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Beneficiar : Judetul Satu Mare — Consiliul Judetean Satu Mare

Obiectiv :
Sprijinirea demersului de identificare a unor solutii viabile privind modalitatile de utilizare si
gestionare n viitor a cladirilor aflate la punctul de trecere al frontierei Csengersima-Petea dupa
data integrarii Romaniei in spatiul Schengen.

Proiect :
»Solutii pentru utilizarea infrastructurii din punctul de trecere al granitei Csengersima-Petea
dupd integrarea Romdniei in spatiul Schengen”, proiect finantat prin Programul de Cooperare
Transfrontaliera Ungaria-Romania 2007-2013, cod HURO/1001/051/2.2.4.

Obiect : ,studiu de viabilitate” (CPV 79311200-9-Servicii de realizare de studii)

Elaborarea unui studiu de viabilitate presupune realizarea unui studiu de fezabilitate privind

solutii de utilizare a infrastructurii partii romane. Pentru elaborarea studiului de viabilitate vor fi

respectate urmatoarele conditii :

- Se bazeaza pe rezultatele unui studiu de piata. Vor fi realizate diagrame grafice precum si
un raport textual, care, impreuna sa reprezinte situatia reala si sa prezinte oportunitatile de
investitii si utilizare optima a infrastructurii partii romane a punctului de trecere a frontierei
Petea-Csengersima. Studiul va prezenta solutiile identificate, analiza SWOT a acestora,
fezabilitatea si sustenabilitatea eventualelor investitii.

Introducere

Prezentul studiu are la baza un studiu de piata realizat Tn scopul identificarii principalelor investitii
potentiale in vederea utilizarii optime a resurselor existente in Punctul de Trecere al Frontierei Petea
Csengersima, atat din punctul de vedere al viitorilor consumatori ai serviciilor, cat si din punctul de
vedere al potentialilor investitori.

Rezultatele studiului de piatda au evidentiat cateva activitati recomandate, printre care pregatirea unui
centru expozitional multifunctional, a unui centru comercial, a unor unitati de alimentatie publica,
puncte de informare turistica si comercializare vignete.

De asemenea, avand in vedere caracterul nesigur al investitiei (exista posibilitatea, desi putin probabila,
a reluarii regimului de control la frontierd), exista si posibilitatea derularii unor activitati ce pot fi
relocate, si care sa apartina Consiliului Judetean Satu Mare.

Rezultatele studiului de piata

Conform studiului de piata am identificat cateva activitati recomandate de catre persoanele chestionate,
care au Intrunit un numar mare de voturi. Consideram ca, avand Tn vedere infrastructura existenta,
putem efectua o grupare a acestor tipuri de activitati. Principalele activitati recomandate sunt

1. Centru de informare turistica

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Punct de comercializare vignete, taxe drum
Comercial — magazine — outlet
Alimentatie publica — cafenea
Alimentati publica — restaurant si parcare tir
Centru expozitional — produse traditionale
Comercial — magazine — produse traditionale

© N U kA WwWN

Comrecial — centru comercial

De asemenea, consideram oportund, avand in vedere localizarea — in punctul de trecere a frontierei,
amplasarea de echipamente de monitorizare a conditiilor meteo-atmosferice, precum si a calitatii
mediului Thconjurator, traficului si alti indicatori de interes pentru autoritatile publice centrale si/sau
locale, statii de constatare/cercetare, alte echipamente si senzori.

in ceea ce priveste potentialii investitori se remarcd o reticentd a acestora datoratd incertitudinii
situatiei spatiului. Acestia ar fi dispusi sa investeasca in aceasta infrastructura exclusiv in situatia Tn care
ar primi garantii ferme cu privire la durata de viata a investitiei si unele facilitati de ordin financiar/fiscal.

Avand in vedere activitatile preponderent existente in judetul Satu Mare — activitati agricole si activitati
de productie de textile, acesti producatori sunt cei mai interesati de dezvoltarea afacerilor proprii in
zona.

Cu toate acestea, cea mai agreata activitate o reprezinta cea de servicii — alimentatie publica, comert.

Autoritatile locale nu sunt interesate de utilizarea infrastructurii, intrucat nu au identificat nevoi carora
sa le raspunda aceasta.

Infrastructura existenta

Infrastructura care face obiectul prezentei analize se compune din terenuri si constructii, dupa cum

urmeaza :
1. Terenuri— curti constructii — 49482 MP
2. Cladire Vama tip P — 1347 mp — poate fi transformata conform propunerilor alaturate
3. Centrala termica — 248 mp — se pastreaza ca furnizare agent termic
4. Depozit —333 mp — se utilizeaza ca depozit, statie monitorizare sau poate fi adaptat ca punct de

informare turistica
Grup sanitar — 54 mp
Put forat

Statie deferizare

O N w

Statie epurare
Valoarea totala a cladirilor mentionate este estimata la 1.635.597,8 lei
A se vedea documentatia tehnica alaturata.
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Concluziile studiului elaborat de partea maghiara
n zona invecinatd punctului de trecere a frontierei de stat, pe partea maghiara exista facilitti de tipul
Piata de Gros — centru comercial pentru produse agricole, in localitatea Csenger.

Studiul efectuat s-a axat pe identificarea activitatilor recomandate, atat din punct de vedere al
potentialilor investitori cat si din punctul de vedere al viitorilor angajati si al institutiilor publice care pot
dezvolta structuri sociale.

Infrastructura existenta in partea maghiara este formata dintr-un numar mare de cladiri, permitand
derularea mai multor activitati simultan.

