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ANEXA nr. 11a Pr HCL nr. 80/22.09.2026

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind inchirierea prin licitatie publica a unui spatiu apartinind domeniului public al
comunei lara, constind intr-un spatiu in suprafata de 19,68 mp din Cladirea Postei lara,
situat in loc. Iara, Cladire Posta Iara, com. Iara, jud. Cluj, inscris in Inventarul bunurilor
care apartin domeniului public al comunei Iara la pozitiile 10 si 10.1, cu destinatia de spatiu
tehnic pentru amplasarea si exploatarea de echipamente de comunicatii electronice

Intocmit in conformitate cu art. 333 alin. (1) din Ordonanta de urgenti a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit caruia inchirierea
bunurilor proprietate publica se aproba pe baza unui studiu de oportunitate.

1. INTRODUCERE. SCOPUL STUDIULUI

Prezentul studiu de oportunitate fundamenteaza necesitatea si oportunitatea Inchirierii, prin licitatie
publica, a unui spatiu apartindnd domeniului public al comunei lara, in vederea valorificarii eficiente
a acestuia si a atragerii de venituri suplimentare la bugetul local, cu respectarea regimului juridic al
proprietatii publice.

Studiul std la baza initierii proiectului de hotarare a Consiliului Local al comunei lara privind
aprobarea inchirierii, a caietului de sarcini, a fisei de date a procedurii, a contractului-cadru de
inchiriere si a formularelor aferente.

2. CADRUL LEGAL AL INCHIRIERII

a) Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare — art. 108 lit. c), art. 297 alin. (1) lit. b) si art. 332 — 348 (regimul
inchirierii bunurilor proprietate publica);

b) Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare
— art. 858 — 875 (regimul proprietatii publice) si art. 1.777 si urm. (contractul de locatiune);

c) Legea nr. 159/2016 privind regimul infrastructurii fizice a retelelor de comunicatii electronice,
precum si pentru stabilirea unor masuri pentru reducerea costului instalarii retelelor de
comunicatii electronice, cu modificarile si completdrile ulterioare;

d) Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 111/2011 privind comunicatiile electronice, cu
modificarile si completdrile ulterioare;

e) Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

f) Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare;
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g) Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013.

Potrivit art. 858 din Codul civil, dreptul de proprietate publica este dreptul de proprietate ce apartine
statului sau unei unitdti administrativ-teritoriale asupra bunurilor care, prin natura lor sau prin
declaratia legii, sunt de uz ori de interes public, cu conditia sa fie dobandite prin unul dintre modurile
prevazute de lege. Bunurile proprietate publica sunt inalienabile, imprescriptibile si insesizabile, Insa
pot fi date 1n folosinta, cu titlu oneros, prin inchiriere, In conditiile legii (art. 861 — 862 Cod civil, art.
332 din O.U.G. nr. 57/2019).

3. DESCRIEREA SI IDENTIFICAREA BUNULUI

Element Descriere

Denumire bun Cladirea Postei lara

Amplasament Loc. lara, Cladire Posta lara, com. lara, jud. Cluj; acces din
DC 102 (strada asfaltatd)

Regim juridic Domeniul public al comunei lara, Inventarul bunurilor care
apartin domeniului public al comunei lara, pozitiile 10 si
10.1

Suprafata construita a cladirii ~ |{156,00 mp (suprafata utila 111,43 mp)

Suprafata terenului aferent 724 mp

Suprafata propusa spre inchiriere|19,68 mp utili (25,38 mp construiti)

An constructie 1945

Regim de Tndltime Parter

Structura constructiva Fundatii continue din piatra; pereti din zidarie de cardmida;
sarpanta din lemn; Invelitoare din tigld ceramicd; tdmplarie
din lemn

Stare tehnica Necesita renovare

Utilitati existente Energie electrica (iluminat si prize), apa-canal; incalzire cu

sobe cu lemne

Sarcini Liber de sarcini

Delimitarea exactd a spatiului propus spre inchiriere rezultd din planul de amplasament si releveul
anexat caietului de sarcini.

4. NECESITATEA SI OPORTUNITATEA INCHIRIERII

4.1. Situatia actuala a spatiului

Spatiul de 19,68 mp analizat in prezentul studiu este, la data intocmirii acestuia, neutilizat de catre
autoritatea contractanta si nu este necesar desfasurarii activitdtii curente a Primariei comunei lara sau
a altor institutii/servicii publice din localitate. Mentinerea sa nefolosit genereaza costuri de intretinere
minimald fara un beneficiu corespunzator pentru comunitate.

4.2. Interesul pentru destinatia de spatiu tehnic pentru comunicatii electronice

Dezvoltarea retelelor de comunicatii electronice (telefonie, internet, televiziune prin cablu) in mediul
rural presupune amplasarea de echipamente tehnice — puncte de distributie, rack-uri, surse de
alimentare neintreruptibila — in locatii centrale, cu acces facil si posibilitate de securizare, apropiate
de retelele existente de energie electrica si de traseele de fibra optica sau de cablu.



