
economica.

Privitor la strategii si planuri de previzionare din firme, 1in functie de regiunile de
dezvoltare intreprinzatorii din Regunea Sud — Muntenia inregistreaza cel mai mare procent la
capitolul “ Nu se elaboreaza planuri”.

Avand in vedere cd dupd aderarea Roméniei la Uniunea Europeana au intrat n vigoare
cateva sute de acte normative §i cd o mare parte a acestora reglementeazd obligatii pentru
intreprinzatori (in domeniul competitivitatii, protectiei consumatorilor, relatiilor de munca,
sanatatii si securitafii in munca, protectiei mediului, etc.), este foarte importantd cunoasterea
nivelului de informare din cadrul IMM-urilor romanesti in legatura cu reglementarile introduse
dupa 1 ianuarie 2007. Rezultatele studiilor au aratat ca in doar aproximativ. 15% din firme
existd un nivel de informare corespunzator (informare deplind).

Analiza SWOT a mediului de afaceri in judetul Prahova

Puncte tari Puncte slabe




Accesibilitate rutiera.

Accesibilitate feroviara.

Aproape de aeroportul Henry Coanda

Ploiesti oras universitar.

Ploiesti oras de cultura , atractiv turistic.

Municipiul Ploiesti este desemnat pol de
crestere.

Sectoare industriale traditionale bine
dezvoltate precum: extractia si prelucrarea
petrolului, fabricarea, utilajului petrolier si
chimic;

Existenta unor firme private
reprezentative cu capital strdin sau mixt §i
existenta bazei de cercetare in domeniile
petrochimiei, resurselor minerale, utilajului
petrolier precum si zootehniei si viticulturii.

La nivel regional judetul Prahova se
constituie ca judetul cel mai dezvoltat
privitor la numar de IMM-uri, profitabilitate
comercialad si randament.

Aderarea Romaniei la U.E. este
perceputd 1n general pozitiv de catre
intreprinzatori sau managerii din IMM-uri,

Prudenta in dezvoltare a
intreprinzatorilor ~ si  inclinarea  spre
diversitatea productie

Lipsa de informare privitor la piete
externe si la posibilitatea de accesare a
fondurilor europene

Lipsa  planificarii
intreprinderi.

Deficit de consultanta in marketing.

Deficit de forta de munca calificata.

Deficit de informare privitor la schimbari

A

strategice in

legislative.
Deficit de informare privitor la
programe ce incurajeazd investitii 1n

protectia mediului, tehnologii noi , folosirea
sistemelor energetice neconventionale.

Eficientda scazutd si notorietate slaba a
serviciilor furnizate de structurile de sprijin
ale afacerilor.

Dificultati in accesarea fondurilor
europene, proiecte slabe, nesustinute
financiar.

Congtientizare privitor la noile evolutii
tehnologice privind protectia mediului slaba.

Tinerii intreprinzatori nu sunt suficient
de sprijinifi pentru a-si identifica abilitatile
de noi intreprinzatori.

Orientare moderata
produselor si serviciilor

spre export a

Oportunitati Riscuri

Romaénia este membru al Uniunii Continuarea crizei economice
Europene si are deschidere spre piata Politici bancare descurajante pentru
europeana. creditare in investitii.

Posibilitatea  realizarii  investitiilor Lipsa unui sistem integrat de sprijin a

propuse in Planul Integrat de dezvoltare

Ploiesti.

Functionarea  Centrului  de

Multifunctional “Lumina Verde”
Cresterea tendintei pentru afaceri noi.
Politica europerana de incurajate a IMM .
Existenta de programe prin  fonduri

structurale gestionate la nivelul Romaniei

creatoare de oportunitdfi in afaceri.

e Programe de finantare prin PNDR
pentru activitati agricole si nonagricole
in mediu rural.

e Programe guvernamentale pentru IMM-

afaceri

inovarii la nivel regional.

Politici  guvernamentale
pentru investitii,

Politica monetara neadecvata.

Politici salariale descurajante pentru
dezvoltare

Tendinta de migrare a fortei de munca
calificate .

descurajante




urisi dezvoltare de abilitati
antreprenoriale.

e Programe ce incurajeaza recalificarea si
specializarea fortei de munca.

in cadrul analizei SWOT a mediului de afaceri in judetul Prahova s-a constatat ci
este nevoie de o structura noua pentru a veni in sprijinul mediului de afaceri.

Prin realizarea investitiei propusa ,,Centrul de afaceri multifunctional Lumina Verde”
Ploiesti, se infiinteaza un complex de servicii care sa actioneze ca un pachet de masuri active in
sensul intdririi punctelor slabe identificate in Analiza SWOT dupa cum urmeaza:

® Incurajarea serviciilor de informare privitor la programe ce incurajeaza investitii in
protectia mediului, tehnologii noi, folosirea sistemelor energetice neconventionale

e Congstientizare privitor la noile evolutii tehnologice privind protectia mediului.

e C(resterea gradului de informare privitor la piete externe si la posibilitatea de accesare a
fondurilor europene

® Promovarea serviciilor de sprijin ale afacerilor si a noilor tehnologii si produse.

e Incurajarea serviciilor de consultanti privind planificarea strategica in intreprinderi.

e Incurajarea serviciilor de consultanti in marketing.

e Incurajarea serviciilor de calificare si specializare a fortei de munca.

e Incurajarea serviciilor de informare privitor la schimbari legislative.

e Incurajarea serviciilor de consultanti in accesarea fondurilor europene.

® Dezvoltarea spiritului antreprenorial in randul tinerilor.

e Promovarea exportului local.

Investifia propusa, ,,Centrul de afaceri multifunctional Lumina Verde” Ploiesti,
atenueaza si previne Riscurile identificate in analiza SWOT, prin crearea de mecanisme de
constientizare §i consultan{da organizagiilor si firmelor, asupra nevoii de elaborare a planurilor
strategice. Analizele strategice prevad analize de risc si masuri de preventie.