Populatia din Ungaria — activd — potentiali angajati si/sau consumatori au optat pentru urmatoarele
activitati :

e Activitati de schimb valutar, vanzare vignete
e Statie de carburanti

e Plaza - Centru comercial

e Alimentatie publica

e Magazine de tipul duty-free

Principalele activitati recomandate pe baza studiului realizat in Ungaria sunt

Realizarea de facilitati de cazare si alimentatie
Realizarea unor facilitati de centru social — cazare
Realizarea unui parc logistic

el

Solutie combinatd — centru social si parc logistic

Optiunile investitorilor si ale populatiei sunt diferite in partea romana si partea maghiara, impunandu-se
astfel o armonizare a activitatilor, astfel Tncat acestea sa poata fi desfasurate in parteneriat sau
realizarea de activitati complementare.

Scenarii de utilizare a infrastructurii

Premise

n analiza optiunilor si scenariilor de utilizare a infrastructurii existente plecand de la optiunile rezultate
in urma efectuarii studiului de piata, in stabilirea posibilelor surse generatoare de venituri pe care
facilitatile propuse le vor putea genera, s-au luat in considerare urmatoarele doua scenarii:

1. Operarea in regim propriu, prin crearea/alocarea unei entitati juridice avand drept scop
operarea in regim comercial a acestei unitati. Acest model de operare pune presiune asupra
aparatului propriu al Consiliului Judetean atat din prisma categoriei de resurse umane specifice
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solicitate de facilitatile dezvoltate precum si diversitatea acestora, cat si datorita restrictiilor
legislative la nivelul managementului resurselor umane la nivelul administratiei publice.
Veniturile proprii conditionate in acest regim de utilizare vor fi extrem de dependente de
calitatea managementului selectat pentru operarea unitatii, generand in timp o posibila imagine
publicd greu de controlat asupra Consiliului Judetean ca promotor, actionar si beneficiar al
conceptului.

2. Concesionarea — inchirierea facilitatilor obtinute Tn urma investitiilor. Operarea facilitatilor in
acest caz revine operatorilor economici care vor fi castigatorii procedurilor publice de achizitie
ce vor fi derulate la finalizarea investitiilor, efortul de management reducandu-se in acest
scenariu semnificativ.

Opinam ca prin alegerea scenariului de concesionare a serviciilor de management urmatoarele
beneficii vor fi atinse:

- profesionalizarea managementului facilitatilor dezvoltate

- adaptabilitatea serviciilor furnizate 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

Dat fiind contextul legislativ si economic actual, avand in vedere optiunile expuse mai sus, opinam ca
variantd viabilda pentri operarea facilitatilor dezvoltate este de concesiune a serviciilor de
management ale facilitatilor dezvoltate, prin transferul dreptului si a responsabilitatilor de operare
asupra facilitatilor dezvoltate unor operatori privati specializati pe fiecare tip de activitate in parte
pe baza unor redevente lunare pe care operatorii privati le vor plati Consiliului Judetean —
concesiune servicii de management al obiectivelor de investitii dezvoltate.

Tntrucat valorile financiare detaliate in cele ce urmeazi nu rezultd in urma unor devizedetaliate
efectuate n cadrul unor proiecte tehnice (care nu existd si nu fac obiectul prezentului contract) si
intrucat sursele de finantare necesare efectuarii investitiilor pentru executia facilitatilor prezentate
nu sunt certe si cunoscute — fie ele fonduri proprii, proiecte de finantare — nu suntem in posibilitatea
calcularii unor indicatori cunoscuti:

valoare reala investitie,

- ratafinanciara de actualizare,

- rata sociala de actualizare,

- contributia proprie,

- venitul net actualizat calculat la total valoare investitie,

- ratainterna de rentabilitate calculata la total valoare investitie,
- venitul net actualizat economic,

- ratainterna de rentabilitate economica ...
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Pe baza acestor considerente, conceptul inovator care rezulta din analiza prezentului document
poate consta tocmai in identificarea unor surse de finantare pentru realizarea investitiilor propuse(
si implicit a fondurilor proprii necesare realizarii investitiilor — in speta a axelor si programelor exacte
de finantare potential disponibile in perioada 2014-2020) tocmai pe baza potentialelor venituri
obtinute n urma finalizarii investitiilor, printr-o corelare a fondurilor proprii cheltuite cu amortizarea
lor din venituri obtinute intr-un interval de 8-10 ani de exploatare.

Redeventa propusa se va actualiza anual cu rata inflatiei. S-a considerat o rata a inflatiei egala cu 2,5
%/an, conform tintei de inflatie pe care Banca Nationala a Romaniei o propune.

Date fiind cele expuse mai sus, in cadrul fiecarei facilitati prezentate va exista o sectiune denumita
Sustenabilitate — Venituri generate, sectiune in care veniturile generate vor fi estimate pe baza
scenariului Concesiune Servicii de Management de Operare a facilitatii.
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Centru expozitional multifunctional, cu organizare de expozitii si vanzare de
produse traditionale

Descriere

Structura cladirilor, localizarea in apropiere de
Municipiul Satu Mare, dezvoltarea zonei din punct de
| vedere agricol si specificul traditional al activitatilor din
unele zone ale judetului Satu Mare si judetele invecinate
(Maramures, Salaj si Bihor) recomanda infiintarea unui
‘ centru expozitional multifunctional, care sa poata fi
' f utilizat n  mod curent pentru expunerea si
comercializarea de produse traditionale (atdt alimentare cat si
nealimentare) , iar la nevoie sa poatd gazdui conferinte, Tntalniri,
alte expozitii tematice.

