MUNICIPIULUI CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.
privind aprobarea studiului de fundamentare privind concesiunea de lucrari si
servicii pentru “Parcari in municipiul Craiova”

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
27.03.2025;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.80973/2025, raportul nr.81431/2025 al
Directiei Investitii, Achizitii si Licitatii si raportul de avizare nr.85195/2025 al Directiei
Juridice, Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune
aprobarea studiului de fundamentare privind concesiunea de lucrari si servicii pentru
“Parcari in municipiul Craiova”;

In conformitate cu prevederile Legii nr.273/2006 privind finantele publice locale,
cu modificarile si completdrile ulterioare, Legii nr. 100/2016 privind concesiunile de
lucrari si concesiunile de servicii, cu modificdrile s1 completdrile ulterioare s1 Hotararii
Guvernului nr. 867/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
prevederilor referitoare la atribuirea contractelor de concesiune de lucrari §i concesiune
de servicii;

In temeiul art.129 alin.2 lit.b, coroborat cu alin.4 lit.d, art.139 alin.3 lit.h, art.154
alin.1 si art.196 alin.1 lit.a din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobad studiul de fundamentare privind concesiunea de lucrari si servicii
pentru “Parcari in municipiul Craiova”, conform anexei care face parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Primarul Municipiului Craiova prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publica Locala si Relatii cu Consiliul Local si Directia Investitii,
Achizitii si Licitatii vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
Lia-Olguta VASILESCU Nicoleta MIULESCU



MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Directia Investitii, Achizitii si Licitatii
Serviciul Investitii si Achizitii

Nr. 80973/ .03.2025

REFERAT DE APROBARE
a proiectului de hotarare privind aprobarea studiului de fundamentare privind
concesiunea de lucrari si servicii pentru “Parcari in municipiul Craiova”

Prin contractul de achizitie publica de servicii nr. 267321/25.07.2024, incheiat intre
MUNICIPIUL CRAIOVA si SC PUBLIC RESEARCH SRL, a fost elaborata documentatia studiu
de fundamentare privind concesiunea de lucrari si servicii pentru ,Parcdri in municipiul
Craiova’.

Drept urmare, este necesara promovarea pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului
Local Craiova din luna martie 2025, a proiectului de hotarare privind aprobarea studiului de
fundamentare privind concesiunea de lucrari si servicii pentru “Parcari in municipiul Craiova”.

PRIMAR,
Lia — Olguta Vasilescu

Director executiv,
Maria Nuta



Municipiul Craiova

Primaria municipiului Craiova
Directia Investitii, Achizitii si Licitatii
Serviciul Investitii si Achizitii

Nr. 81431 /12.03.2025

RAPORT

privind aprobarea studiului de fundamentare privind concesiunea de lucrari si
servicii pentru “Parcari in municipiul Craiova”

Prin referatul de aprobare al Primarului Municipiului Craiova nr. 80973 / 11.03.2025 se propune
adoptarea unei hotérari de consiliu local privind aprobarea studiului de fundamentare privind concesiunea
de lucrari si servicii pentru “Parcdri in municipiul Craiova”.

Prin contractul de achizitie publicd de servicii nr. 267321 / 25.07.2024, incheiat intre Municipiul
Craiova si SC PUBLIC RESEARCH SRL, avand ca obiect ,,Servicii de consultanta de specialitate si
asistenta in vederea desfasurarii procedurilor necesare incheierii unui contract de concesiune de
lucrari si servicii conform Legii nr. 100/2016 pentru obiectivul de investitii: Parciri in municipiul
Craiova”, a fost elaboratd documentatia studiu de fundamentare.

Date generale:

Obiectul prezentului studiu reprezintd analiza fezabilitatii tehnice, economice si financiare a
optiunilor pentru o posibild concesiune de lucrdri si servicii in vederea executiei si administrarii de
parcari la nivelul Municipiului Craiova.

Elaborarea Studiului de fundamentare privind decizia de concesiune de lucrari prin care Primaria
Municipiului Craiova incredinteaza realizarea de imobile cu destinatia de parcare in zone de interes a
orasului reprezinta o cerinta obligatorie in orice situatie in care autoritatea contractantd intentioneaza sa
atribuie un contract de concesiune de lucrari, conform prevederilor legale.

Initiativa concesiondrii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul maxim
atat din punctul de vedere al concedentului, Primaria Municipiului Craiova, cat si al concesionarului.

Se are in vedere realizarea obiectivului de investitii ,,PARCARI IN MUNICIPIUL CRAIOVA”
prin Incheierea unui contract de concesiune lucrari si servicii cu un investitor privat care sd asigure
proiectarea, finantarea, constructia si exploatarea parcarilor.

Contractul de concesiune lucréri este contractul prin intermediul caruia se Incredinteaza unuia sau
mai multor operatori economici (Concesionari) executarea unei lucrdri, iar in contraprestatie acesta sau
acestia dobandesc dreptul de a exploata rezultatul lucrdrilor executate, preludnd totodatd si o parte
semnificativa a riscului de operare de natura economica.

Autoritatea Contractanta care a contribuit si a incheiat un contract de concesiune de lucrari are
calitatea de Concedent. Contractantul care a devenit parte dintr-un contract de concesiune de lucrari are
calitatea de Concesionar. Contractul de concesiune de lucrdri cuprinde clauze clare referitoare la
drepturile si obligatiile fiecarei parti. Contractul de concesiune va avea clauze prin care se stabilesc in
mod explicit modul de distribuire a riscurilor pe intreagd durata a acestuia.

In temeiul contractului de concesiune, Concesionarul dobandeste dreptul de a exploata, in tot sau
in parte, rezultatul lucrarilor, care fac obiectul contractului, potrivit obiectivelor si standardelor de calitate
stabilite de concedent in etapa de licitatie. Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele



bunurilor ce fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si scopului de parti stabilit prin contractul de
concesiune.

Parcarile din Municipiul Craiova construite in baza unui contract de concesiune de lucrari vor fi
utilizate contra — cost. Concesionarul va avea dreptul de a incasa veniturile rezultate din activitatea de
utilzarea parcarii, cu conditia indeplinirii cerintelor legale privind desfasurarea acestor activitati.

