CAIET DE SARCINI

privind concesionarea
UNOR PARCELE DIN PERIMETRUL ZONEI INDUSTRIALE
BORS, DESTINATIE ACTIVITATILOR COMERCIALE,
DE SERVICII SI DE PRODUCTIE

CAP. 1. DATE GENERALE

Prezentul caiet de sarcini isi propune sa ofere celor interesati toate informatiile utile cu
privire la modalitdtile si procedurile de concesionare a parcelelor disponibile din perimetrul Zonei
industriale Bors(Parcului Industrial Bors),destinat firmelor care desfasoarda diverse activitati
incadrate in profilul de activitate al parcului.

Terenul este proprietatea privatd a comunei Bors, in administrarea privata a Primariei
Comunei Bors, fiind destinat realizarii Parculului Industrial respectiv, de a oferi firmelor cu
potential ridicat de afaceri in domeniile strategice prioritare ale economiei comunei Bors,
facilitatile specifice de infrastructurd industriald realizate prin proiectul Phare nr.R0O2002/000-
586.05.02.03.01

S w_ee Fo o

» Concesionarea parcelelor se face prin organizare de licitatie in baza documentatie de

atribuire conform HCL Bors

Avand 1n vedere dotarile si utilitatile cu care este echipat parcul (model “green field”)
respectiv destinatia planificatd a parcelelor, acestea sunt adecvate constructiei de hale/cladiri
pentru diverse activitati comerciale, de servicii si de productie.

CAP. 2. DESCRIEREA PARCELELOR DE TEREN DESTINATE LICITATIEI
Suprafata de teren destinatd concesiunii este este evidentiatd conform topografiei, formei geometrice si
dimensiunilor individuale prezentate in planul de situatie atasat prezentului document, care fac parte integrantd din
caietul de sarcini.
Mirimea si amplasamentul parcelelor supuse procedurii de licitatie pentru concesiune sunt

prezentate in Anexa nr. 1 (Instructiuni pentru ofertanti).

Destinatiile si conditiile prevazute pentru parcelele de teren:

e Constructia de hale/cladiri industriale, cai de acces, zone verzi si parcari pentru diverse
activitati comerciale, de servicii si de productie care se Incadreaza in profilul planificat de
activitate al parcului.

e Asigurarea condifiilor adecvate pentru dezvoltarea durabild a activitatilor diverse
comerciale, de servicii si de productie a firmelor locatare in domeniile eligibile profilului
parcului.

Zona industriala Bors, respectiv parcelele care fac obiectul concesiunii prezinta

urmatoarele utilitati si dotari distribuite in parc la nivelul fiecarei parcele, dupa cum

urmeaza:

- Retea de energie electrica. Racordarea la reteaua electrica a Zonei industriale(Parcul
Industrial Bors )se va realiza de cétre concesionar pe baza unui proiect tehnic avizat de
catre SC Electrica SA si a avizului de principiu emis de concedentul parcelelor.
Contorul de mésurare a consumului se va monta de catre Electrica SA numai dupa plata
taxei de putere de catre concesionar.Puterea aparenta instalata este de 2,4 MW



- Retea de alimentare cu gaz. Racordarea la reteaua de gaze naturale din Zona
industrialad (ParcIndustrial Bors)se poate realiza pe baza unui proiect tehnic avizat de
catre SC E-ON GAS ROMANIA si a unui aviz de principiu emis de concedent.
Intocmirea proiectului cat si executia brangarii la reteaua Zonei Industriale Bors intra in
sarcina concesionarului. La fiecare parcela se poate asigura un debit mediu de aprox.
70,00 mc/h.

- Retea de apa. Conform proiectului pentru zona industriala Bors (Parcul Industrial
Bors)se asigura un debit de la 27,08 I/s cu o presiune de serviciu pentru cladiri cu regim
de inaltime de P+3.