Tn judetul Satu Mare existd 250 producatori atestati de produse
traditionale, din care 60 producatori de carne, 44 producatori de
lapte, 23 producatori de produse de panificatie, 5 de legume-fructe
si 118 de bauturi alcoolice. Pe langa acestia exista numerosi

producatori neatestati, in special in domeniul agricol.

De asemenea, in judetele invecinate (Maramures, Salaj, Bihor) existda numerosi producatori traditionali
atestati si un numar mare de producatori traditionali neatestati si artizani. Sunt inregistrati peste 275
astfel de producatori, iar numarul lor este in crestere.

Principalele produse traditionale atestate originare din judetul Satu Mare sunt Faina integrala, produse
de panificatie, cozonaci, paine de malai, mamaligd, palinca, slanind, carnati, jambon, kaiser, costite,
ciolan afumat, toba si alte produse din carne, branzeturi (telemea, cascaval, cas, urdad), muraturi,
dulceturi, fructe uscate)

Se organizeaza adesea targuri si expozitii de astfel de produse in diverse locatii pe raza judetului Satu
Mare si a judetelor invecinate, in diverse locatii. Organizarea unui centru expozitional multifunctional cu
vanzare permanenta de produse traditionale poate sprijini demersul de realizare a unui cadru organizat,
eficient, pentru sustinerea activitatilor traditionale. De asemenea, cu ocazia unor evenimente, spatiul

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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multifunctional poate fi utilizat si in alte scopuri, pentru expozitii punctuale, conferinte(pe teme

apropiate productiei traditionale sau artizanale).

O asemenea activitate poate incuraja si dezvoltarea unor structuri de economie sociald in zona, prin

oferirea catre diverse ONG-uri a posibilitatii de comercializare a produselor proprii, realizate Tn cadrul

atelierelor sau a activitatii curente in centre de zi.

in vederea organizarii acestei activititi va fi necesard angajarea personalului de management si

intretinere, asigurarea conditiilor sanitar-veterinare, amenajarea spatiului, asigurarea costurilor aferente

energiei termice si electrice.

Analiza SWOT

Puncte tari

Apropierea fata de localitatile Satu Mare, Carei, Mateszalka, Csenger, Vaja, Negresti-Oas,
Certeze, Baia Mare

Productia agricola traditionala este recunoscuta national si international

Numarul mare de produse traditionale si artizanale din judetul Satu Mare si judetele invecinate
Posibilitatea de organizare de conferinte, intruniri, cursuri de formare profesionala

Sprijinirea producatorilor locali Tn comercializarea produselor proprii

Infrastructura existenta — cladirile pot fi recompartimentate, exista un numar mare de locuri de
parcare

Puncte slabe

Reticenta din partea producatorilor
Dependenta de productia agricola
Necesitatea organizarii de campanii de promovare atat in Romania cat si Tn Ungaria

Oportunitali

Lipsa concurentei in apropiere

Infrastructura neutilizatd (dupa desfiintarea controlului la frontiera)

Existenta nevoii pe piata de oportunitdti pentru micii mestesugari si producatori agricoli de a
comercializa produsele proprii intr-un cadru organizat

Poate fi organizatd ca structurd a economiei sociale prin angajarea persoanelor din grupuri
vulnerabile (persoane cu dizabilitati, familii monoparentale, someri de lunga durata, etc). Astfel,
se poate obtine o finantare nerambursabilda pentru investitia initiald, iar organizarea centrului
rezolva si o problema sociala.

Vulnerabilita®i

in lipsa unui marketing adecvat exist riscul ca populatia s3 nu cunoascd activitatea desfisurat
Necesitatea de transport al produselor (in special cele alimentare) de la punctul de productie
Necesitatea asigurarii conditiilor sanitare de pastrare si comercializare pentru produsele
alimentare

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Pret
unitar Centru expozitional multifunctional
mediu
Categorie cheltuieli estimat UM Cantitate | Cost total Obs
Amenajare spatiu 2500 | mp 800 | 2000000
Mobilier staff 500 | set 50 25000
0
Calculatoare 4500 | buc 20 90000
Sistem Antiefractie 4000 | set 40 160000
Sistem Climatizare 6000 | 50 MP 15 90000
Echipament ITC 5000 | set 50 250000
Grup Sanitar 10000 | grup 10 100000
Website 40000 | buc 1 40000
Stand Prezentare 3000 | buc 10 30000
Camere frigorifice 20000 | buc 0
Vitrine frigorifice 8400 | buc 0
Echipamente bucatarie 70500 | set 0
Mese, scaune 5000 | set 14 70000
Senzori monitorizare (apa, aer,
contor masini, etc) 30000 | set 0
0
Total (Lei, fara TVA) 2855000
Costuri variabile (lunare)
Personal 2800 10 28000
Abonamente telefonie, internet 100 2 200
Mentenanta si gazduire site 500 1 500
Personal intretinere si curatenie 5| mp 800 4000
Informare si publicitate 5000 1 5000
Utilitati 10 800 8000
intretinere echipamente 7 139 973
intretinere cladiri 250 10 2500
Total (Lei, fara TVA) 49173

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Fezabilitate
Realizarea unui centru expozitional multifunctional cu organizare de expozitii si vanzare de produse
traditionale presupune o investitie initiald estimata de 2.855.000 lei. La aceasta se adauga un cost de
operare mediu lunar de 49.173 lei.

Astfel, pentru a transforma acest proiect intr-o realitate fezabila, este necesara alocarea unor
importante resurse financiare.