Scopul principal al contractului este sa asigure, pe baza unei gestionari optime, efectuarea la un
nivel corespunzator a activitatilor, la preturi accesibile pentru utilizatorii finali. Totodatd, modul in care
se realizeaza recuperarea costurilor de catre concesionar trebuie sa includa, in mod obligatoriu preluarea
unei parti semnificative a riscului de operare de naturd economica aferent contractului de concesiune de
lucrari.

Astfel, se identificd trei componente majore care justifica initierea procedurii de concesionare a
lucrarilor de executie si exploatare a imobilului cu destinatie parcare publica:

e Motive de ordin economic si financiar
e Motive de ordin social
e Motive de mediu

Dezvoltarea investitiilor pe plan local presupune crearea unui climat care sa atraga investitorii,
actiune cu impact pozitiv asupra comunitatii locale, manifestatd in primul rand prin cresterea ofertei de
locuri de munca, cresterea numarului si serviciilor, demers cu tel final care poate duce la imbunatatirea
sau ridicarea calitatii vietii.

Decizia concesiondrii unor spatii disponibile face posibila realizarea de noi capacitati functionale.
Argumentul economic este acela ca prin concesiune, fard nici un cost din bugetul public se pot realiza
servicii cu impact.

Au fost identificate urmatoarele aspecte relevante ca urmare a implementarii a contractului de
concesiune:

« Imbunititirea infrastructurii spatiilor de parcare, in scopul unei bune deserviri a nevoilor
populatiei;

« Infiintarea, amenajarea si intretinerea spatiilor destinate parcarii;

» Realizarea unor servicii eficiente, care sa functioneze si sa fie exploatate In condifii de siguranta.
Motivele temeinic expuse anterior justificd necesitatea valorificarii potentialului terenului si imobilului
prin realizarea concesiunii de lucrari. Constructia si amenajarea imobilului ca urmare a concesiondrii va
crea avantaje atat la nivelul agentului economic cét si la nivelul economiei nationale.

Amplasamentul

Amplasamentele analizate in cadrul prezentei documentatii pentru viitoare constructii cu
destinatia de parcare supaterana sunt situate in municipiul Craiova, astfel:
- Str. Vasile Alecsandri, zona Piata Centrala;
- Str. Romania Muncitoare, Zona Judecatorie.
Suplimentar, se are in vedere administrarea si operarea PARCARII SUBTERANE amplasate pe
Calea Bucuresti nr. 10, zona Teatrului National ”Marin Sorescu”.

Situatia propusa:

Proiectul propus are ca scop construirea de parcari cu sistem inteligent de parcare (smart parking),
pe amplasamentele situate Tn municipiului Craiova, judetul Craiova.

Au fost luate 1n calcul toate optiunile care sd duca la identificarea celei mai fezabile variante de
concesiune. Astfel, au fost luate in calcul concesionarea lucrarilor pe a doua terenuri aflate in intravilanul



Municipiului Craiova, respectiv concesionarea lucrdrilor pe terenurile din zonele Piata Centrald si
Judecidtorie, precum si concesionarea Parcdrii subterane existente in zona Teatrul National “Marin
Sorescu” in vederea operarii.

Pentru stabilirea unor parametri tehnici si mai ales economico — financiari pentru realizarea si
operarea investitiilor, precum si structura viitoarei concesiuni au fost analizate, de comun acord cu
beneficiarul studiului, urmatoarele optiuni:

- Concesiunea terenului din Zona Piata Centrald (Str. Vasile Alecsandri) pentru realizarea si
operarea unei parcari supraterane pe o perioada de 46 de ani;

- Concesiunea terenului din Zona Judecatorie (Str. Romania Muncitoare) pentru realizarea si
operarea unei parcari supraterane pe o perioada de 46 de ani;

- Concesiunea Parcarii din zona teatrului National ”Marin Sorescu”, (Calea Bucuresti, nr. 10),
pentru administrarea si operarea parcarii existente pe o perioada de 49 ani.

Constructia si operarea Parcari in Municipiul Craiova va avea urmatoarele spatii functionale,
conform scenariilor propuse:

SCENARIUL 1: 392 locuri de parcare spatiu construit si 619 locuri existente in exploatare

Parcare Piata Centrala 392 locuri
Regim de inaltime: P+2E+3p
Tip Parcare: supraterana

Parcare Zona Teatrul National — exploatare 49 ani 619 locuri

SCENARIUL 2: 474 locuri de parcare spatiu construit si 619 locuri existente in exploatare

Parcare Piata Centrala 392 locuri
Regim de inaltime: P+2E+3p
Tip Parcare: supraterana

Parcare Judecatorie &2 locuri
Regim de inaltime: D+P+2E+3p
Tip parcare: supraterana

Parcare Zona Teatrul National — exploatare 49 ani 619 locuri
Niveluri: 2
Tip parcare: subterana

SOLUTII CONSTRUCTIVE SI DE FINISAJ
e PARCARE PIATA CENTRALA

Parcajul suprateran va fi amplasat pe terenul din zona Pietei Centrale a Municipiului Craiova.
Suprafata desfasuratd va fi de aproximativ 6.200 m? si se dezvolta pe doua etaje si terasa circulabila/
carosabila (P+2E+3p). Capacitatea parcajului va fi de 392 locuri de parcare. Parterul cladirii va fi
amenajat ca si spatii comerciale, iar etajele 1 si 2 sunt destinate parcarii.

Intrarile si iesirile in/din parcaj se vor realiza din strada Vasile Alecsandri. Circulatia auto in
interiorul parcajului va fi cu sens unic.

Capacitatea parcajului de 392 locuri il plaseaza in categoria P3 cu o capacitate intre 301-1000
autoturisme conform NP 127/2009.




Iniltimea intririi si indltimea minimd de trecere in parcare va fi de minim 2,10 m pentru
autoturisme. Pentru protectia constructiilor, inainte de intrarea In parcare se va amplasa un limitator al
indltimii de intrare.