- Retea de canalizare menajera. Fiecare parcela este prevdzutd cu cdmine cu
adancimea de 1,5-3 m racordate la reteaua de canalizare menajera care asigura un debit
de 5,5 I/s .La caminele prevazute in fiecare parceld urmeaza sa se racordeze instalatiile
de canalizare ale viitorilor ocupanti.Apele uzuale menajere ajunse in retea de
canalizare inchisd sunt tratate prin intermediul statiei de epurare automatd tip
~ADIPUR-DENIPHO-SAC” amplasatda in incinta Parcului industrial.La iesirea din
statia de epurare,apele uzate indeplinesc conditiile de calitate prevazute in NTPA
001/2002.

- Retea de canalizare pluviala. Aceasta asigura evacuarea apelor de pe drumuri si de pe
parcelele aflate in incinta careului imprejmuit . Se asigura un debit 1592 I/s. In incinta
percelelor se vor lua mésuri corespunzatoare pentru asigurarea continuitatii alimentarii
cu apa in cazul unei avarii pe conducta de aductiune pentru o perioada de 48 ore.

- Retea interna de cai de acces si transport, aprovizionare si distributie bunuri pentru
fiecare parcela. Existda doud accese laterale din DN1 Oradea Bors.Fiecare parcela are
acces direct la reteaua de drumuri din interiorul zonei industriale( Parcului Industrial
Bors)

CAP.3. CONDITIILE DE EXPLOATARE

Suprafetele de teren ce urmeaza a fi concesionate vor fi utilizate de catre concesionar pe
toata durata contractului in conditiile prevazute de catre acesta, urmand ca oricand dupa finalizarea
integrald a investitiei la care concesionarul s-a angajat , proprietarul constructiei va avea dreptul
de a cumpara terenul ce face obiectul contractului de concesiune , dupa cum urmeaza la pretul
MAXIM de 20 euro/mp . Sumele achitate anterior cu titlu de revedenta nu vor fi scizute din
pretul de vanzare .

Pretul de vanzare final se va determina in baza unui raport de evaluare insusit de Consiliul
local, la momentul manifestarii interesului cumpararii terenului de catre concesionar ( in prezent -
anul 2017- pretul minim de evaluare este de 20,00 euro/mp , conform raportului de evaluare nr.
54/29.08.2017 intocmit de evaluator BUDA Anca-Livia.

Pe toatd perioada contractului de concesionare, este interzisd modificarea destinatiei
spatiului sau a activitafii pentru care s-a incheiat contractul, fard acordul prealabil scris al
concendentului, care nu va fi refuzat in mod nejustificat.

CAP.4 INVESTITII CARE CAD iN SARCINA CONCESIONARILOR

Concesionarul este obligat, prin clauza compromisorie nscrisd 1n contract ,sa faca investitii
si amenajari corespunzatoare ofertei depuse, astfel incat in termen de maximum 30(treizeci ) luni
de la semnarea contractului de concesiune sd se realizeze investitia propusa in contractul de
concesiune.

Nerealizarea acestei obligatii in termenul prevazut si in conformitate cu POT la care
s-a angajat duce la aplicarea urmatoarelor sanctiuni ;




a) in situatia nerealizarii investitiei in termenul de 30 de luni de la data semnarii
contractului de concesiune ;

- anularea contractului de concesionare sau plata unor daune reprezentand 1 % din
valoarea investitiei asumate prin scrisoarea de interes

b) in situatia nerealizarii POT la care s-a angajat in termenul de 30 de luni de la data
semnarii contractului ( nerealizarea integrala a POT la care s-a angajat prin oferta )

- plata unor daune reprezentand un procent de 1 % din produsul mediei ponderate pe
mp a bazei de impozitate pentru investitia realizatd si diferenta procentuald de investitie
nerealizatd supusd impozitarii

In acest sens concesionarul are urmitoarele obligatii :

-in termen de 30 zile de la semnarea contractului de concesiune sa depuna ,la sediul
Primariei Comunei Bors .actele necesare obtinerii certificatului de urbanism

- sa solicite de la autoritatile publice competente toate avizele si acordurile relevante astfel
incat in termen de 150 zile de la semnarea contractului de concesiune sa obfina autorizatia de
constructie

-Concesionarul si subcontractorii spatiilor de productie sau servicii realizate din investitiile
proprii ale concesionarului se obligd sa incadreze in muncd un numar egal de personal cu cel
stipulat in scrisoarea de interes inaintata ca anexa a prezentului caiet de sarcini.