Proiectul se adreseaza tinerilor si oferd astfel alternative noi care contracareaza migratia
fortei de munca tinere si calificate.

Prin focalizarea unor servicii indreptate spre mediu de afaceri local se creaza premisa
infiintarii unui grup de advocacy local pentru politici coerente guvernamentale privind
dezvoltarea mediului de afaceri la nivel local si national.

Valoarea adiaugata ce demonstreazi competivitatea serviciilor de sprijin oferit de
investitie pentru mediu de afaceri:

Necesitate:

Sprijinirea dezvoltarii acestor servicii este necesari , investitia nu influenteazia in sens
negativ competitia pe piata serviciilor ci dimpotrivd aduce valoare adaugata din urmatoarele
considerente:

Diversitate si Economie de Timp

»~Centrul de Afaceri Multifunctional Lumina Verde” ofera mediului de afaceri
informatie si servicii diverse intr-o singura locatie cu economie de timp.



Pret

Pretul serviciilor oferite firmelor gazduite in centru va fi mai mic decat piata generala a
serviciilor 1n conditii de calitate crescuta.

Motivatie : pret scazut de gazduire, facilitati de locuire superioare pentru firmele gazduite,
selectie 1n contractare.

Componenta de dezvoltare a spiritului antreprenenorial in randul tinerilor

Investitia Incurajeaza spiritul antreprenorial si va oferi conditii avantajoase de gazduire
firmele ce au ca scop in functionare dezvoltarea abilitatilor antreprenoriale ale elevilor si
studentilor
Servicii ce se preconizeaza a fi oferite de centru:

» Servicii de locuire pentru firmele gazduite de centru in conditii atractive pe piata locala.

* Servicii de intermediere si promovare oferite de administratia centrului.

» Servicii de promovare, expozifionale si relatii externe oferite prin solutie constructiva si de
administrare.

» Servicii de consultanta si pregatire pentru dezvoltare durabila.

» Servicii de consultanta si pregatire pentru respectarea principiului egalitatii de sanse.

3. FEZABILITATEA TEHNICA

Solutia constructiva a infrastructurii de afaceri, permite desfasurarea serviciilor prezentate mai
sus, prin faptul ca sunt prevazute atat spatii pentru birouri, desfasurare seminarii, conferinte,
activitati de service, cat si spatii expozifionale si pentru organizare de evenimente 1n vederea
interconectarii mediului antreprenorial local cu cel national si international.

Terenul pe care s-a realizat investitia se afla in domeniul public al Judetului Prahova, are o
suprafata de 9.729 mp si este amplasat in Ploiesti, strada Elipsei nr. 1.

Suprafata construita: 2.443,80 mp

Suprafata desfasurata: 7.611,22 mp

Centrul va cuprinde:
» 2 corpuri de cladire:

1. Un corp de cladire cu destinatia birouri, care prevede la etajul 1 o sala de conferinte
cu capacitatea de 144 persoane:
o Ac=1361,40 mp
o Ad =5488,50 mp
o Regim de Tnaltime: P+2E+Etaj tehnic
o) inﬁl;ime maxima: 17,06 m

Corpul de birouri va avea:
La parter:

Spatiu pentru administrare centru
Sala de mese cu spatiu de minibucatarie



Birouri pentru inchiriere
Grupuri sanitare $i spatii comune
Total firme locatare 6

La etajul 1:
Spatii birouri de consultanta si proiectare, ca de exemplu:
o Proiectare in constructii si arhitectura
Consultanta in afaceri
Centru de mediere a muncii
Proiectare software
Agentie de turism $i organizare evenimente
Consultanta juridica pentru IMM
Asigurari
o Notariat
- Sala de conferinte cu foyer
- Sala de protocol
- Garderoba
- Grupuri sanitare §i spatii comune
Total firme locatare 7

0O O O O O O

La etajul 2
- Spatii pentru ofertanti cursuri de pregatire adulti:
o 4 birouri administrative pentru servicii cursuri de pregatire
o 8 sali de seminarii
- Grupuri sanitare si spatii comune

La etajul tehnic
- spatii tehnice pentru corpul de birouri, oficiu curatenie, circulatii verticale si
orizontale.

2. Un corp de cladire cu destinatia spatiu expozitional
o Ac=1082,40 mp
o Ad=2122,72 mp
o Regim de Tnaltime: S+P+1E
o Indltime maxima: 11,10 m

Corpul expozitional va avea:

Subsol:

- spatiu tehnic (camera pompe incendiu, rezerva incendiu, platforma auto, curte tehnica —
chillere, camera pompe si hidrofor, bazin de retentie, acces spatii tehnice, camera MT trafo, camera
joasa tensiune, acces spatii tehnice, camera generator electric, camera TGSIG, atelier intretinere,
curte de lumina, sas CT, camera pompe si pompe de caldura, CT cazane si vase de expansiune)

Parter:

- spatiu expozitional deschis (posibil a fi compartimentat in timpii de expunere cu panouri
usoare pe structurd metalica)

- oficiu

10



- spatiu depozitari
- grupuri sanitare

Supanta (la nivel Etaj 1)

- spatiu expozitional deschis (posibil a fi compartimentat in timpii de expunere cu panouri
usoare pe structurda metalica)

- oficiu

- spatiu depozitari

- grupuri sanitare

Cele doua corpuri de cladire vor fi unite la nivelul etajului 1 si separate de un rost structuar.

Zonda de expozitie in aer liber
Locuri de parcare

Acces auto

Trotuar pietonal
Imprejmuire

YVYVYYVYYV

Investitia este conceputa intr-un sistem constructiv metalic nerectangular, atipic, amovibil la
interior si spectaculos, reprezentativ tipului de program "expozitie", care utilizeaza functiuni (sali de
expozitie si conferinte), materiale, sistem constructiv, tehnologii si exprimari plastice speciale.