Se va utiliza atat parterul cat si etajul aferent unuia din corpurile de cladire existente. Depozitul va fi
utilizat pentru depozitarea materialelor si echipamentelor necesare organizarii de conferinte sau
evenimente.

Sustenabilitate

Redeventa propusd: 172.800 Lei / An + TVA (echivalent estimat a 4 Euro/mp/luna)

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Centru Comercial - magazine, outlet

Descriere

Localizarea, Tn apropierea
municipiului Satu Mare, si
prezenta pe DNI1C la iesirea
din tara spre Ungaria,
apropierea fata de localitatile

o i din  Ungaria si optiunea
x| g e populatiei chestionate 1in
= : ~ acest sens recomanda

h 4 T 3 —
£ J RS- 70% da P deschiderea  unui  centru

comercial — outlet. Avand in
vedere lipsa din municipiul

&

= : Satu Mare a unui centru
comercial, consideram
posibila alegerea acestei
activitati pentru utilizarea

infrastructurii Tn studiu.

Structura cladirilor si numarul mare de spatii de parcare favorizeaza efectuarea acestui gen de activitati.
Astfel de centre comerciale — outlet sunt destinatii ale unui numar mare de cumparatori. Astfel de
centre cunoscute in apropiere sunt M3 Outlet — Ungaria si Designer Outlet Parndorf — Austria. La
centrul din Austria se organizeaza excursii cu autocarul pentru cumparaturi din tarile vecine.

Prin atragerea unor comercianti de renume, exista sanse reale de atragerea unui numar mare de clienti
din localitatile Tnvecinate pe o raza de doua-trei sute de kilometri. Astfel de comercianti (participanti la
dezvoltarea centrului — exemplu din Austria sunt cei prezentati alaturat.

Aceasta propunere de utilizare a spatiului actualului punct de trecere a frontierei va necesita un intens
efort de prezentare — promovare in vederea atragerii proprietarilor de companii — in special textile in
scopul deschiderii de centre de vanzare de produse tip outlet.

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Sub acest aspect, concurenta intensa cu

Uniunea Europeana
Fondul European de Dezvoltare Regionala

centre de renume, cunoscute $i care au

deja asigurat vadul comercial va fi
semnificativa. De asemenea, in regiunea
de nord-vest a tarii exista un numar mare
de magazine mici de acest tip, care
reprezinta o concurenta apropiata, reala
si semnificativa pentru centrul comercial
pe care Consiliul Judetean Satu Mare fl
poate infiinta in Punctul de Trecere al

Frontierei Petea — Csengersima.

Astfel va fi necesara intreprinderea de
masuri suplimentare pentru stimularea,
incurajarea investitiilor. Tn functie de
posibilitatile pe care le are, Consiliul
Judetean Satu Mare poate

aceste

incuraja

investitii prin reducerea
impozitelor pentru spatiile respective,
asigurarea investitiilor pentru utilitati,
negocierea cu companiile prestatoare de
servicii (salubrizare, furnizare
telecomunicatii, energie
electrica, etc) a unor tarife preferentiale,

de care sa beneficieze toti investitorii,

termica,

infrastructurii  rutiere,
asigurarea de mijloace de transport in

comun pe principalele rute.

imbunatatirea

Un centru comercial — outlet reprezinta o
investitie semnificativda si necesita in
efort de
promovare. In conditiile in care aceste
eforturi de promovare — investitie sunt

asumate si

primii ani un constant

realizate corespunzator,
investitia pe termen lung se va dovedi

rentabila si profitabila

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Analiza SWOT

Puncte tari
e Lipsa concurentei in imediata apropiere
e Apetitul publicului din Judetul Satu Mare
e Numarul mare de locuri de parcare

Puncte slabe
e Distanta fata de orase de dimensiuni mari
e Efortul semnificativ pentru promovare
e Investitia initiald are

Oportunitali
e Lipsa concurentei in imediata apropiere si apetitul publicului pentru centre comerciale, in
special pentru magazine de tip outlet
e Trendul ascendent al magazinelor de tip outlet

Vulnerabilitda®i
e Potentiala lipsa de investitori in aceasta activitate
e Necesitatea incheierii de parteneriate cu producatori (in special de Timbracaminte) care sa
furnizeze produse spre vanzare la preturi atractive
e Concurenta cu centre de acest tip existente in Ungaria si recunoscute, atat in ceea ce priveste
atragerea clientilor cat si in ceea ce priveste atragerea investitorilor si comerciantilor
e Posibile probleme in situatia reluarii, din diferite motive, a controlului la frontiera.

Propunere de buget

Pret
unitar Centru Comercial — Magazine - Outlet
mediu
Categorie cheltuieli estimat UM Cantitate | Cost total Obs
Amenajare spatiu 2500 | mp 1500 Sy
50 25000
Mobilier staff 500 | set
0

Calculatoare 4500 | buc 20 90000
Sistem Antiefractie 4000 | set 80 320000
Sistem Climatizare 6000 | 50 MP 30 180000
Echipament ITC 5000 | set 50 250000
Grup Sanitar 10000 | grup 15 150000
Website 40000 | buc 1 40000
Stand Prezentare 3000 | buc 10 30000

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Camere frigorifice 20000 | buc 0
Vitrine frigorifice 8400 | buc 0
Echipamente bucatarie 70500 | set 0
Mese, scaune 5000 | set 40 200000
Senzori monitorizare (apa, aer, 0
contor masini, etc) 30000 | set

0

0

0
Total 5035000

Costuri variabile
Personal 2800 10 28000
Abonamente telefonie, internet 100 2 200
Mentenant3 si gdzduire site 500 1 500
Personal intretinere si curdtenie 5| mp 1500 7500
Informare si publicitate 5000 1 5000
Utilitati 10 1500 15000
Intretinere echipamente 7 220 1540
Intretinere clidiri 250 15 3750
Total 61490
Fezabilitate

Se va utiliza parterul si etajul unui corp de cladire (corp B). Depozitul urmeaza a fi utilizat fie ca depozit
de marfuri, fie ca punct de informare turistica sau punct de monitorizare. Acesta poate fi utilizat si
pentru dispecerat de monitorizare a sistemelor de supraveghere.