Accesele pietonale vor fi dotate fiecare cu scari fixe si lift pentru asigurarea circulatiei
persoanelor cu handicap.

Din punct de vedere structural, imobilul suprateran se va realiza din elemente de beton armat si
elemente prefabricate din acelasi material. Utilitatile se vor asigura prin racord la retelele existente stradal
si la zona.

Proiectul urmareste amenajarea unui numar cat mai mare de locuri de parcare cu dimensiuni de
minim 2.35 x 5 m? / loc de parcare si asigurarea spatiilor de circulatie pentru autoturisme dimensionate
adecvat pentru desfasurarea circulatiei In conditii de maxima sigurantd, prin utilizarea eficientd a
suprafetei terenului de amplasament.

Proiectul va fi intocmite cu respectarea Reglementarii tehnice ,Normativ pentru proiectarea
parcajelor”, indicativ NP 24-2022, din 01.02.2023. Se vor folosi materiale rezistente la foc si se va urmari
limitarea propagarii incendiilor, elaborarea proiectului tehnic, a DTAC si a detaliilor de executie urméand
sa cadd 1n sarcina concesionarului care are obligatia de a respecta la elaborare cuprinsul si cerintele
avizelor emise pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Distributia pe suprafatd luand in considerare structura, stalpii de sustinere, caile de acces si alte
elemente aferente constructiei parcarilor raportat la suprafata efectiva este de 30-32 m? / loc de parcare.

Referitor la nivelul de echipare, finisare si de dotare, exigente tehnice ale constructiei in
conformitate cu cerintele functionale stabilite prin reglementari tehnice, de patrimoniu si de mediu in
vigoare, se vor avea in vedere minim urmatoarele caracteristici:
sistem inteligent de parcare, respectiv sistem de monitorizare a gradului de ocupare;
sistem de supraveghere video;
sistem complet de taxare (automate de plata, bariere in zonele de acces intrare / iesire);
finisajele vor fi in concordanta cu cerintele urbanistice si cu amplasarea cladirii in zona centrald a
municipiului;

- borne luminoase de directionare autovehicule;
- cladirea va fi prevazuta cu cel putin un lift.

Prin construirea obiectivului se vor asigura locuri de parcare, amenajate Intr-un spatiu adecvat,
proiectat conform normativelor in vigoare. Dimensiunile si configuratia in plan a cladirii va fi stabilita
astfel Tncat sd se amenajeze un numar optim de locuri de parcare. Locurile de parcare si spatiile de
circulatie vor respecta dimensiunile impuse de normativele in vigoare pentru asigurarea desfasurarii
circulatiei in conditii de siguranta.

e PARCARE JUDECATORIE

Amplasamentul studiat in vederea amenajarii de parcari publice suprateran (D+P+2E+3p) se afla
in domeniul public, in administrarea Municipiului Craiova, in zona Judecdtorie (Str. Roméania
Muncitoare). Suprafata desfasuratd va fi de aproximativ 3.264 m?.

Constructia propusa, presupune realizarea a doua tronsoane cu o diferenta de jumatate de nivel
unul fata de celalalt, in scopul eficientizarii circulatiilor interioaresi maximizarea spatiului destinat
parcarii autovehiculelor, diferentele de ndltime dintre niveluri fiind preluate de inclinatia necesara
rampelor auto.

In urma finalizarii lucrarilor de executie se va avea in vedere mentinerea cadrului natural si
reducerea la minim a factorilor de poluare.

In interiorul parcarii vor fi amenajate un numar total de 82 locuri de parcare din care 5 locuri
destinate persoanelor cu handicap si 5 locuri amenajate cu statii de reincarcare vehicule electrice;



Dimensiunea locurilor de parcare va fi de 5,00 x 2,30 m, respectiv 5,00x2,50 m in cazul locurilor
de parcare destinate persoanelor cu dizabilitati

Locurile de parcare vor fi marcare corespunzator, respectiv locurile de parcare pentru persoanele
cu dizabilitati se vor marca conform NPO51.

Intersectiile dintre caile de circulatie din interiorul parcarii vor fi racordate cu raze de 3,00 — 4,00
m;

Incadrarea cailor de circulatie se va realiza cu borduri de beton.

Cladirea parcarii nu va dispune de pereti la exterior, structura fiind deschisa. Suprafetele opace
rezultate vor fi tratate unitar cu panouri decorative pentru exterior. Acoperisul va fi de tip terasa
circulabild/carosabila constituit din placi de beton armat.

e PARCARE ZONA TEATRULUI NATIONAL MARIN SORESCU

Parcarea subterana din zona Teatrul Marin Sorescu a fost deschisa in anul 2015 si este situatd in
zona centrala a Municipiului Craiova.

Parcarea dispune de 619 locuri de parcare, din care 586 pentru autoturisme si 33 pentru
motociclete. Pentru incurajarea utilizarii autovehiculelor electrice, pentru reducerea poluarii datorate
traficului rutier, in cadrul parcarii sunt amenajate prize electrice pentru 240 de locuri de parcare dotate cu
2 echipamente/borne de reincarcare a acumulatoarelor autoturismelor care folosesc sursa de alimentare
curentul electric.

Constructia subterana este amplasata pe un teren cu suprafata de 12.656,54 mp, iar spatiile de
parcare subterana prezinta urmatoarele caracteristici constructive:

e suprafata construita la sol (suprateran): 200 mp

e suprafata construita subsol 2: 10.443,30 mp

e suprafata construita subsol 1: 6.889.50 mp

e suprafata construita desfasurata (subteran): 17.332,80 mp
e volum total construit (subteran): 52.239,27mp

Parcarea supraetajatd “Parcare zona Teatrul National Marin Sorescu” are regim de parcare publica
cu plata si este administrata de Primaria Municipiului Craiova.

Accesul 1n parcare este permis pentru parcarea autovehiculelor fard remorca, care au o inaltime
max. de 2.10 m, fiind interzis accesul cu autoturisme care functioneaza pe baza de combustibil GPL.