Structura corpului expozitional (regim de inaltime S+P+1E) este alcatuitd din cadre metalice
personalizate de la o travee la alta, stalpi si grinzi metalice tip HEB si fundatii din beton armat.
Subsolul cu structura din beton armat termohidroizolat compartimentat astfel incat sa asigure
functionalitatea tehnica a intregului centru de afaceri.

Structura de afaceri este asigurata cu utilitagi.

« lluminatul exterior se va realiza prin corpuri de iluminat pentru incinta previazute cu panouri
solare;

 Se va utiliza energie solara pentru producerea apei calde menajere;

* Vor fi utilizate pompe de caldurd apa - sol pentru sistemul de incalzire (in pardoseald) in
parterul spatiului expozitional.

» Sunt prevazute panouri fotovoltaice pentru producere energie, cu racordare la reteaua
nationald de energie electrica.

4. FEZABILITATE ECONOMICA

Analiza economicd a concesiunii este bazatd pe informatiile cuprinse in Analiza cost-
beneficiu, parte integranta din Studiul de fezabilitate, reactualizata la finalizarea obiectivului.
La refacerea analizei cost-beneficiu au fost luate in considerare urmdtoarele aspecte:

— valoarea investitiei certe (efectuatd) luatd in calcul 36.787,66 mii lei (ceea ce a reprezentat o
economie de 3.109,41 mii lei, adica aproximativ 7,7% din bugetul prevazut initial care era de
39.897,07 mii lei);

— perioada de referinta luata in calcul este de 50 de ani;

— scaderea pietei imobiliare in domeniul inchirierilor de spatii cu destinatie mediu de afaceri;

— modificari fiscale si a legislatiei salarizarii (cresterea salariului minim pe economie).
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Beneficiarul investitiei a folosit atat resursele financiare proprii cat si cele imprumutate prin
accesarea fondurilor nerambursabile din cadrul Programului Operational Regional (POR), Axa
prioritara 1 - , Sprijinirea dezvoltarii durabile a oraselor — poli urbani de crestere”, domeniul major
de interventie “Planuri integrate de dezvoltare urbana”, sub-domeniul “Poli de crestere”.

Estimarea veniturilor

Veniturile s-au estimat pe baza unui studiu de piata {inand cont de varietatea spatiilor oferite

si in consecintd de modul diferit de stabilire a chiriei.

Tindnd cont de modernitatea si particularitatile cladirii, precum si de amplasarea acesteia

putem afirma cd aceste valori ale preturilor pot fi depasite. Piata imobiliard, in ceea ce priveste
inchirierea tinde sa se deblocheze odata cu cresterea economica.

In elaborarea proiectului s-au avut in vedere mai multe aspecte, si anume:

— folosirea surselor neconventionale de energie (captatoare solare, fotovoltaice si energie

geotermalad)

— cladirea va fi administratd de catre o firmd pe baza unui contract de prestdri servicii

administrative;

— firma de administrare 1si va recupera cheltuielile de functionare, inclusiv un profit cu o marja
de 10% din incasarea chiriilor

— din venitul astfel obtinut va vira Consiliului Judetean Prahova o suma cu titlu de redeventa
care va rezulta in urma scaderii din veniturile obtinute a cheltuielilor si profitului propriu;

criteriu calcul chirie Pret estimat inchiriere Venit
Venituri din chirii timp anual din
u.m. valoare | valoare u.m. chirii
(lei/an)
Corp expozitional
;);ftztrm expozitional mp 1133,8 12,00 | lei/mp/zi | 50,00 | zile | 680.280,00
- spatiu expozitional etaj mp 865,85 8,00 | lei/mp/zi 40,00 | zile 277.072,00
Corp birouri
- spatii birouri parter mp 662,39 10,00 | lei/mp/luna | 12,00 | luni 79.486,80
- sala mese nr. sali 1 100,00 lei/zi 90,00 | zile 9.000,00
- spatii birouri etaj | mp 767,77 10,00 | lei/mp/luna | 12,00 | luni 92.132,40
- sala conferinte nr. sali 1 120,00 lei/ora 90,00 | zile 43.200,00
iOi?,lll’li seminaril etaj 15 nr. sili 4| 10000  leifzi 60,00 | zile |  24.000,00
- Sali seminarii eta) 24 nr. sili 4| 10000  Ileilzi 60,00 | zile |  24.000,00
locuri
Spatiu expozitional extern

- spatlu expozitional mp 2.234,40 4,00 | lei/mp/zi 50,00 | zile | 446.880,00
exterior
- spatii parcare locuri 120 4,00 | lei/loc/zi 100,00 | zile 48.000,00

Venituri anuale totale 1'724'051’3

Nota: Pentru sala de conferinte au fost calculate in medie 4 ore/zi
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Evolutia estimata a cheltuielilor:
Cheltuieli materiale

Estimare cheltuieli materiale

Servicii achizitionate
Cheltuieli paza 141.408,00
Cheltuieli curatenie 57.447,00
Cheltuieli intretinere spatii verzi 22.978,80
Servicii mentenanta 76.800,00

Consumuri proprii

Cheltuieli materiale privind reparatiile 6.000,00
Materiale de birou 24.000,00
Cheltuieli privind mobilitatile 24.000,00
Cheltuieli de reclama si publicitate 60.000,00
Servicii contabile 2.400,00
Mentenanta 76.800,00
Alte cheltuieli 9.836,68

TOTAL 501.670,48

Cheltuieli salariale:

La estimarea cheltuielilor salariale a fost prevazuta o schema de personal care sa satisfaca
cerintele privind administrarea centrului. Astfel, structura organizatoricA a administratorului
centrului multifunctional ar trebui sa cuprinda un numar de 8 persoane cu urmatoarele atributii:

— manager,

— asistent manager;

— responsabil tehnic;

— electrician autorizat ANRE;

— responsabil activitdti expozitionale si marketing;
— consilier juridic;

— responsabil financiar;

— responsabil promovare.