Cheltuielile cu investitiile asumate prin contract vor fi suportate de concesionar, iar odata
cu incetarea contractului de concesiune, in cazul in care concesionarul nu cumparara terenul,
investitiile impuse in sarcina concesionarului prin contract vor fi predate si vor trece de drept,
libere de orice sarcini, in patrimoniul concedentului.

Lucrarile aferente investitiei trebuie sa asigure procentul de ocupare a terenului
( P.O.T) ca suprafatd de ocupare a terenului cu constructii si sd respecte regimul de P+2.cu
inaltimea la cornisa de 15 m.

Orice investitie sau amenajare care este necesarda scopului pentru care a fost concesionata
parcela de teren, se va realiza numai in baza unei Autorizatii de Construire Insotita de toate avizele
cerute de lege (Ex. Certificat de urbanism, acord de mediu, avize de racordare, aviz PSI, aviz si
acord pentru apa, acord ROMTELECOM, avize de principiu ale concedentului parcelelor din zona
industrial.

CAP.5. REGIMUL BUNURILOR UTILIZATE DE CONCESIONAR

Bunurile predate concesionarului potrivit prevederilor contractului de concesiune, vor fi
utilizate de acesta Tn mod direct, pe riscul si pe raspunderea sa, respectand legislatia de protectia
mediului, pe toatad perioada derularii contractului.

In cazul in care concesionarul nu cumpara terenul, la Incetarea contractului, concesionarul
este obligat sa predea, in deplina proprietate, libere de orice sarcini, bunurile concesionate, inclusiv
cele rezultate din investitii sau amenajari cdzute in sarcina concesionarului la care acesta s-a
obligat prin oferta depusa in temeiul caietului de sarcini si contract.

CAP.6. DURATA CONCESIONARII

Durata concesionadrii este de 25 ani.
Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioada care sa nu depaseasca total 49 de ani
prin simplul acord ,in scris, de vointa al partilor .

La data prelungirii perioadei de concesiune prin act aditional partile vor renegocia
redeventa de concesiune ,in scris.




CAP.7. REDEVENTA MINIMA

Redeventa minima este contravaloarea in lei a sumei de 1.00 Euro/mp/an calculata la
cursul oficial BNR de la data de referinta ( data emiterii facturii de catre concedent).

Redeventa minima specificatd anterior nu contine TVA(in conformitate cu legislatia in

vigoare .)
Nivelul fundamentat a redeventei lunare este calculat la cursul BNR din preziua licitatiei
(o zi Tnainte de data licitatiei) (1 Euro = lei) si este bazii de pornire in licitatia publici.

La data prelungirii perioadei de concesiune prin act aditional partile vor renegocia
redeventa de concesiune ,in scris.

CAP. 8: OBLIGATIILE CONCESIONARULUI PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI

Concesionarul este obligat sa ia, pe tot parcursul concesiondrii, toate masurile necesare si
obligatorii pentru protejarea mediului inconjurator in conditiile prevazute de legislatia in vigoare
privitoare la protectia mediului si de Regulamentul urbanistic si de dezvoltare a zonei industriale
Bors(Anexa 4)

Nu vor fi amplasate pe teritoriul comunei Bors investitii si tehnologii care au impact
semnificativ asupra mediului.

CAP.9. ALTE CLAUZE

1. Concesionarul are obligatia de a exploata in mod direct bunurile care
fac obiectul concesiunii, fard a putea subconcesiona unei alte persoane, in tot sau in parte, obiectul
concesiunii.

2. Concesionarul nu are voie sa subinchirieze terenul concesionat sau sa-1
vanda, fara acordul prealabil scris al concedentului. In cazul obtinerii aprobarii concedentului,
noile activitati vor respecta profilul de activitate al parcului.

3. Concesionarul nu are voie sa schimbe ,fara acceptul scris prealabil al
concedentului, profilul initial al activitatii firmei pentru care a primit aprobarea de concesiune, cu
exceptia situatiilor speciale, justificate de cerinte de dezvoltare si adaptare a productiei proprii la
cerintele de piata. Schimbarile se vor admite insd, doar cu respectarea profilului general de
activitate al parcului.