Sustenabilitate

Redeventa propusa: 486.000 Lei / An + TVA (echivalent estimat a 6 Euro/mp/luna)

Alimentatie publica - cafenea, restaurant si parcare TIR

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
www.huro-cbc.eu
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Descriere

Localizarea in punctul de trecere a
frontierei de stat si configuratia
actuala a teritoriului (numarul redus
de oportunitati de parcare si
alimentatie  publica 1n  zond)
recomandad crearea unei astfel de
infrastructuri. Suprafata betonatad —
asfaltata extinsa existenta poate fi
utilizata ca spatiu extins de parcare.

Ca punct de trecere al frontierei,
locatia poate deveni un punct
favorit de oprire a turistilor si
transportatorilor rutieri.

Investitia initiala este semnificativa,
fiind necesara achizitionarea de echipamente profesionale, plus asigurarea spatiului in vederea
respectarii conditiilor sanitar-veterinare.

Prin asigurarea unor servicii de calitate si preturi rezonabile, precum si prin angajarea unui personal cu o
atitudine pozitiva, prietenoasa, o unitate de alimentatie publica se va dovedi a fi o investitie rentabila pe
termen lung.

De asemenea, in situatia reintroducerii controlului de frontiera, dotarile pot fi de folos atat turistilor
(eventual cu o usoard restrangere a spatiului destinat servirii mesei), cat si personalului angajat in
punctul respectiv, atat in cadrul autoritatilor Romane cat si in cadrul autoritatilor Maghiare.

in general, unititile de alimentatie publici situate in apropierea punctului de trecere al frontierei au o
rentabilitate crescuta, pe termen lung. Cetatenii Romani preferd oprirea pentru servirea mesei pe
teritoriul Romaniei, din simplu motiv ca pot efectua pldti in moneda nationala (in timp ce in tara vecina
sunt posibile plati exclusivin moneda acesteia).

Analiza SWOT
Puncte tari
e Lipsa concurentei in imediata vecinatate
e Infrastructura de parcare existenta
e Numarul mare de persoane care tranziteaza zilnic frontiera de stat
e Posibilitatea efectuarii de plati in Lei, Euro si Forinti, precum si cu cardul ar asigura un flux de
clienti atat romani cat si strdini, care pot utiliza propriile monede
e Prin oferirea de conditii de masa bune, cu preturi decente, reclama gratuita asigurata prin
intermediul soferilor de TIR este garantata.

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
www.huro-cbc.eu
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Puncte slabe

e Tnceputul activititii necesitd o campanie de marketing

e Necesitatea angajarii d personal specializat
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e Necesitatea asigurarii conditiilor sanitare pentru depozitarea, pregatirea si servirea mesei

e Investitia in infrastructura si accesorii

Oportunitali

e Poate fi organizata ca structura a economiei sociale prin angajarea persoanelor din grupuri

vulnerabile (persoane cu dizabilitati, familii monoparentale, someri de lunga durata, etc). Astfel,

se poate obtine o finantare nerambursabild pentru investitia initiald, iar organizarea centrului

rezolva si o problema sociala.

e Lipsa concurentei — dupa pardsirea municipiului Satu Mare nu exista puncte cunoscute de

servire a mesei care sa aiba si parcari functionale, in special pentru TIR.

VulnerabilitaRi

e insituatia reludrii controalelor la frontier3, facilitatea de servire a mesei poate necesita relocare,

sau poate aparea obligativitatea restrangerii spatiului destinat servirii mesei

Propunere de buget

Pret Alimentatie publica — cafenea,
unitar restaurant, parcare TIR
mediu

Categorie cheltuieli estimat UM Cantitate | Cost total Obs
Amenajare spatiu 2500 | mp 500 | 1250000
Mobilier staff 500 | set 50 25000

0
Calculatoare 4500 | buc 5 22500
Sistem Antiefractie 4000 | set 6 24000
Sistem Climatizare 6000 | 50 MP 10 60000
Echipament ITC 5000 | set 3 15000
Grup Sanitar 10000 | grup 40000
Website 40000 | buc 1 40000
Stand Prezentare 3000 | buc 0
Camere frigorifice 20000 | buc 20000
Vitrine frigorifice 8400 | buc 25200
Echipamente bucatarie 70500 | set 141000
Mese, scaune 5000 | set 40 200000
Senzori monitorizare (apa, aer,
contor masini, etc) 30000 | set 0

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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0

0

0
Total 1862700

Costuri variabile
Personal 2800 10 28000
Abonamente telefonie, internet 100 2 200
Mentenantd si gazduire site 500 1 500
Personal intretinere si curdtenie 5| mp 500 2500
Informare si publicitate 5000 1 5000
Utilitati 10 500 5000
ntretinere echipamente 7 70 490
Intretinere clidiri 250 7 1750
Total 43440
Fezabilitate

Se va utiliza exclusiv parterul unui corp de cladire. Depozitul urmeaza a fi transformat in camera
frigorifica.