Intrarea In parcare se realizeaza printr-un sistem de acces cu bariere pe baza de tichete de parcare
obtinut de la terminalul de intrare. Iesirea din parcare se face prin scanarea, la terminalul de iesire dotat
cu cititor de cod de bare, a tichetelor primite la intrare si validate la casa de plata automatd pentru plata
contravalorii stationdrii in parcare, inainte de reintoarcerea la autovehicul, pentru iesirea din parcare si
iesirea in/din parcare se mai poate face si pe baza cardului de acces sub forma de abonament, validat
pentru intrare/iesire la cititorul de la terminalele de intrare/iesire in/din parcare.

In ceea ce priveste circulatia auto si pietonalad accesul auto se face numai pe fluxurile de intrare,
fiecare conducator auto avand obligatia de a ridica tichetul de la terminalul de intrare aflat pe partea
stangd a fluxului de intrare. Accesul pietonilor se face pe scari sau utilizand ascensorul.

Prin intermediul prezentului studiu de fundamentare, se propune preluarea de catre concesionar a
administrarii si operarii Parcérii din zona Teatrului National Marin Sorescu.

Nivelul minim al redeventei

Redeventa se calculeazi procentual din venitul brut de exploatare. Incepand cu al doilea an fiscal
redeventd din venitul brut va avea doud componente:



a) Redeventa anuald /mp teren, cuantumul final urmand sa fie mentionat in contractul de concesiune
conform ofertei prezentate.

b) Redeventa anuala ofertata la punctul a) si o redeventa, exprimata in procente din venitul brut
rezultat prin exploatarea investitiei pe perioada unui an fiscal, care se calculeaza in procent de 6 % din
venitul brut rezultat prin exploatarea investitiei pe perioada unui an fiscal. Valoarea prezentata include si
redeventa pe mp teren care face obiectul investitiei.

Redeventa va fi actualizatd anual cu unul dintre urmatorii factori de ajustare, ales anual in functie de
factorul cel mai avantajos pentru Concedent in anul respectiv (cel care duce la cea mai mare ajustare
nominald):

- Cursul mediu leu-euro pentru anul de referinta al redeventei, comunicat de BNR;

- Rata anuala a inflatiei comunicata de Institutul National de Statistica.

Costurile estimative ale investitiei:

Parcaj suprateran Piata Centrala
Suprafata construiti: 6.200 m?

Obiectiv: Pret / mp construit fara TVA
Locuri de parcare: 392 de locuri 1.048,38 euro / mp
TOTAL 6.500.000 EURO FARA TVA

Parcaj suprateran Zona Judecatorie
Suprafata desfasurata: 3.264,00 m?

Obiectiv: Pret / mp construit faira TVA
Locuri de parcare: 82 de locuri 1.041,66 euro / mp
TOTAL 3.400.000,00 EURO FARA TVA

Parcaje construite prin concesiune lucrari, la care se adauga costurile de
investitie Parcaj existent Teatru National

Obiectiv: Valoare EURO fara TVA
Parcari — 474 de locuri 9.900.000,00
Parcaj existent Teatru National* — 619 locuri 85.000,00

TOTAL 9.985.000,00 EURO FARA TVA

Nota! Costurile de investitie aferente parcajului existent Zona Teatrul National constau in lucrari de
reamenajare interioara si exterioard, reparatii ale eventualelor degradari apdrute In urma utilizérii din
ultimii 9 ani, inlocuire echipamente si aducerea parcarii la standardele actuale.



Venituri operationale

Scenariul 1- Concesionarea lucrarilor pe terenurile puse la dispozitie de concedent si darea
in operare dupa receptie a Parcarii din Zona Piata Centrald pe o perioada de 46 ani, la care se

adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.

Modalitatea de calcul a veniturilor, se prezinta, dupa cum urmeaza:

Venituri (RON)/an
Parcare Piata Centrala

Rotatii 2.5

Timp mediu (h) 1.5

Tarif/h 4

Zile per luna 25

Nr. masini 200

Nr. luni 12

Subscriberi abonamente 100

Tarif abonament/luna 300

Total venituri abonamente 30,000.00 lei

Total venituri parcare Piata Centrala | 2,376,000.00 lei

Venituri (RON)/an
Parcaj Teatrul National

Rotatii 2
Timp mediu (h) 2
Tarif/h 4
Zile per luna 25
Nr. masini 300
Nr. luni 12
Subscriberi abonamente 250
Tarif abonament/luna 350
Total venituri abonamente 87,500.00 lei
Total venituri parcare Teatrul National 2,490,000.00 lei

Venituri cumulat Parcari Piata Centrala si Parcare Teatru National pentru concesionar:

An operare 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Total venituri, Euro | 829,778 | 900,952 | 933,814 | 983,651 | 1,067,981 | 1,107,412 | 1,168,514 | 1,197,727 | 1,227,670 | 1,258,362

An operare 11 12 13 14 16 16 17 18 19 20
Total venituri | 1,289,821 | 1,322,066 | 1,355,118 | 1,388,996 | 1,423,721 | 1,459,314 | 1,495,797 | 1,533,192 | 1,571,522 | 1,610,810
An operare 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Total venituri | 1,651,080 | 1,692,357 | 1,734,666 | 1,778,032 | 1,822,483 | 1,868,045 | 1,914,746 | 1,962,615 | 2,011,680 | 2,061,972
An operare 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
Total venituri | 2,113,522 | 2,166,360 | 2,220,519 | 2,276,032 | 2,332,933 | 2,391,256 | 2,451,037 | 2,512,313 | 2,575,121 | 2,639,499
An operare 41 42 43 44 45 46 47 48 49

Total venituri | 2,705,487 | 2,773,124 | 2,842,452 | 2,913,513 | 2,986,351 | 3,061,010 | 1,605,520 | 1,645,658 | 1,686,800




Scenariul 2- Concesionarea lucrarilor pe ambele terenuri puse la dispozitie de concedent si
darea in operare dupa receptie a parcarilor (Zona Piata Centraliasi Zona Judecitorie) pe o
perioada de 46 ani, la care se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea
operarii pe o perioada de 49 ani.