4. Concesionarul are obligatia ,ca in termen de 90 zile de la semnarea
contractului de concesiune , sda depuna cu titlu de garantie, o suma echivalenta cu redeventa pentru
4 luni prevazuta in contract. Dacéd este necesar, din aceasta suma vor fi prelevate penalitatile si
sumele datorate concedentului de catre concesionar, in baza contractului de concesiune. La
terminarea investifiei garantia se restituie la cerere sau poate constitui avans pentru redeventa
pentru perioada urmatoare

5. Redeventa (inclusiv cota legala de TVA), se achita anual , pana la sfarsitul lunii
ianuarie (31 .01) pentru anul in curs, suma datoratd in Euro echivalandu-se la cursul BNR de la
data emiterii facturii.Factura va fii emisa de Priméaria Comunei Bors pana in data de 15 a lunii
ianuarie.

Pentru fiecare zi de intarziere se percepe o dobanda de 0,1 % / zi, din valoarea redeventei
neachitate.

6. In cazul neachitarii redeventei in termen de trei luni (pana la 31 martie)



contractul se desfiinteaza de drept, fard punere in intarziere si fara orice alta formalitate prealabila,
iar concesionarul este obligat ca in termen de 3 luni de la aceastd data (pana la 30 iunie) sa
elibereze terenul concesionat sau sd pund in vanzare investifia proprie $i sd asigure asumarea
expresd de catre noul proprietar a drepturilor si obligatiilor prevazute in contractul propriu de
concesiune, avand obligatia de a finaliza procesul de vanzare in termen de maximum 3 luni de la
rezilierea contractului de concesiune.

7. La eventuala vanzare a investitiilor proprii realizate de concesionar, in
situatia prevazuta la capitolul 9 alin. 2, este obligatoriu acordul prealabil scris al concedentului iar
administratorul parcelelor din zona industriald(Parcul Industrial Bors)(Primaria comunei Bors) va
fi invitat 1n scris sa participe in calitate de parte interesatd la semnarea contractului de vanzare,
negocierea si semnarea noului contractul de concesiune.

8. Concesiune inceteaza in cazurile prevazute de lege si de contractul de
concesiune.

CAP.10. CONDITII DE PARTICIPARE LA LICITATIE:
La licitatie vor fi acceptati ofertantii care indeplinesc cumulativ conditiile:
a) Sa fie agent economic 1nregistrat la Oficiul Registrului Comertului din Romania;
b) Sa nu fie insolvabil, in stare de faliment sau in lichidare;
¢) Administratorii lor sd nu fie condamnati in procese penale pentru infractiuni (cazier
judiciar);
d) Sa nu aiba restante de plata la impozite, taxe locale, la bugetul de stat, bugetele locale si
alte obligatii si contributii legale;
e) Sa nu furnizeze date false in documentele de calificare;
f) Concesionarul si subcontractorii spatiilor de productie sau servicii realizate din
investitiile proprii ale concesionarului sd desfasoare activitdti de productie ,servicii si
comert cu exceptia urmatoarelor activitati ce nu sunt considerate eligibile:
v' productie si depozitare materiale poluante, periculoase si explozive
v’ productie si depozitare materiale de constructie poluante .
v' depozite utilaje mari si de micd mecanizare

Pentru a fi acceptat la licitatie, ofertantul trebuie sa depund prin registratura pana la data
specificata in anunt urmaétoarele acte:
A. Persoana juridica romana:

1) documente de certificare a identitatii si calitatii ofertantului :
* Scrisoare de intentie conform structura standard anexata - original
* Certificat de inmatriculare si C.U.L., in copie legalizata;
* Copie legalizata dupa statutul si contractul societdtii comerciale, cu actele aditionale
semnificative;
* Declaratie pe proprie raspundere a administratorului societatii ca nu se afla in reorganizare
financiara sau faliment - original;
« Imputernicire in original acordatd persoanei care reprezinta ofertantul in cadrul procedurii de
licitatie publica si al negociere a contractului de concesionare, Insotitd de copiea actului sau de
identitate;
* Bilantul financiar-contabil sau declaratie pe anul fiscal precedent semnat si parafat, cu numar
de inregistrare de la D.G.F.P. —in xerocopie(daca este cazul)