Electricianul autorizat ANRE se justifica prin existenta panourilor fotovoltaice si necesitatea
supravegherii §i a eventualelor interventii la aceste panouri, panourile fac ca Centrul sa fie si
producator de energie electricd ceea ce a determinat instalarea unor aparate de masurare complexe
atat a consumului cat si a productiei de energie

Dupa cum se poate observa din structura organizatorica, trei persoane vor fi direct implicate
in cautarea, gdsirea §i contactarea potentialilor clienti ceea ce justifica salarizarea acestora in
legitura cu performantele care le vor atinge. In acest sens, salarizarea celor trei persoane va fi de tip
mixt, primind pe langa un salariu fix, de baza si o parte variabild, proportionald cu cifra de afaceri
realizatd. Se pot urmari performantele individuale in functie si de valoarea contractelor pe care
persoanele respective reusesc sa le incheie cu diferiti agenti economici.
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Structura de personal este una orientativd, Administratorul putdnd avea propria strategie de
personal.
Cheltuielile salariale estimate sunt in valoare de 293.024,46 lei, conform tabel:

Detaliere cheltuieli personal operare infrastructura

Nr valori lunare valori anuale
. . - F— Total
N ) pe ) Rata Venit ) Contr_lbutn ) antrlbutn cheltuieli
Crt Categorie personal rso Venit brut bonus brut Venit brut angajator Venit brut angajator anuale anuale cu
' regie o acord total aferente annual aferente
an realizari lunar salariilor salariilor forta de
o munca
76.866,36
1 Manager 1 4.500,00 0,50% 718,35 5.218,35 1.187,18 62.620,26 14.246,11
. 36.825,00
2 Asistent manager 1 2.500,00 2.500,00 568,75 30.000,00 6.825,00
26.514,00
3 Responsabil tehnic 1 1.800,00 1.800,00 409,50 21.600,00 4.914,00
— - 29.460,00
4 i',‘flcF;rE'c'a” autorizat | 4 2.000,00 2.000,00 455,00 24.000,00 5.460,00
Responsabil
activitati 35.808,82
5 - . 1 2.000,00 0,30% 431,01 2.431,01 553,06 29.172,15 6.636,66
Expozitionale si
Marketing
S 29.460,00
6 Consilier juridic 1 2.000,00 2.000,00 455,00 24.000,00 5.460,00
- 26.514
7 Responsabil 1 1.800,00 1.800,00 409,50 21.600,00 4.914,00 651400
Financiar
i 31.576,27
g | Responsabil 1 2.000,00 |  0,10% 14367 | 214367 487,69 25.724,05 5.852,22
promovare
293.024,46
Total 8 18.600,00 1.293,04 19.893,04 4.525,67 238.716,46 54.307,99

Pentru estimarea cheltuielilor cu utilitati au fost luate in considerare cheltuielile cu utilitatile
suportate de administrator, care nu se recupereaza de la chiriagi.
In urma estimarilor tuturor cheltuielilor firmei de administrare a Centrului s-a obtinut urmatoarea situatie:

Estimare cheltuieli totale

N Valoarea
I Categorie cheltuieli anuala
Crt. )
(lei/an)
1 Cheltuieli materiale 501.670,48
4 Salgrn si asigurari 293.024.46
sociale
2 Utilitati 13.758,98
Total 808.453,91

In acest context, corelat cu valoarea veniturilor estimate, rezulta ca Administratorul va trebui
sa vireze catre locator o redeventd dupd cum urmeaza:
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Estimare redeventa anuala

Indicatori Calcul Valori
1. | Cifra e afaceri (venituri din chirii) (tabel 4) 1.724.051,20
2. | Cheltuieli totale ale firmei de administrare (tabel 7) -808.453,91
3. | Cota profit calculata la cifra de afaceri 10,00%
4. | Profit administrator 1x3 -172.405,12
5. | Taxe si impozite 4 X 16% -27.584,82
Redeventa anuala 1-2-4-5 715.607,35

Mentiune: in primul an se considera ca unitatea va functiona la 50% din capacitate, iar in al
doilea an la 75% din capacitate. Proportional se iau in calcul atat veniturile cat si cheltuielile.
Astfel valoarea redeventei anuale, in mii lei, pentru primii trei ani va fi:

Anii mii lei
anul | 357,80
anul 11 536,71
anul Il 715,61

Incepand cu anul al I1I-lea, valoarea redeventei rimine constanta pana in anul 50, la suma de
715.607,35 lei pe an.

5. RISCURI

Pentru functionarea structurii de sprijin a mediului de afaceri etapa de administrare a centrului de
afaceri, au fost identificate urmatoarele riscuri:

Riscuri Masuri de Preventie
Slaba ocupare a structurii, Campanie de promovare si strategie de marketing buna.
coeficient de umplere sub cei

In cadrul proiectului , Campania de promovare incepe inainte

prognozati. de finalizarea investitiei.

Acest aspect este recomandat si din motive tehnice , anumite
aspecte de amanunt privind amenajarea sau echiparea vor
putea fi decise prin consultarea beneficiarilor

Scaderea pietii imobiliare pentru | Managementul de administrare a structurii de sprijin a
inchiriere spatii de lucru. afacerilor , chiar din titlul proiectului “Centrul de Afaceri
Multifunctional Lumina Verde”arata ca este directionat
pentru un pachet de servicii complet care sa faca atractiva
structura.

Preturi neatractive de inchiriere.