Venituri (RON) Parcare Piata Centrali

Rotatii 2.5

Timp mediu (h) 1.5

Tarif/h 4

Zile per luna 25

Nr. masini 200

Nr. luni 12

Subscriberi abonamente 100

Tarif abonament/luna 300

Total venituri abonamente 30,000.00 lei

Total parcare Piata Centrala 2,376,000.00 lei

Venituri (RON) Parcare Judecitorie

Rotatii 2.5

Timp mediu (h) 1.5

Tarif/h 4

Zile per luna 30

Nr. masini 82

Nr. luni 12

Subscriberi abonamente 30

Tarif abonament/luna 300

Total venituri abonamente 9,000.00 lei

Total parcare Judecatorie 550,800.00 lei

Venituri (RON)/an Parcaj Teatrul National

Rotatii 2
Timp mediu (h) 2
Tarif/h 4
Zile per luna 25
Nr. masini 300
Nr. luni 12
Subscriberi abonamente 250
Tarif abonament/luna 350
Total venituri abonamente 87,500.00 lei
Total venituri parcare Teatrul National 2,490,000.00 lei

Venituri cumulat Parcari noi realizate si Parcare Teatru National pentru concesionar:

An operare 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Total venituri
Euro 906,194 | 990,970 | 1,028,479 | 1,086,824 | 1,187,581 | 1,232,764 | 1,300,782 | 1,333,302 | 1,366,635 | 1,400,800
An operare 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Total venituri

1,435,820

1,471,716

1,508,509

1,546,222

1,584,877

1,624,499

1,665,111

1,706,739

1,749,408

1,793,143
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An operare 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Total venituri | 1,837,972 | 1,883,921 | 1,931,019 | 1,979,294 | 2,028,777 | 2,079,496 | 2,131,483 | 2,184,771 | 2,239,390 | 2,295,375
An operare 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40

Total venituri | 2,352,759 | 2,411,578 | 2,471,867 | 2,533,664 | 2,597,006 | 2,661,931 | 2,728,479 | 2,796,691 | 2,866,608 | 2,938,273
An operare 41 42 43 44 45 46 47 48 49
Total venituri 3,011,730 | 3,087,024 | 3,164,199 | 3,243,304 | 3,324,387 | 3,407,496 | 1,605,520 | 1,645,658 | 1,686,800

Venituri din redeventa ce vor reveni concedentului

Scenariul 1- Concesionarea lucrarilor pe terenul pus la dispozitie de concedent si darea in
operare dupa receptie a Parcarii din Zona Piata Centrald pe o perioada de 46 ani, la care se
adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.

Taxa de redeventa ce va fi incasatd de concedent reprezinta 6% din valoarea veniturilor
aferente concesionarului, rezultate din exploatarea parcarii Piata Centrala si administrarea acesteia pe
o perioada de 46 ani, respectiv administrare parcarii existente pe o perioada de 49 ani.

An 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Total venituri din

redeventa (euro) 60,456 61,968 63,517 65,105 66,733 68,401 70,111 71,864 73,660 75,502
Valoare bunuri

retur euro

Net Cash flow 60,456 61,968 63,517 65,105 66,733 68,401 70,111 71,864 73,660 75,502
An 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Total venituri din

redeventa (euro) 77,389 79,324 81,307 83,340 85,423 87,559 89,748 91,992 94,291 96,649
Valoare bunuri

retur euro

Net Cash flow 77,389 79,324 81,307 83,340 85,423 87,559 89,748 91,992 94,291 96,649
An 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Total venituri din

redeventa (euro) 99,065 101,541 104,080 106,682 109,349 112,083 114,885 117,757 120,701 123,718
Valoare bunuri

retur euro

Net Cash flow 99,065 101,541 104,080 106,682 109,349 112,083 114,885 117,757 120,701 123,718
An 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
Total venituri din

redeventa (euro) 126,811 129,982 133,231 136,562 139,976 143,475 147,062 150,739 154,507 158,370
Valoare bunuri

retur euro

Net Cash flow 126,811 129,982 133,231 136,562 139,976 143,475 147,062 150,739 154,507 158,370
An 41 42 43 44 45 46 47 48 49
Total venituri din

redeventa (euro) 162,329 166,387 170,547 174,811 179,181 183,661 96,331 98,740 101,208
Valoare bunuri

retur euro 1,185,300
Net Cash flow 162,329 166,387 170,547 174,811 179,181 183,661 96,331 98,740 1,286,508
| VAN (euro) 1,320,219 |




Scenariul 2- Concesionarea lucrarilor pe ambele terenuri puse la dispozitie de concedent si
darea in operare dupa receptie a parcarilor (Zona Piata Centrala si Zona Judecatorie) pe o
perioada de 46 ani, la care se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea
operarii pe o perioada de 49 ani.

Taxa de redeventd ce va fi Incasatd de concedent reprezinta 6% din valoarea veniturilor
aferente concesionarului, rezultate din exploatarea celor doua parcari noi construite si operarea

parcarii existente.

An 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Total venituri din

redeventa (euro) 67,300 68,982 70,707 72,474 74,286 76,143 78,047 79,998 81,998 84,048
Valoare bunuri

retur euro

Net Cash flow 67,300 68,982 70,707 72,474 74,286 76,143 78,047 79,998 81,998 84,048
An 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Total venituri din

redeventa (euro) 86,149 88,303 90,511 92,773 95,093 97,470 99,907 102,404 104,964 107,589
Valoare bunuri

retur euro

Net Cash flow 86,149 88,303 90,511 92,773 95,093 97,470 99,907 102,404 104,964 107,589
An 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Total venituri din

redeventa (euro) 110,278 113,035 115,861 118,758 121,727 124,770 127,889 131,086 134,363 137,722
Valoare bunuri

retur euro

Net Cash flow 110,278 113,035 115,861 118,758 121,727 124,770 127,889 131,086 134,363 137,722
An 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
Total venituri din

redeventa (euro) 141,166 144,695 148,312 152,020 155,820 159,716 163,709 167,801 171,996 176,296
Valoare bunuri

retur euro

Net Cash flow 141,166 144,695 148,312 152,020 155,820 159,716 163,709 167,801 171,996 176,296
An 41 42 43 44 45 46 47 48 49
Total venituri din redeventa (euro) 180,704 185,221 189,852 194,598 199,463 204,450 96,331 98,740 101,208
Valoare bunuri retur euro 1,797,300
Net Cash flow 180,704 185,221 189,852 194,598 199,463 204,450 96,331 98,740 1,898,508
| VAN (euro) | 1,489,861 |