* Certificat de cazier fiscal al societatii ofertante
* Certificate eliberate de organele competente privind plata la zi a taxelor si impozitelor fata de
stat si administratia publica locala. (daca este cazul)
2) documente de certificare a platilor necesare pentru participarea la licitatie
» dovada depunerii garantiei de participare la licitatie, echivalent 1n lei la cursul de schimb
comunicat de B.N.R., prin una din urmatoarele forme de plata;
o ordin de platd, in contul Primariei comunei Bors nr.
ROO0O9TREZ0765006XXX010704 deschis la Trezoreria Comunelor Oradea - original

CAP.11. OFERTA :

- Participantul la licitatia va avea in vedere la intocmirea ofertei, urmatoarele:

- Nivelul redeventei anuale in lei si in Euro - care constituie bazd de pornire in
licitatia publica;

- Investitiile la care se obliga sa le faca cu specificarea indicatorilor de referinta
(regimul constructiei planificate, suprafata construita, suprafata utila, volumul planificat al
investitiei la punerea 1n functiune, suprafata ocupata de cladiri destinate productiei din totalul
suprafetei concesionate, numarul planificat al angajatilor-un studiu de fezabilitate);

- Raport-angajament privind procesul tehnologic necesar derularii afacerii din
perspectiva tehnologiilor utilizate si modului in care acestea respectd normele nationale si
europene de protectie a mediului;

- Termenul final de realizare a investitiilor de la punctul 2 (graficul de lucrari) cu
respectarea Cap.4,alinl;

- Specificatii privind indicatorii planului de afaceri al investitiei, respectiv
dezvoltarea in etape a acesteia, acolo unde este cazul (volumul investitiei totale si pe
defalcarea pe ani/etape etc.).

CAP.12. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI

e Procedura de atribuire va fi sub forma de “Licitatie ™.

Pentru desfisurarea procedurii licitatiei este obligatorie participarea a cel putin 3
ofertanti . Licitatia pentru concesionarea terenului situat in comuna Bors, zona Industrialda Bors
(Parc Industrial) in suprafata
va avea loc la sediul Primariei Comunei Bors, sala de sedinte ,

Publicitatea cu organizarea licitatiei este anuntata intr-un ziar local si un ziar cotidian de
circulatie nationala.
La licitatie pot participa persoanele fizice si juridice, care au cumparat caietul de sarcini, au

depus taxa de participare, au constituit garantia de participare prevazutda mai jos .

e Comisia de licitatie numita prin decizia primarului va proceda la validarea participantilor si va
face cunoscute regulile de licitare.

e La terminarea licitatiei se va proceda la incheierea unui proces verbal la deschiderea ofertelor
,care consemneazd modul de desfasurare a sedintei respective,aspecte formale constatate la
deschiderea ofertelor,elementele principale ale fiecarei oferte, care alaturi de semnatura
membrilor comisieiva fi semnat si de catre participantii la licitatie.

e Comisia de evaluare va transmite un exemplar din procesul verbal de deschidere tuturor
operatorilor economici participanti la procedura de atribuire.Comisia va analiza ofertele
depuse si va comunica ofertantilor rezultatul licitatiei 1n cel mai scurt timp posibil.Comisia de




evaluare poate cere ofertantilor sd aduca clarificari la oferta depusa.Dupa stabilirea ofertei
castigatoare ,comisia de evaluare va comunica in scris tuturor ofertantilor rezul tatul licitatiei.
e Drepturile si obligatiile partilor urmeaza a fi stabilite in detaliu prin contractul de concesiune a
terenului.
e Caietul de sarcini si oferta depusa de castigatorul licitatiei vor fi anexate contractului de
concesiune.
¢ Orice notificare sau comunicare cdtre concendent in legaturd cu procedura de licitatie descrisa
in caietul de sarcini va fi expediatd prin scrisoare recomandata sau curier rapid ori prin fax la
urmatoarea adresa :
e Primaéria Bors,Comuna Bors,nr.200,judetul Bihor
e Fax :(0040)259 316 155/(0040) 259 417 291
e Inatentia Comunei Bors
e Transmiterea dreptului de concesiune se va face pe baza contractului de concesiune in termen
de 30 de zile calendaristice de la data achitarii redeventei.
e Pretul de pornire a licitatiei este de 1,00 euro /mp/an (la care se adaugd TVA daca legislatia in
vigoare la acea data prevede) in conformitate cu Hotéararea Consiliului Local Bors .
e Licitatia se va organiza in prezenta Comisiei de Licitatie numita prin dispozitie a primarului
comunei Bors.
e Conditiile de plata sunt specificate in caietul de sarcini.