Cladirea Postei Iara, prin pozitionarea sa centrald in localitate, prin accesul din strada asfaltata si prin
existenta utilitdtilor de baza, intruneste conditiile tehnice necesare unei astfel de destinatii, fara a
necesita investitii semnificative din partea autoritatii contractante.

4.3. Beneficii pentru comunitate

a) atragerea de venituri suplimentare, constante si previzibile, la bugetul local al comunei lara, pe
o perioada de 5 ani, cu posibilitate de prelungire;

b) facilitarea accesului locuitorilor comunei la servicii moderne de comunicatii electronice
(internet, telefonie, televiziune), prin sprijinirea infrastructurii operatorilor din domeniu, in
acord cu obiectivele Legii nr. 159/2016;

c) valorificarea unui spatiu altfel neutilizat, fara afectarea activitatilor curente desfasurate in restul
cladirii;
d) transferul integral catre chirias a costurilor de amenajare, dotare, intretinere si exploatare a
spatiului, fara cheltuieli suplimentare pentru bugetul local;
€) mentinerea in circuitul economic activ a unui bun apartinand domeniului public, cu respectarea
regimului juridic al inalienabilitatii.
5. ANALIZA VARIANTELOR (OPTIUNI DE VALORIFICARE A BUNULUI)
In vederea fundamentarii deciziei, au fost analizate urmitoarele variante de valorificare a spatiului
disponibil:
Varianta 1 — Mentinerea spatiului neutilizat (varianta ,,zero'")
Consta in pastrarea situatiei actuale, fara a lua nicio masura de valorificare a spatiului.
Avantaje: nu presupune demersuri administrative suplimentare.

Dezavantaje: bunul ramane neproductiv din punct de vedere economic; costurile de intretinere
minima a cladirii continud sa fie suportate integral din bugetul local, fara o contrapartida; se
pierde oportunitatea atragerii de venituri proprii.

Concluzie: variantd inoportuna din perspectiva bunei gestiuni a patrimoniului public.

Varianta 2 — Concesionarea spatiului

Concesionarea presupune transferul temporar al dreptului de exploatare a bunului cétre un
concesionar, in schimbul unei redevente, printr-o procedurd mai complexa si cu o durata de regula
mai lunga (pand la 49 de ani).

Avantaje: posibilitatea unei durate contractuale extinse.

Dezavantaje: procedura de concesionare este mai greoaie si mai costisitoare administrativ decat
inchirierea, fiind disproportionata in raport cu suprafata redusd (19,68 mp) si cu valoarea
economica a bunului; concesionarea este, in general, adecvata unor investitii ample din partea
concesionarului, care nu se justifica pentru un simplu spatiu tehnic.

Concluzie: varianta disproportionata In raport cu obiectul si valoarea bunului.

Varianta 3 — Darea in administrare/folosinta gratuita unei institutii publice

Aceastd varianta presupune atribuirea spatiului unei institutii sau autoritati publice, fara plata unei
chirii.

Avantaje: simplitate administrativa.



Dezavantaje: nu genereaza venituri la bugetul local; nu exista, la momentul intocmirii studiului, o
solicitare din partea unei institutii publice pentru acest spatiu, iar destinatia de spatiu tehnic
pentru comunicatii electronice este specificd operatorilor economici din domeniu, nu
autoritatilor publice.

Concluzie: variantd inaplicabild, in absenta unui beneficiar institutional si a interesului public direct.

Varianta 4 — Inchirierea prin licitatie publica (varianta propusa)

Inchirierea prin licitatie publica, in conditiile art. 332 — 348 din O.U.G. nr. 57/2019, permite
valorificarea eficientd si transparentd a bunului, cu respectarea principiilor liberei concurente,
egalitatii de tratament si nediscrimindrii intre potentialii ofertanti.

Avantaje: procedurd simpld si rapida in raport cu concesionarea; genereaza venituri certe si
periodic actualizate la bugetul local; permite stabilirea unei durate adecvate (5 ani, cu
posibilitate de prelungire), corelatd cu ciclul investitional specific echipamentelor de
comunicatii electronice; asigura transparenta si tratamentul nediscriminatoriu prin organizarea
licitatiei publice; transfera integral chiriasului costurile de intretinere si dotare a spatiului;
permite proprietarului sa recupereze bunul la incetarea contractului, cu redobandirea

.....

Dezavantaje: presupune organizarea unei proceduri de licitatie, cu termenele aferente de
publicitate si de solutionare a eventualelor contestatii.

Concluzie: dintre variantele analizate, Inchirierea prin licitatie publica este varianta optima, fiind
proportionald cu suprafata si valoarea bunului, generatoare de venituri la bugetul local si adecvata
destinatiei de spatiu tehnic pentru comunicatii electronice.