INDICATORII INVESTITIEI PENTRU CONCESIONAR

Valoarea actualizatd netd indica valoarea actuald, la momentul 0, a implementarii unui

proiect ce va genera in viitor diverse fluxuri de venituri si cheltuieli:
Valoarea actualizata netd (VAN) se va calcula dupa urmatoarea formula:

Vr

in

VAN—i ik +
___D(1+Ra,j=' (1+

VAN - valoarea actualizata neta;

n+i
Ra) care:

Fdi — fluxul de lichiditati disponibile in anul i,

Vr — valoarea reziduala;
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Ra —rata de actualizare;
n — durata de viata economica a proiectului.

Valoarea Actualizatd Netd (VAN) este un indicator de eficientd a investitiei, caracterizand in
valoare absolutd aportul de avantaj economic al unui proiect. Indicatorul se calculeaza ca sumi a
tuturor fluxurilor de numerar actualizate la o ratda adecvata ce reflectd riscul pe care si-l1 asuma
investitorul cand alege sa demareze proiectul respectiv. Astfel, indicatorul realizeaza compararea intre
fluxul de numerar total degajat pe durata de viatd economica a unui proiect si efortul investitional total,
exprimate in valoare actuala.

Rata interna de rentabilitate (RIR) - reprezinta rata de actualizare la care valoarea
actualizata neta =0. O ratd mai mica indicand faptul ca veniturile nu vor acoperi cheltuielile.

Fluxul de numerar cumulat - prezintd suma cumulata a fluxurilor financiare nete generate de
proiect. Pentru ca un proiect sa nu intre 1n blocaj financiar, este necesar ca fluxul de numerar cumulat
sd fie mai mare sau egal cu 0 pe fiecare an al analizei.

Rata de actualizare - rata de actualizare reflecta perspectiva comunitatii vizate de proiect
asupra modului in care beneficiile viitoare sunt apreciate cu cele prezente.

INDICATORI Scenariul 1- Concesionarea lucrarilor pe terenul pus la dispozitie de
concedent si darea in operare dupa receptie a Parcarii din Zona Piata Centrala pe o perioada de
46 ani, la care se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o
perioada de 49 ani.

VAN euro 2,843,414
RIR 9.1%

In cazul scenariului 1 indicatorul VANF este pozitiv, aspect care sugereazi o investitie
rentabild pentru concesionar, iar RIR mai mare decat rata de actualizare., de 6,5%

INDICATORI Scenariul 2- Concesionarea lucrarilor pe ambele terenuri puse la
dispozitie de concedent si darea in operare dupa receptie a parcarilor (Zona Piata Centrala si
Zona Judecatorie) pe o perioada de 46 ani, la care se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul
National in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.

VAN euro 497,803
RIR 6.8%

In cazul scenariului 2 indicatorul VANF este pozitiv, aspect care sugereazi o investitie
rentabila pentru concesionar. De asemenea RIR este superioara ratei de actualizare si superior
scenariului 2, insa indicatorii din cazul scenariului 1 sunt superiori, prin urmare se propune
implementarea de catre Primdria Municipiului Craiova a SCENARIULUI 1.

CALCULUL Costului Comparativ de Referinta

Analiza costului comparativ de referintd (CCR) presupune estimarea costurilor, veniturilor
totale si a profitului brut, aferent celor doua scenarii.

Alegerea scenariului recomandat se va realiza folosind metoda de calcul a valorii actualizate
nete (VNA) pentru fluxurile de numerar si profitul brut ca fiind cea mai des utilizata tehnica in analiza
comparativa a propunerilor de investitii.

Consideratiile financiare suplimentare se referd la acele aspecte care ar putea avea un
impact asupra valorii actualizate nete a proiectului, dar care sunt greu de cuantificat, ca de exemplu
inovatia, transferul de tehnologie. La calculul CCR nu s-au avut in vedere consideratiile financiare
suplimentare.

Valoarea actualizata neta (VAN) se determina ca diferentd intre beneficiile nete viitoare
actualizate si capitalul investit. Indicatorul, prin continutul sau, caracterizeaza avantajul economic al
unui proiect de investitii dat, prin compararea beneficiului net total actualizat degajat de acesta pe
durata de viata economica cu efortul investitional total, generat de respectivul proiect, actualizat.

Valoarea actualizata netd (VAN) s-a calculat cu ajutorul unei rate de actualizare de 6,5%.
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Scenariul 1- Concesionarea lucrarilor pe terenul pus la dispozitie de concedent si darea
in operare dupa receptie a Parcarii din Zona Piata Centrala pe o perioada de 46 ani, la care se
adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.

Acest scenariu analizeaza rezultatele aferente activitatii in cazul n care proiectul de investitie
s-ar realiza prin concesiunea de lucrari in vederea realizarii unor parcaje de 392 locuri (1 parcare
supraterana in zona Piata Centrald), precum si operarea acestora pe o perioada de 46 ani. Suplimentar,
se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National, care dispune de 619 locuri de parcare, in vederea
operarii pe o perioada de 49 ani.

Scenariul 1 analizeaza rezultatele financiare concesiondrii in vederea realizarii investitiei,
precum si a serviciului de parcare publica catre un agent economic cu capital privat.

Calculul indicatorii financiari utilizati se realizeaza strict din perspectiva concedentului.

Investitia prevazuta pentru executia lucrarilor, infiintarea si operarea serviciului va fi suportata
in intregime de cétre concesionar, urmand ca la finalul contractului sa fie predate concendentului ca
bunuri de retur mijloacele fixe cu o durata de viatda mai mare de 5 ani. Valoarea acestor bunuri o
aproximam la 18% din totalul investitiilor.