Costul acestei investitii se ridica la aproximativ 1.862.700 lei. Acest cost poate fi suportat din bugetul
propriu, prin atragerea unor investitori sau prin atragerea unor fonduri structurale in vederea incurajarii
accesului pe piata muncii a persoanelor vulnerabile. Activitatea de alimentatie publica poate fi
organizata sub forma unei structuri a economiei sociale, un exemplu de bune practici in acest sens
reprezentandu-l Restaurantul Social ASSOC — Baia Mare, care, prin atragerea de fonduri comunitare si
beneficiind de avantajele economice si de imagine subsecvente angajarii unor persoane cu dizabilitati a
reusit sa creeze o structura de alimentatie publica functionald, cu costuri proprii minime si care, dupa
finalizarea proiectului reuseste sa se autosustina.

Sustenabilitate
Redeventa propusa: 162.000 Lei / An + TVA (echivalent estimat a 6 Euro/mp/luna)

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Punct de informare turistica si comercializare vignete, taxe drum

Descriere

VITEJTE

UDV!

Ca punct de intrare- iesire din tard, aceasta locatie poate fi utilizata pentru a furniza turistilor straini
informatii despre specificul zonei intregul potential turistic al Romaniei prin organizarea unui punct de
informare turistica. De asemenea, aici pot fi comercializate, prin incheierea de parteneriate, vignete
atat pentru tara noastra cat si pentru statele vecine, sau pentru rutele pe care caldtorii urmeaza sa le
urmeze : Ungaria, Austria, Slovacia, Slovenia, etc. Aceasta activitate necesita o suprafata construita
relativ redusa, putand fi realizata in paralel cu oricare dintre celelalte trei scenarii.

n prezent existd posibilitatea atragerii de fonduri de la Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei
Publice in vederea organizdrii acestor puncte de informare turistice, inclusiv amenajarea spatiului si
achizitia dotarilor initiale.

De asemenea, prin infiintarea unui punct de comercializare vignete (atat pentru tara noastra cat si
pentru alte state europene), se vine in sprijinul turistilor romani care, in acest loc, pot achita taxele de
drum aferente calatoriilor proprii, in moneda nationala sau cu cardul, sporindu-le astfel gradul de
conform in timpul calatoriei.

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
www.huro-cbc.eu
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Tn situatia reintroducerii regimului de control la frontierd, acest punct poate fi pdstrat, intrucat ocupa un
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volum minimal de spatiu. De asemenea, daca situatia o impune, desfiintarea completa a centrului si
reutilizarea spatiului conform necesitatilor institutiilor publice.

Analiza SWOT
Puncte tari
e Majoritatea persoanelor care tranziteaza punctul de trecere al frontierei trebuie sa achizitioneze
vignete (sa plateasca taxe de drum)
e Punctul de trecere al frontierei Petea-Csengersima este un punct de trecere preponderent in
scop turistic
e Numerosi turisti romani urmeaza sa tranziteze Ungaria, Austria sau Slovacia si prefera
achizitionarea in Romania a vignetelor, cu plata cu cardul sau in Lei.
e Turistii straini pot achizitiona vigneta si primi informatii despre specificul turistic al Romanieisi al
judetului Satu Mare
Punctele de informare turistica de calitate sunt in numar mic in zona

Puncte slabe
e Activitate comerciala redusa
e Profitabilitate redusa

Oportunitali
e Posibilitatea de a obtine finantare pentru infiintarea punctului de informare turistica
e Investitia initiala redusa

Vulnerabilitali
e Nevoia de angajare personal cu o minima pregatire in turism si disponibilitate pentru munca
monotonad

Propunere de buget

Pret
unitar Punct de informare turistica
mediu

Categorie cheltuieli estimat UM Cantitate | Cost total Obs
Amenajare spatiu 2500 | mp 40 100000
Mobilier staff 500 | set 3 1500
0
Calculatoare 4500 | buc 3 13500
Sistem Antiefractie 4000 | set 1 4000
Sistem Climatizare 6000 | 50 MP 1 6000
Echipament ITC 5000 | set 1 5000
Grup Sanitar 10000 | grup 1 10000

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
www.huro-cbc.eu
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Website 40000 | buc 1 40000
Stand Prezentare 3000 | buc 2 6000
Camere frigorifice 20000 | buc 0
Vitrine frigorifice 8400 | buc 0
Echipamente bucitérie 70500 | set 0
Mese, scaune 5000 | set 2 10000
Senzori monitorizare (apa, aer,
contor masini, etc) 30000 | set 0
0
0
0
Total 196000
Costuri variabile
Personal 2800 3 3400
Abonamente telefonie, internet 100 2 200
Mentenants si gdzduire site 500 1 500
Personal intretinere si curdtenie 5| mp 40 200
Informare si publicitate 5000 01 500
Utilitati 10 40 400
intretinere echipamente 7 56
Intretinere clidiri 250 250
Total 10506
Fezabilitate

Se utilizeaza actualul depozit sau o portiune din parterul uneia dintre cladiri (ex. Actuala sala de sedinte

personal)

Costurile aferente infiintarii acestui centru pot fi sustinute de catre Ministerul Dezvoltarii Regionale.

Costurile aferente salarizarii personalului vor fi sustinute de catre Consiliul Judetean Satu Mare, din

bugetul propriu.