In plus spatiul expozitional si pozitia centrului a fost aleasa
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pentru ca acest risc sa nu afecteze sustenabilitatea
proiectului.
Cresterea pretului utilitatilor Conceptia investitiei prevede folosirea energiei verzi:
datorita cresterii pretului Energie solara.
petrolului.
Continuarea si intensificarea Centrul de Afaceri Multifunctional Lumina Verde este astfel
crizei economice conceput incat sa permita beneficiarilor in conditii de criza
sa-si pastreze functionale afacerile prin sprijinul acordat in
centru, in fapt proiectul este o masura directa de combatere a
fenomenelor negative ce pot aparea in interiorul pietelor
economice.
Centrul acorda facilitati de habitatie , de consultanta si sprijin
in functionare: promovare, consultanta, educatie, advocacy.
Riscuri naturale Asigurarea constructiilor si echipamentelor

Toate aceste riscuri vor fi preluate de concesionar.

6. PREZENTAREA STRUCTURII CONCESIUNII SI A MECANISMELOR DE PLATA

Obligatiile Autoritatii de plata (concendent)

va pune la dispozitia administratorului cartea tehnica a cladirilor ce fac obiectul
investitiei

va invita administratorul la receptia la finalizarea lucrarilor

va facilita contactele cu institugiile interesate de implementarea proiectului

va pune la dispozifie administratorului toate datele solicitate de acesta care sunt in
legatura cu centrul de afaceri

Obligatiile administratorului centrului de afaceri (concesionar):

Respectarea angajamentelor luate prin contractul de concesiune, precum si prevederile
caietului de sarcini si ale celorlalte reglementari specifice serviciului concesionat;
La incetarea contractului de concesiune din alte cauze decat termenul, forta majora,
concesionarul este obligat sa asigure continuitatea prestarii activitatii in conditiile
stipulate in contract, pana la preluarea acesteia de catre concedent, dar nu mai mult de 90
de zile;
Sa nu cesioneze concesiunea sau sa subconcesioneze serviciul si bunurile care fac
obiectul concesiunii
Atingerea obiectivelor specifice si indicatorilor prognozati ai proiectului
Respectarea Strategiei de administrare a centrului de afaceri
Asigura respectarea specificului de activitate al IMM-urile selectate pentru a fi gazduite
in centru astfel incat sa corespundd nevoilor identificate, asa cum sunt ele prezentate la
punctul 2.1.
Asigura crearea, prin realizarea Centrului de afaceri multifunctional Lumina Verde, unui
complex de servicii care sa actioneze ca un pachet de masuri active In sensul intaririi
punctelor slabe identificate in Analiza SWOT dupa cum urmeaza:

o Incurajarea serviciilor de informare privitor la programe ce sprijind investitii in

protectia mediului, tehnologii noi, folosirea sistemelor energetice neconventionale
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¢ Congstientizare privitor la noile evolutii tehnologice privind protectia mediului.
e Cresterea gradului de informare privitor la piete externe si la posibilitatea de accesare
a fondurilor europene

e Promovarea serviciilor de sprijin ale afacerilor si a noilor tehnologii si produse.

e Incurajarea serviciilor de consultanta privind planificarea strategica in intreprinderi.

o Incurajarea serviciilor de consultanti in marketing.

e Incurajarea serviciilor de calificare si specializare a fortei de munci.

e Incurajarea serviciilor de informare privitor la schimbiri legislative.

e incurajarea serviciilor de consultanti in accesarea fondurilor europene.

e Dezvoltarea spiritului antreprenorial in randul tinerilor.

e Promovarea exportului local.
Aplicarea hotdrarilor Comitetului de management al centrului de afaceri multifunctional
Asigura siguranta activelor puse la dispozitie prin proiect, de catre beneficiar, prin
incheierea unei asigurari in favoarea beneficiarului, pe toata perioada de administrare
Folosirea bunurilor primite pe baza de inventar potrivit destinatiei acestora, respectiv
exploatarea corespunzatoare, evitdnd distrugerea, degradarea sau deteriorarea lor,
achitarea cheltuielilor de intretinere a cladirii, instalatiilor si echipamentelor, precum si a
terenului aferent In caz de deteriorare sau distrugere a bunurilor, prestatorul va suporta
cheltuielile de reparatii sau inlocuirea acestora, dupa caz.
Sa ia toate masurile necesare privind bunurile preluate, astfel incat, la incheierea
contractului de concesiune, sa nu fie afectata capacitatea de a realiza serviciul;
Sa restituie bunurile preluate, in deplina proprietate, in mod gratuit si libere de orice
sarcini, la incetarea contractului de concesiune;
sa plateasca redeventa la valoarea prevazuta si la termenul stabilit in contractul de
concesiune
Obtinerea autorizatiilor necesare de functionare a centrului de afaceri, prevazute de lege
(pompieri, mediu, sanatate, electricitate, primarie).
Gestionarea zilnica a centrului de afaceri multifunctional
Gestionarea eficienta a patrimoniului
Promovare si marketing privind centrul de afaceri multifunctional, prospectarea pietei si
atragerea de clienti in infrastructurd cu respectarea indicatorilor prezentati in prezentul
caiet de sarcini
Sa se asigure cd firmele amplasate in centrul de afaceri au obtinut toate avizele si
autorizatiile de functionare
Intretinerea corespunzitoare si securitatea cladirilor si dotarilor
Intretinerea spatiilor comune si administrative din cadrul centrului de afaceri
multifunctional
Incheierea contractelor cu furnizorii si clientii
Emiterea de facturi catre firmele gazduite in Centrul de afaceri multifunctional (chirie,
utilitati, etc.)
Generarea de venituri
Controlul costurilor de operare a Centrului de Afaceri
Prestarea de servicii de calitate catre chiriasi si clienti externi
Stabilirea si mentinerea relatiilor cu retelele nationale si internationale de centre de
afaceri
Reprezentarea, in calitate de administrator, a structurii de afaceri in relatiile cu tertii
Respectarea legislatiei, normelor, prescriptiilor si regulamentelor privind igiena muncii,
protectia muncii, protectia mediului, prevenirea si stingerea incendiilor

17



7.