Indicatorul Valorii Nete de Actualizare va fi generat de veniturile realizate din taxa de
concesiune (redeventa).

In acest scenariu se constatd cd, in cazul in care autoritatea contractantd ar alege si faca
investitia prin concesionarea terenurilor din zonele de interes ale Municipiului Craiova, valoarea
redeventei nu va depasi valoarea minima impusa de 6%, iar valoarea bunurilor de retur va fi de
1.185.300 euro, calculat astfel: 6.585.000 (valoare investitie x 18%) = 1.185.300 euro.

Scenariul 2- Scenariul 2- Concesionarea lucrarilor pe ambele terenuri puse la dispozitie
de concedent si darea in operare dupa receptie a parcarilor (Zona Piata Centrala si Zona
Judecatorie) pe o perioada de 46 ani, la care se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul
National in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.

Acest scenariu analizeaza rezultatele aferente activitatii in cazul in care proiectul de investitie
s-ar realiza prin concesiunea de lucrari in vederea realizarii a doua parcaje supraterane de 392 locuri —
Zona Piata Centrala si 82 de locuri — Zona Judecatorie, precum si operarea acestora pe o perioada de
46 ani, la care se adauga administrarea si operarea Parcarii Spitalului Militar Teatru National, care
dispune de 619 locuri de parcare, pe o perioada de 49 ani.

Scenariul 2 analizeaza rezultatele financiare concesionarii in vederea realizdrii investitiei,
precum si a serviciului de parcare publica catre un agent economic cu capital privat.

Calculul indicatorii financiari utilizati se realizeaza strict din perspectiva concedentului.

Investitia prevazuta pentru executia lucrarilor, infiintarea si operarea serviciului va fi suportata
in Intregime de catre concesionar, urmand ca la finalul contractului sa fie predate concendentului ca
bunuri de retur mijloacele fixe cu o duratd de viatd mai mare de 5 ani. Valoarea acestor bunuri o
aproximam la 18% din totalul investitiilor.

Indicatorul Valorii Nete de actualizare va fi generat de veniturile realizate din taxa de
concesiune (redeventa).

In acest scenariu se constati cd, in cazul in care autoritatea contractanti ar alege sa faca
investitia prin concesionarea terenurilor din zonele de interes: Piata Centrala, Judecéatorie si a parcarii
existente din zona Teatrului National, valoarea redeventei nu va depasi valoarea minima impusa de
6%, iar valoarea bunurilor de retur va fi de 1.797.300 euro (9.985.000 euro - valoare investitie) x 18%
=1.797.300 euro.

Din punctul de vedere al scenariilor posibile pentru realizarea obiectivului mentionat mai sus

consideram ca singura variantd viabila pe termen lung pentru ambele parti implicate in cadrul
contractului de concesiune este varianta 1/ scenariul optim de investitie.
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Obiectul si durata concesiunii

Obiectul Concesiunii
Obiectul prezentului Studiu de Fundamentare reprezinta realizarea urméatoarelor:

I.

Elaborare Plan Urbanistic Zonal (daca este cazul)

II. Proiectarea ,,Parcari in Municipiul Craiova”
Proiectarea va cuprinde urmatoarele:

©)
(@)

O O O O

Elaborarea proiectului tehnic, detaliilor de executie si al caietelor de sarcini;

Elaborarea documentatiilor tehnice pentru obtinerea Certificatului de urbanism si a avizelor si
acordurilor solicitate prin acesta;

Elaborarea documentatiilor tehnice pentru obtinerea autorizatiei de construire;

Elaborarea documentatiei tehnice pentru organizarea executiei lucrarilor;

Elaborarea Certificatului de performanta energetica;

Acordarea asistentei tehnice a proiectantului pe parcursul executiei lucrarilor.

I11. Executia lucririlor proiectate

O

Executia lucrarilor de realizare a imobilului in conformitate cu functiunea de parcare si cu
respectarea contractului de concesiune si a documentatie de atribuire a contractului de
concesiune.

Administrarea/Managementul/Operarea imobilului executat in conformitate cu functiunea de
parcare si cu respectarea contractului de concesiune si a documentatie de atribuire a
contractului de concesiune.

Intretinerea curentd si reparatia investitiei (inclusiv reparatiile curente si reparatiile capitale)
pana la finalizarea duratei contractului de concesiune.

Durata concesiunii lucrarilor si serviciului public se stabileste tindnd cont de:

experienta similara a altor orase / municipii;

reglementdrile legale privind serviciul public;

finantarile posibile de obtinut si durata de recuperare a costurilor de catre operatorul economic;
durata necesara realizarii lucrarilor de construire, implicand toate aspectele tehnice (studii,
aprobari, avize, proiecte tehnice, instalare, punere in functiune, verificari, receptie etc.), care,
in acest caz, este de 38 de luni.

Durata concesiunii va fi de 49 ani, din care fac parte si cele 38 luni estimate pentru

proiectarea i executia investitiei.

Durata aferenta proiectarii si executiei este defalcata astfel:

Plan urbanistic zona: termen maxim 12 luni

Proiect DTAC, proiect tehnic, detalii de executie si caiete de sarcini: termen maxim 8 luni;
Executie lucrari: termen maxim 18 luni.

Concesionarul este obligat sa mentind functiunea de parcare pe toata durata concesiunii, la

standardele de calitate asumate, standardizate si recunoscute international.

In ceea ce priveste intretinerea tehnica a cladirii, ea va fi monitorizatd pe toata durata

exploatarii.

Aspecte esentiale, din punct de vedere legal si institutional care trebuie avute in vedere in

realizarea procedurii de atribuire si contractarii contractului de concesiune sunt urmatoarele:

Structura concesiunii;

Alegerea procedurii de atribuire;

Clauze contractuale obligatorii;

Situatia legala a terenurilor si relatiile cu tertii in implementarea contractului de concesiune.
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Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Etapele prevazute pentru realizarea concesiunii (inclusive perioada de derulare a procedurii de
atribuire a contractului de concesiune) sunt estimate dupa cum urmeaza:

1. Publicarea unui anunt de concesiune - 1 LUNA;

2. Pregatirea si depunerea ofertelor (inclusiv marja de timp pentru eventualele prelungiri ale
termenului de depunere / o perioadd mai lungad de pregétire a ofertelor fatd de minimul prevazut de
lege data fiind, complexitatea ofertelor) — 3 LUNI;

3. Evaluarea ofertelor — 3 LUNI;

4. Desemnarea castigitorului si semnarea contractului de concesiune — 1 LUNA

Termen estimat de desfasurarea procedurii — 8 LUNL.