5.1. Tabel comparativ sintetic

Criteriu V1 - V2 — V3 — Folosinti |[V4 — inchiriere
Neutilizare Concesionare |gratuita (propusa)

Venituri la buget Nu Da (redeventd) [Nu Da (chirie)

Complexitate procedurala [Minima Ridicata Redusa Medie

Proportionalitate cu N/A Scazuta Scazutd (fara  [Ridicata

obiectul beneficiar)

Recuperabilitate bun la  [N/A Da, termen lung |Incerta Da, termen 5 ani

final

Transparenta/concurenta [N/A Da Nu Da

6. FUNDAMENTAREA ECONOMICA A CHIRIEI

Nivelul chiriei minime (pretul de pornire al licitatiei) a fost stabilit pe baza Raportului de evaluare nr.
20 din 14.08.2026, intocmit de evaluator autorizat A.N.E.V.A.R. Sapldcan Luminita Eugenia,
legitimatia nr. 12519/2026, prin metoda capitalizarii venitului aplicatd invers pornind de la valoarea
de piata a imobilului, determinatd prin abordarea prin piata (comparatii directe).

Indicator Valoare

Valoarea de piata recomandatd a [60,00 euro/luna (314,62 lei/luna)
chiriei

Pret de pornire licitatie 3,05 euro/mp/lund, fara T.V.A.




Curs de schimb utilizat (BNR,
data evaluarii)

5,2436 lei/euro

Venit anual estimat (la pretul de
pornire)

aprox. 720 euro/an (3.774 lei/an)

Recomandare: intrucat raportul de evaluare a fost intocmit prin raportare la comparabile generale
(terenuri si locuinte din zonad), n lipsa unor tranzactii comparabile privind inchirierea de spatii tehnice
pentru echipamente de comunicatii electronice, se recomanda solicitarea catre evaluator a unei note
de fundamentare suplimentare care sa analizeze distinct piata specifica a acestui tip de spatii, avand
in vedere cd, pentru operatorii de telecomunicatii, valoarea de amplasament (pozitia centrald, accesul
la utilitati, posibilitatea de securizare) poate justifica un nivel al chiriei diferit de cel al unui spatiu cu
destinatie rezidentiald sau comerciala obignuita.

Chiria finald va rezulta din procedura concurentiald de licitatie publica, pretul de pornire reprezentand
un nivel minim, iar criteriul de atribuire fiind cel mai mare pret ofertat.

7. DURATA INCHIRIERII

Se propune o duratd a contractului de Inchiriere de 5 (cinci) ani, cu posibilitatea prelungirii, prin act
aditional, pe o perioada de cel mult jumatate din durata initiala (maximum 2 ani $i 6 luni), cu acordul
partilor si cu aprobarea Consiliului Local al comunei lara.

Aceasta durata este justificata de necesitatea amortizarii investitiei realizate de chirias in echipamente
de comunicatii electronice, precum si de practica uzuald a contractelor de aceasta natura din domeniul
infrastructurii de telecomunicatii, oferind totodata autoritatii contractante posibilitatea de a reevalua
periodic oportunitatea mentinerii destinatiei si nivelul chiriei.

8. RISCURI IDENTIFICATE SI MASURI DE ATENUARE

Risc identificat Maisura de atenuare propusa

Neplata chiriei sau a utilitatilor de
catre chirias

Constituirea garantiei de buna executie (2 chirii lunare);
penalitati de intarziere; posibilitatea rezilierii de plin drept
(pact comisoriu expres)

Deteriorarea constructiei prin
lucrari neautorizate de amenajare

Interdictia executarii de lucrari fard acordul scris prealabil al
proprietarului; obligatia chiriasului de a nu afecta structura de
rezistenta

Schimbarea destinatiei spatiului de
catre chirias

Interdictie expresa in caietul de sarcini si in contract, cu
sanctiunea rezilierii

Depunerea unui numadr insuficient
de oferte valabile

Publicitate adecvatd a anuntului de licitatie; posibilitatea
reluarii procedurii, cu acceptarea unei singure oferte valabile la
a doua licitatie, daca pretul este cel putin egal cu pretul de
pornire

Contestarea procedurii sau a
nivelului chiriei minime

Constituirea comisiei de solutionare a contestatiilor;
documentarea temeinicd a prezentului studiu de oportunitate si

a raportului de evaluare

9. CONCLUZII SI PROPUNERE

Din analiza efectuata rezulta ca:




a) spatiul de 19,68 mp din Cladirea Postei lara este disponibil, liber de sarcini si neafectat unei alte
destinatii, fiind susceptibil de valorificare economica;

b) destinatia de spatiu tehnic pentru echipamente de comunicatii electronice este adecvata
caracteristicilor tehnice ale spatiului (amplasare centrala, acces, utilitati existente);

c) dintre variantele analizate, inchirierea prin licitatie publicd reprezinta solutia optima,
proportionald cu obiectul si valoarea bunului, generatoare de venituri certe la bugetul local si
conforma principiilor transparentei si liberei concurente;

d) durata propusa de 5 ani, cu posibilitate de prelungire, si pretul de pornire de 3,05 euro/mp/luna
sunt fundamentate pe raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat A.N.E.V.A.R., sub
rezerva completdrii acestuia cu o analiza specifica destinatiei de spatiu tehnic pentru
telecomunicatii.

Primar , Avizat pentru legalitate,
Secretar general al comunei,
Draghiciu Petruta-Mariana
Popa loan Dorin
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