CAP.13. TAXA DE PARTICIPARE, PRETUL DOCUMENTATIEI ORGANIZARE
- pretul documentatie 50 lei (copie chitantd in plicul exterior), pentru documentatia
solicitatd pe suport de hartie sau electronic; (un caiet de sarcini este valabil pentru a
participa la toate licitatiile de parcele)
- garantia de participare = suma de 2.000 lei/ha , calculata de ofertant functie de
suprafata angajata in ofertd (in original, O.P. sau scrisoare de garantie bancard dupa
modelul anexat sau, dupa caz, copie chitanta in plicul exterior).

CAP 14: PREVEDERI PROCEDURALE

NOTA 1:

- Se achitd pretul documentatiei si garantia de participare la casieria Primariei
Comunei Bors, sau prin virament in contul nr. ROO9TREZ0765006XXX010704 deschis la
Trezoreria Comunelor Oradea de cétre toti participantii la licitatie.

- Ofertele si documentele de participare se depun in plicuri sigiliate inchise pentru a
fi inregistrate la locul specificat in anuntul de publicitate .

- Deschiderea plicurilor cu DOCUMENTELE DE PARTICIPARE va avea loc in
prezenta sau 1n absenta la data stabilitd in anuntul publicitar la sediul Primariei Comunei
Bors,Bors, nr. 200, sala de Sedinte a Consiliului Local, conform legilor in vigoare.

- Licitatia va avea loc in data de ora la sediul
Primariei Comunei Bors,localitatea Bors, nr. 200, sala de Sedinte a Consiliului Local.

( conform anuntului )




NOTA 2:

- Ofertantul va pierde garantia de participare daca 1si retrage oferta 1nainte de
desemnarea castigitorului sau daca, fiind declarat castigator refuza sa semneze contractul de
concesiune

- Garantia de participare a ofertantului declarat castigator va fi retinuta de catre
concedent pana in momentul Incheierii contractului de concesiune

- Concedentul este obligat sa restituie celorlalti ofertanti garantia de participare in
termen de 7 zile de la desemnarea ofertantului castigator.

NOTA 3: Instructiuni privind depunerea ofertelor:
Pentru a participa la licitatie, ofertantii vor depune la sediul Primariei Comunei Bors, in locul
specificat in anuntul publicitar, doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior:

- plicul exterior va fi adresat ,,Primaria Comunei Bors - Comisiei de evaluare oferte

depuse in cadrul licitatiei din data de pentru parcela de
din cadrul zonei industriale Bors (Parcului Industrial Bors”
, numele si denumirea ofertantului, sediul social al acestuia, numar de telefon sau de
fax, precum si continutul plicului; plicul trebuie sa contina DOCUMENTELE DE
PARTICIPARE specificate in cadrul Caietului de sarcini.
- pe plicul interior se scriu numele si denumirea ofertantului, precum si sediul social al
acestuia, numar de telefon sau de fax, precum si continutul plicului; plicul contine:
I.)-Documente calificare conform Anexa 1-Instructiuni pentru ofertanti-Cap.4
Conditii de participare la licitatii-punct a
-1)documente de certificare a identitatii si calitatii ofertantului
-2)documente de certificare a platilor pentru participare la licitatie
I1.)-Oferta financiara propriu-zisda-Redeventa (in euro) pe mp/an.
IIL.)-Propunerea Tehnica sau Scrisoarea de interes

ANEXE:

Anexa 1:Instructiuni pentru ofertanti

Anexa 2: Contract de concesiune

Anexa 3: Scrisoare de interes

Anexa 4: Regulament de dezvoltare a zonei industriale.
Anexa 5: Scrisoare de Tnaintare

PRIMAR,
Ing.BATORI GEZA