Furnizarea catre autoritatea contractantd a informatiilor solicitate si accesul la
documentatiile si la actele individuale pe baza carora presteaza administrarea

Preluarea si pastrarea in bune conditii a cartii tehnice a obiectivului

Urmadrirea comportarii in timp a cladirii si echipamentelor si completarea cartii tehnice n
mod corespunzator

Instiintarea autoritatii contractante cu privire la defectiunile ce apar datorita greselilor de
executie

De a intocmi si pastra evidentele financiar contabile ale Centrului de afaceri
multifunctional Lumina Verde, pe care le pune la dispozitia concedentului, a institutiilor
publice la solicitarea acestora, in conformitate cu legislatia in vigoare;

De a indeplini obligatiile exigibile de plata a impozitelor, taxelor si datoriilor catre
bugetul de stat si bugetele locale;

Intocmirea periodica a rapoartelor citre proprietar, asa cum sunt ele solicitate

Invitd reprezentantii beneficiarului la evenimentele organizate.

MECANISMUL DE PLATA

Concesionarul va vira o redeventa minima, dupa cum urmeaza:

anul 1:
anul 2:
anul 3:
anul 4:
anul 5:

357.800 lei farda TVA
536.710 lei fara TVA
715.610 lei fara TVA
715.610 lei fara TVA
715.610 lei fara TVA

Total pe perioada de 5 ani: 3.041.340 lei

Incepand cu anul 2 al concesiunii la redeventa calculata mai sus se adauga o suma egala

cu produsul dintre rata inflatiei stabilitd de BNR si valoarea redeventei, dupa formula:
Rn= Redeventa calculata + Redeventa calculata * Rata anuali inflatie an (n-1)
unde Rpeste redeventa in anul n

8. DURATA CONCESIUNII
Contractul de concesiune se va incheia pentru o perioada de 5 ani.

9. ASPECTE REFERITOARE LA MEDIU

Realizarea proiectului nu prezinta riscuri pentru mediu, lucru confirmat prin scrisoarea Agentiei
pentru Protectia Mediului Prahova, prin care se claseaza notificarea deoarece proiectul propus nu se
supune procedurilor de evaluare a impactului asupra mediului si de evaluare adecvata.

10. ASPECTE SOCIALE
Potentialii beneficiari ai proiectului
Grupul tinta este structurat astfel:

IMM-uri §i microintreprinderi care vor fi gdzduite In centru, selectate pe baza de
performantd , nevoi §i In sistem transparent si competitiv, o atentie deosebita se va acorda ca
beneficiarii sa opteze in dezvoltarea afacerilor pentru activitati care sa protejeze mediul
si/sau sa incurajeze tehnologiile noi si utilizarea energiilor regenerabile.
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IMM-urile beneficiare vor avea politici de personal care sd incurajeze angajarea:

o Somerilor de scurta si lunga durata in cautare de loc de munca .

o Calificarea sau specializarea personalului .

o Colaborarea cu institutiile de invatamant astfel ca elevii si studentii interesati sa se
implice 1n viata economico-sociald a comunitatii prin invatare , si expunere a ideilor
lor inovatoare privitor la asteptarile lor de la viitor, de la comunitatea in care se vor
integra la terminarea studiilor.

e Locuitori din arealul tintd care doresc sd-si dezvolte o activitate generatoare de venit 1n
sistem privat si care isi vor infiinta microintreprinderi.

Beneficiari indirecti:
e Firme beneficiare de serviciile oferite de centru.
e Familiile beneficiarilor, persoane fizice , ale serviciilor centrului.

e (Comunitatea care se dezvoltd si castiga o investitie care creaza un mecanism de dezvoltare
integrat de incurajare a initiativel.

11. CONCLUZII

Proiectul “Centrul de afaceri multifunctional Lumina Verde, Ploiesti, judetul Prahova” este
finantat in cadrul Programului Operational Regional 2007-2013 — Axa prioritard 1 ,,Sprijinirea
dezvoltarii durabile a oraselor — poli urbani de crestere”, Domeniul major de interventie 1.1 ,,Planuri
integrate de dezvoltare urbana”, sub-domeniul ,,Poli de crestere”, categoria de operatiuni:
Dezvoltarea durabila a mediului de afaceri.

Contractul de finantare a fost semnat in data de 7.05.2012.

Managementul si exploatarea profesionista a Centrului de afaceri multifunctional Lumina Verde,
va asigura formarea in cadrul centrului a unui nucleu specializat de consultanta si pregatire pentru a
raspunde nevoii de servicii specializate solicitate de intreprinzatori sau potentialii intreprinzatori
locali pentru:

- Consultanta surse de finantare

- Consultanta legislativa

- Consultanta tehnologica

- Resurse umane

- Promovare si Relatii Publice

- Asigurari.

Prin Contractul de finantare, Consiliul Judetean Prahova si-a asumat indeplinirea unor
indicatori ce urmaresc promovarea dezvoltarii durabile a mediului de afaceri.
Acest lucru se poate realiza doar printr-o administrare eficienta, la nivel profesionist, a centrului de
afaceri.

Prin concesionarea serviciului de administrare a Centrului de afaceri multifunctional Lumina Verde,
se urmareste sa se realizeze urmatoarele obiective si cerinte:

- profesionalizarea managementului centrului de afaceri
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- adaptabilitatea serviciilor furnizate de catre centrul de afaceri la cerintele actuale si de
perspectiva ale pietei locale, regionale, nationale, european-regionale

- accesul liber la servicii si la informatiile referitoare la acestea

- tarifarea echilibrata a serviciilor furnizate/presate

- utilizarea eficienta a fondurilor proprii ale centrului de afaceri in activitatea de organizare
evenimente si furnizare servicii conexe (targuri, expozitii, seminarii, conferinte, alte
tipuri de evenimente §i servicii conexe etc.);

- urmarirea si atingerea indicatorilor asumati de Autoritatea contractantd prin cererea de
finantare

Comisia de coordonare si supervizare
Nicolae Constantin Marius

Busioc Georgica

lonescu Gheorghe

Stoian Mariana

Alecu lon
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ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL JUDETEAN
PRESEDINTE

EXPUNERE DE MOTIVE
privind aprobarea Studiului de fundamentare si a concesiondrii, prin licitatie publica a serviciilor de
administrare a
-CENTRULUI DE AFACERI MULTIFUNCTIONAL LUMINA VERDE PLOIESTI,
JUDETUL PRAHOVA”.