Sustenabilitate

Redeventa propusa: 12.900 Lei / An + TVA (echivalent estimat a 6 Euro/mp/luna)

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Punct de monitorizare

Descriere

Ca punct de intrare- iesire din tara, aceasta locatie poate fi utilizata pentru a aduna informatii relevante
despre conditiile de mediu, despre tranzitul la frontiera, nivelurile de poluare, eventual poate servi ca
centru de date pentru o multitudine de senzori amplasati pe raza judetului Satu Mare. Aceasta
activitate necesita o suprafata construita relativ redusa, putand fi realizata in paralel cu oricare dintre
celelalte scenarii.

ntrucat prin PTF Petea Csengersima tranziteaza un numar mare de autovehicule, iar pe de altd parte se
afla in centrul unei arii preponderent agricole, monitorizarea permanenta a calitatii apei, aerului si a
celorlalti indicatori de mediu reprezinta o prioritate.

De asemenea, obtinerea de date statistice cu privire la traficul rutier in Punctul de Trecere a Frontierei,
prin montarea unui sistem de supraveghere vine in slujba tuturor autoritatilor si, prin oferirea de
statistici nepersonalizate, a agentilor economici si potentialilor investitori Tn zona.

Analiza SWOT
Puncte tari
e Utilizare minima a constructiilor existente
e Posibilitate de coexistenta cu alte activitati
e Posibilitate de mutare a echipamentelor in situatia in care in viitor va fi reintrodus regimul de
control la frontiera
e Utilitatea datelor culese in realizarea de politici si strategii locale si regionale

Puncte slabe
e Impact economico-social redus pe termen scurt
e Activitate necomerciala
e Slaba vizibilitate
e Lipsa de impact direct asupra populatiei din judet

Oportunitali
e Pot fi generate proiecte de monitorizare a conditiilor de viata in zona pe diverse linii de
finantare(eeagrants, fonduri comunitare, etc)

Vulnerabilitalli
e Proiectul poate fi privit negativ de populatie, avand o conotatie de ”big brother”

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Propunere de buget

Pret
unitar Centru expozitional multifunctional
mediu
Categorie cheltuieli estimat UM Cantitate | Cost total Obs
Amenajare spatiu 2500 | mp 50 125000
Mobilier staff 500 | set 3 1500
0
Calculatoare 4500 | buc 10 45000
Sistem Antiefractie 4000 | set 4000
Sistem Climatizare 6000 | 50 MP 6000
Echipament ITC 5000 | set 20 100000
Grup Sanitar 10000 | grup 20000
Website 40000 | buc 40000
Stand Prezentare 3000 | buc 0
Camere frigorifice 20000 | buc 0
Vitrine frigorifice 8400 | buc 0
Echipamente bucitarie 70500 | set 0
Mese, scaune 5000 | set 0
Senzori monitorizare (apa, aer,
contor masini, etc) 30000 | set 8 240000
0
0
0
Total 581500
Costuri variabile
Personal 2800 3 8400
Abonamente telefonie, internet 100 2 200
Mentenants si gdzduire site 500 1 500
Personal intretinere si curatenie 5| mp 50 250
Informare si publicitate 5000 0,1 500
Utilitati 10 50 500
intretinere echipamente 7 40 280
intretinere clddiri 250 2 500
Total 11130

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Fezabilitate

Aceasta activitate utilizeaza o parte a spatiului aflat Th oricare din corpurile de cladire existente, sau
depozitul aferent — transformat. Costurile aferente dotarii initiale pot fi suportate din bugetul propriu la
Consiliului Judetean Satu Mare sau pot face obiectul unui proiect finantat din fonduri comunitare pe
tema protectiei mediului. Atragem atentia beneficiarului asupra posibilitatii utilizarii unor fonduri
extracomunitare precum fondurile Elvetiene sau Granturile Norvegiene.

Sustenabilitate

Aceasta facilitate in mod traditional nu poate fi generatoare de venituri, exploatarea ei ramanand in
sarcina Consiliului Judetean. Aceasta facilitate nu poate fi analizatd in termeni de rentabilitate
economica, dar isi gaseste sensul deplin Tn notiunea de responsabilitate sociala si implicare a Consiliului
Judetean in cresterea calitatii vietii cetatenilor de pe raza judetului Satu Mare.

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
www.huro-cbc.eu
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Concluzii

Infrastructura existenta Tn actualul punct de trecere al frontierei Csengersima-Petea urmeaza a ramane
neutilizatd dupa acceptarea Romaniei in Spatiul Schengen. Din aceste motive se impune identificarea
unor oportunitati de utilizare a acesteia, atat in scopul finantarii conservarii cat si a utilizarii potentialului
economic si logistic oferit de imobilele existente.

Conform prezentei analize activitatile selectionate pot fi derulate in infrastructura PTF Petea
Csengersima in paralel sau independent, in functie de bugetul disponibil si preferintele finantatorului.
De asemenea, avand in vedere structura cladirilor si posibilitatea efectuarii de recompartimentari
interioare, activitatile pot fi implementate modular, etapizat, pe parcursul unei perioade de cativa ani.

Avand in vedere lipsa unei concurente pe piata a tuturor activitatilor prezentate, Consiliul Judetean Satu
Mare poate transforma, dupd integrarea Romaniei Tn Spatiul Schengen, infrastructura existenta in
Punctul de trecere al frontierei Petea — Csengersima intr-un punct de interes comercial si turistic.

Scenariul ideal de utilizare a infrastructurii existente presupune combinarea tipurilor de investitii
descrise anterior, astfel :

Corp A - parter — punct de informare turistica, si expozitie de produse traditionale — cu vanzare
Corp A - Etaj — spatiu expozitional multifunctional
Corp B — parter — restaurant si cafenea

Corp B - etaj — spatiu liber, pregatit pentru eventualitatea revenirii temporare la regimul de control la
frontiera

Depozit — camera frigorifica pentru restaurant

Conform previzionarii bugetare si luand in calcul structura si suprafetele exacte ale cladirilor,
propunerea de buget pentru aceste facilitati este descrisa in continuare :

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
www.huro-cbc.eu
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Categorie Pret um Centru expozitional | Alimentatie publicd - cafenea, | Punct de informare turisticd | Punct de monitorizare Cost
cheltuieli unitar multifunctional restaurant, parcare TIR si comercializare vignete TOTAL
mediu
estim - - - -
at Cantitat | Cost Se Cantitat | Cost Se Cantitat | Cost Se Cantitat | Cost Se
e total realizeaz | e total realizeaz | e total realizeaz | e total realizeaz
a a a a
Amenajare | 2500 mp 969 242250 | 1 517 129250 | 1 71 17750 | 1 50 12500 | 1 401750
spatiu 0 0 0 0 0
Mobilier 500 set 50 25000 1 50 25000 1 3 1500 1 3 1500 1 53000
staff
0 1 0 1 0 1 0 1 0
Calculatoar | 4500 buc 20 90000 1 5 22500 1 3 13500 | 1 10 45000 | 1 171000
e
Sistem 4000 set 40 160000 | 1 6 24000 1 1 4000 1 1 4000 1 192000
Antiefracti
e
Sistem 6000 50 15 90000 1 10 60000 1 1 6000 1 1 6000 1 162000
Climatizare MP
Echipamen | 5000 set 50 250000 | 1 3 15000 1 1 5000 1 20 10000 | 1 370000
tITC 0
Grup 10000 | grup 10 100000 | 1 4 40000 1 1 10000 | 1 2 20000 | 1 170000
Sanitar
Website 40000 | buc 1 40000 1 1 40000 1 1 40000 | 1 1 40000 | 1 160000
Stand 3000 buc 10 30000 1 0 1 2 6000 1 0 1 36000
Prezentare
Camere 20000 | buc 0 1 1 20000 1 0 1 0 1 20000
frigorifice
Vitrine 8400 buc 0 1 3 25200 1 0 1 0 1 25200
frigorifice
Echipamen | 70500 | set 0 1 2 141000 | 1 0 1 0 1 141000
te

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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bucatarie
Mese, 5000 set 1 14 70000 1 40 200000 | 1 2 10000 | 1 0 1
scaune masa
6
scaun
e
Senzori 30000 | set 0 1 0 1 0 1 8 24000 | 1
monitorizar 0
e (apa, aer,
contor
masini, etc)
0 1 0 1 0 1 0 1
0 1 0 1 0 1 0 1
1 1 1 1

Costuri variabile

Personal 2800 10 28000 1 10 28000 1 3 8400 1 3 8400 1

Abonamen 100 2 200 1 2 200 1 2 200 1 2 200 1
te
telefonie,
internet

Mentenant | 500 1 500 1 1 500 1 1 500 1 1 500 1
a si
gazduire
site
Personal 5 mp 969 4845 1 517 2585 1 71 355 1 50 250 1
intretinere
si curatenie
Informare 5000 1 5000 1 1 5000 1 0,1 500 1 0,1 500 1
si
publicitate
Utilitati 10 969 9690 1 517 5170 1 71 710 1 50 500 1

Continutul acestui studiu nu reflecta in mod necesar pozitia oficiala a Uniunii Europene
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Intretinere | 7 139 973 70 490 56 40 280
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Justificare scenariu de concesiune a serviciilor de management de operare a
facilitatilor

Externalizarea operarii facilitatilor prin achizitia de servicii de management implica angajarea unei parti
din afara sistemului.

Scopul principal al externalizarii managementului este de a micsora sumele si resursele angajate intern
de catre Consiliul Judetean si pentru acest proces. Aceasta ar permite totodata ca managementul sa
dispuna de mai mult timp pentru a se concentra pe procesele esentiale.

In cazul externalizarii managementului se transfera managementul si controlul procesului unui prestator
de servicii de management, dar se pastreaza proprietatea si responsabilitatea procesului.

Managementul externalizat poate —in cazul in care este performant — sa optimizeze activitatea
facilitatilor dezvoltate pentru performanta maxima. Este de asteptat ca acesta sa produca urmatoarele
beneficii:

- Performanta imbunatatita

- Dezvoltarea de activitati / afaceri sistematice
- Reducearea costurilor generale

- Gestionarea riscurilor

- Imbunatatirea controlului si coordonarii

Principalele ratiuni care stau la baza externalizarii serviciilor sunt:

- Managementul Costurilor - Principala atractie a externalizarii este elementul reducerii
costurilor.

- Gestionarea riscurilor - O evaluare completa a riscurilor posibile ofera posibilitatea de a
urmari eficient gestionarea lor de catre prestator si impartirea acestora, daca este posibil,
intre prestator si beneficiar.

- Managementul de criza / crizelor

- Transferul de know-how

- Contractare competitiva

- Existenta fortei de munca pregatite in domeniu

- Raspuns rapid la schimbarile din mediul de afaceri

- Momentul ales pentru externalizare — la inceputul operarii investitiilor, cand nu exista deja
personal angajat, ceea ce nu va duce la o mini-criza sociala

- Reducerea dependentei de sistemul birocratic de adoptare a deciziilor
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Anexe
1. Tncheierea nr. 18834 privind intabularea dreptului de proprietate
Documentatia topograficad in baza careia s-a facut inregistrarea in CF nr. 100230
Plan de situatie PTF Petea
Plan parter si etaj pavilion administrativ IPTF Petea

vk W

Plan parter depozit marfa
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