Obiectivul “Centrul de afaceri multifunctional Lumina Verde” a fost finalizat in luna decembrie
2015.

Conform contractului de finantare, administrarea centrului de afaceri se va asigura de un prestator
de servicii selectat de citre beneficiar. In acest sens, a fost derulatd procedura de licitatie in vederea
concesiondrii serviciilor de administrare, reludndu-se de trei ori, dupa cum urmeaza:

- Licitatie deschisa cu termen de depunere oferte 19.10.2015. Procedura a fost anulata deoarece nu

a fost depusa nici o oferta.

- Negociere cu publicarea unui anunt de participare, cu termen de depunere oferte 11.01.2016.

Procedura a fost anulata, deoarece au fost depuse numai oferte inacceptabile si/sau neconforme.

- Licitatie deschisa cu termen de depunere oferte 9.06.2016. Procedura a fost anulatad deoarece nu a
fost depusa nici o oferta.

Dupa aceasta data, reluarea procedurii nu a fost posibild deoarece legislatia a fost modificata iar
Normele metodologice de aplicare a Legii 100/2016 privind concesiunile de lucrdri si concesiunile de
servicii, au fost publicate abia in luna decembrie 2016 in Monitorul Oficial nr. 985 din 7 decembrie 2016,
si anume HOTARAREA nr. 867/2016.

Dupa aparitia normelor metodologice s-a constituit Comisia de coordonare si supervizare pentru
pregatirea si planificarea atribuirii contractului de concesiune a serviciilor de administrare a Centrului de
afaceri multifunctional Lumina Verde care a elaborat studiul de fundamentare a deciziei de concesionare
a serviciului de administrare care a avut la baza informatiile cuprinse in Analiza cost beneficiu, varianta
reactualizata la finalizarea obiectivului, aprobata prin referatul nr. 11633/15.06.2016.

Analiza cost beneficiu a stat la baza calcularii valorii redeventei, care reprezintd diferenta intre
veniturile Tncasate si cheltuielile efectuate rezultand ca Administratorul va trebui sa vireze catre locator o
redeventd dupa cum urmeaza:

Estimare redeventa anuala

- — Indicatori — Calcul — Valori

1.] Cifra e afaceri (venituri din chirii) (tabel 4) 1.724.051,20
2.| Cheltuieli totale ale firmei de administrare (tabel 7) -808.453,91
3.] Cota profit calculati la cifra de afaceri 10,00%
4.1 Profit administrator 1x3 -172.405,12
5.| Taxe si impozite 4x16% -27.584,82
— — Redeventa anuala 1-2-4-5 715.607,35

Mentiune: in primul an se considera ca unitatea va functiona la 50% din capacitate, iar in al doilea an la
75% din capacitate. Proportional se iau in calcul atat veniturile cat si cheltuielile.
Astfel valoarea redeventei anuale, in mii lei, pentru primii cinci ani va fi:

— Anii - lei
anul | 357.800
anul 11 536.710



anul 111 715.610
anul IV 715.610
anul V 715.610
Total: 3.041.340 lei (fara TVA)

incepand cu anul 2 al concesiunii la redeventa calculati mai sus se adaugi o sumai egali cu
produsul dintre rata inflatiei stabilita de BNR si valoarea redeventei, dupa formula:
Rn = Redeventa calculata + Redeventa calculata * Rata anuala inflatie an (n-1)
unde Rjeste redeventa in anul n

Fata de cele expuse mai sus, a fost elaborat prezentul proiect de hotarare pe care il supunem
spre aprobare.

PRESEDINTE,
BOGDAN ANDREI TOADER



Consiliul Judetean Prahova
Directia Proiecte cu Finantare Externa

Ploiesti, nr................. XI/Cloiiiiiiii

RAPORT
la proiectul de hotarare privind aprobarea Studiului de fundamentare si a concesionarii, prin licitatie
publica serviciilor de administrare a
,CENTRULUI DE AFACERI MULTIFUNCTIONAL LUMINA VERDE PLOIESTI,
JUDETUL PRAHOVA”.

Lucrarile obiectivului “Centrul de afaceri multifunctional Lumina Verde” au fost finalizate in
data de 7.12.2015, receptia la terminarea lucrarilor incheindu-se la data de 11.12.2017.

Conform contractului de finantare, administrarea centrului de afaceri se va asigura de un prestator
de servicii selectat de catre beneficiar. In acest sens, Consiliul Judetean Prahova a intreprins demersurile
necesare concesiondrii serviciului de administrare cladiri, inca din faza de executie a lucrarilor, reluand
procedura de trei ori, dupa cum urmeaza:

- Licitatie deschisa cu termen de depunere oferte 19.10.2015. Procedura a fost anulata deoarece nu
a fost depusa nici o oferta.

- Negociere cu publicarea unui anunt de participare, cu termen de depunere oferte 11.01.2016.
Procedura a fost anulata, deoarece au fost depuse numai oferte inacceptabile si/sau neconforme.

- Licitatie deschisd cu termen de depunere oferte 9.06.2016. Procedura a fost anulata deoarece nu a
fost depusa nici o oferta.

Dupa aceasta datd, reluarea procedurii nu a fost posibila deoarece legislatia a fost modificata iar
Normele metodologice de aplicare a Legii 100/2016 privind concesiunile de lucrari si concesiunile de
servicii, au fost publicate abia in luna decembrie 2016 in Monitorul Oficial nr. 985 din 7 decembrie 2016,
si anume HOTARAREA nr. 867/2016.

In data de 6.01.2017, prin referatul Directiei Proiecte cu finantare externd, nr. 299, a fost aprobata
relansarea procedurii de achizitie pentru concesionarea serviciilor de administrare a centrului de afaceri,
iar prin Dispozitia Presedintelui Consiliului Judetean Prahova, nr. 67/10.02.2017, s-a constituit Comisia
de coordonare §i supervizare pentru pregatirea si planificarea atribuirii contractului de concesiune a
serviciilor de administrare a Centrului de afaceri multifunctional Lumina Verde.

Comisia numita prin dispozitia sus amintitd a elaborat studiul de fundamentare a deciziei de
concesionare a serviciului de administrare a,, CENTRULUI DE AFACERI MULTIFUNCTIONAL
LUMINA VERDE PLOIESTI, JUDETUL PRAHOVA” care a avut la baza informatiile cuprinse in
Analiza cost beneficiu varianta reactualizatd la finalizarea obiectivului, aprobata prin referatul nr.
11633/15.06.2016.

La refacerea analizei cost-beneficiu au fost luate in considerare urmatoarele aspecte:

— valoarea investitiei certe (efectuatd) luatd in calcul 36.787,66 mii lei (ceea ce a reprezentat o
economie de 3.109,41 mii lei, adica aproximativ 7,7% din bugetul prevazut initial care era de
39.897,07 mii lei);

— perioada de referinta luata in calcul este de 50 de ani;

— scaderea pietei imobiliare in domeniul inchirierilor de spatii cu destinatie mediu de afaceri;

— modificari fiscale si a legislatiei salarizarii (cresterea salariului minim pe economie).

Analiza cost beneficiu a stat la baza calcularii valorii redeventei, care reprezinta diferenta
intre veniturile incasate si cheltuielile efectuate.



Estimarea veniturilor

Veniturile s-au estimat pe baza unui studiu de piata tinand cont de varietatea spatiilor oferite si in
consecinta de modul diferit de stabilire a chiriei, rezultind un venit anual de 1.724.051,20 lei.

Estimarea cheltuielilor:
Au fost luate 1n calcul cheltuielile materiale materiale, cheltuielile salariale cheltuielile cu
utilitatile suportate de administrator, care nu se recupereaza de la chiriasi, rezultand o valoare anuald de

808.453,91 lei.

In acest context, corelat cu valoarea veniturilor estimate, rezultd cad Administratorul va trebui sa vireze
catre locator o redeventd dupa cum urmeaza:

Estimare redeventa anuala

Indicatori Calcul Valori
6. | Cifra e afaceri (venituri din chirii) (tabel 4) 1.724.051,20
7. | Cheltuieli totale ale firmei de administrare (tabel 7) -808.453,91
8. | Cota profit calculata la cifra de afaceri 10,00%
9. | Profit administrator 1x3 -172.405,12
10.] Taxe si impozite 4 x 16% -27.584,82
Redeventa anuala 1-2-4-5 715.607,35

Mentiune: in primul an se considera ca unitatea va functiona la 50% din capacitate, iar in al doilea an la
75% din capacitate. Proportional se iau in calcul atat veniturile cat si cheltuielile.
Astfel valoarea redeventei anuale, in mii lei, pentru primii cinci ani va fi:

Anii lei
anul 1 357.800
anul 11 536.710
anul 1 715.610
anul 1V 715.610
anul V 715.610

Total: 3.041.340 lei (fara TVA)

incepand cu anul 2 al concesiunii la redeventa calculati mai sus se adaugi o sumi egali cu
produsul dintre rata inflatiei stabilitad de BNR si valoarea redeventei, dupa formula:
Rn = Redeventa calculata + Redeventa calculata * Rata anuali inflatie an (n-1)
unde Rjeste redeventa in anul n

Fata de cele prezentate propunem aprobarea Studiului de fundamentare a deciziei de
concesionare a serviciului de administrare a Centrului de afaceri multifunctional Lumina Verde,
Ploiesti, judetul Prahova prezentat in anexa.

Director Executiv,
Nicolae Marius Constantin



ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL JUDETEAN
DIRECTIA ECONOMICA

Nr. 6128/24.03.2017

RAPORT
la proiectul de hotiirire privind aprobarea studiului de fundamentare si a concesionirii,
prin licitatie publici a serviciilor de administrare a CENTRULUI DE AFACERI
MULTIFUNCTIONAL LUMINA VERDE PLOIESTI, JUDETUL PRAHOV A

In conformitate cu contractul de finantare nr.3052/07.05.2012 a proiectului ,, Centrul de
afaceri multifuncional Lumina Verde Ploiesti, judeful Prahova”- subactivitatea 17, Consiliul
Judetean rdspunde de achizitionarea serviciului de administrare a obiectivului mai sus mentionat.

Prin Dispozitia Presedintelui Consiliului Judetean Prahova nr.67/10.02.2017, s-a constituit
Comisia de coordonare si supervizare pentru pregitirea si planificarea atribuirii contractului de
concesiune a serviciilor de administrare a Centrului de afaceri multifunctional Lumina Verde.

La finalizarea procedurii de atribuire si semnare a contréctului de concesiune Directia
Economicd, conform prevederilor legale va fundamenta bugetul de venituri si cheltuieli al
Judetului prin includerea ca sursd de venituri a redeventei din concesiune.

Avénd in vedere cele mentionate, am Intocmit prezentul raport pentru a insoti proiectul de

hotarare elaborat.

s

DIRECTOR EXECUTIV DIRECTOR EXE?&TIV ADJ.,
Maria Dovinca Elena Popéscu
il f/B b
/ﬂ!\j‘f:sf%’;/ \\\ JI a4 ;
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