In conformitate cu prevederile caietului de sarcini nr. 233618/26.06.2024, in cazul in care
studiul de fundamentare a deciziei de concesionare, intocmit conform prevederilor Legii 100/2016 si
HG 867/2016 nu va fi aprobat de catre plenul Consiliului Local al Municipiului Craiova, contractul de
achizitie de servicii inceteaza de drept.

In contextul celor expuse, raportat la dispozitiile art. 7 alin 6 din HG nr. 907/2016 privind
etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente
obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice, se impune aprobarea studiului de
fundamentare privind concesiunea de lucrari si servicii pentru “Parcari n municipiul Craiova”.

in concluzie

In conformitate cu art. 44 alin.(1) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, art.
129 alin. 2 lit. b), alin. 4 lit. d), coroborat cu art. 139 alin. (1) din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019
privind Codul administrativ, Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrdri si concesiunile de
servicii cu modificdrile si completdrile ulterioare si Hotdrarea de Guvern nr. 867 din 16 noiembrie
2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a prevederilor referitoare la atribuirea
contractelor de concesiune de lucrari si concesiune de servicii, propunem:

aprobarea studiului de fundamentare privind concesiunea de lucrari si servicii pentru
“Parcari in municipiul Craiova”.

Conform anexa la prezentul raport.

Director executiv, Sef Serviciu,
Maria Nuta Marian Deselnicu
Imi asum responsabilitatea privind realitatea si  legalitatea Imi asum responsabilitatea privind realitatea si legalitatea in
in solidar cu Intocmitorul inscrisului solidar cu intocmitorul Inscrisului
Data: Data:
Semnatura: Semnatura:
Intocmit,

insp. Andrei Cosmin Boarna
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea, realitatea
si legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:
Semnatura:

14



STUDIU DE FUNDAMENTARE
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1. DATE GENERALE

1.1. DENUMIREA OBIECTIVULUI DE INVESTITII

“Studiu de fundamentare pentru stabilirea solutiilor optime privind concesiunea de lucrari si
servicii pentru realizarea unor imobile cu destinatia de parcare in Municipiul Craiova si operarea unei
parcari existente”.

Obiectul prezentului studiu reprezintd analiza fezabilitatii tehnice, economice si financiare a
optiunilor pentru o posibild concesiune de lucrdri si servicii in vederea executiei si administrarii de

parcari la nivelul Municipiului Craiova.

1.2. ASPECTE GENERALE ALE STUDIULUI
In realizarea prezentului studiu au fost realizati urmatorii pasi:

- Analizarea detaliata a documentatiilor si a informatiilor existente aferente terenurilor i imobilelor
puse la dispozitie de Municipiul Craiova pentru realizarea investitiilor.

- Studierea pietei pentru posibilele functiuni ale imobilelor care urmeaza sa fie construite si
administrate, astfel Incat sd poata determina potentiala cerere si costurile de operare aferente
diferitelor activitati;

- Intalniri periodice intre elaboratorii Studiului si reprezentantii Municipiului pentru stabilirea de
comun acord a ipotezelor de lucru;

- Studierea datelor statistice necesare;

- Analizarea proiectelor derulate in paralel de Municipiului Craiova in zona de investitie.

1.3. OBIECTIVELE STUDIULUI
Obiectivele studiului vizeaza doud paliere, strans legate intre ele:
1) Conformarea cu prevederile legale privitoare la analiza optiunilor si fundamentarea deciziei de
concesionare
Conform prevederilor legale (in special art. 15 al HG 897/2016), studiul de fundamentare poate sta

la baza deciziei de concesiune daca forma propusa de concesiune este:



- Fezabila si realizabila;

- Proiectul raspunde cerintelor si politicilor concedentului;

- Au fost luate Tn considerare alternative;

- Realizarea analizei comparative intre solutia unui contract de achizitie publicd si solutia unui
contract de concesiune;

- Asigurarea sustinerea financiare pentru proiect.

Aceste elemente sunt analizate in cadrul studiului dupa cum urmeaza:

Obiective urmarite Sectiuni dedicate

Proiectul este fezabil si realizabil Toate aspectele analizate in Studiu urmaresc

aceste elemente, in special:

Fezabilitate tehnica
- Fezabilitate economico-financiara

- Matrice de alocare a riscurilor

- Concluzii
Proiectul raspunde cerintelor si politicilor entitatii - Aspecte legale si institutionale
contractante - Indicatori de performanta

- Concluzii
Au fost luate Tn considerare alternative - Fezabilitate economico-financiara:

descriere scenarii
- Aspecte legale si institutionale

- Concluzii

Analize comparative - Aspecte legale si institutionale
- Concesiune lucrari

- Concesiune lucrari si servicii

2) Stabilirea obiectivelor concedentului cu privire la concesiune din punct de vedere al eficientei
gestionarii patrimoniului public si al obiectivelor de dezvoltare la nivelul municipiului. Acestea
vor urmari in special:

- Cerinte privitoare la realizarea constructiei;
- Cerinte privitoare la modalitatea de operare a investitiilor existente si viitoare;

- Cerinte privitoare la veniturile municipalitdtii ca urmare a concesiunii;




Cerinte privitoare la transferul proprietdtii la finalizarea contractului de concesiune.

Prezentul studiu are drept obiective mentionate mai jos si care sunt detaliate in cadrul

capitolelor urmatoare:

O

O

Descrierea si identificarea bunurilor care urmeaza sa fie concesionate;

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifica realizarea concesiunii;
Nivelul minim al redeventesi;

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii procedurii;
Durata estimata a concesiunii;

Investitiile necesare pentru realizarea si functionarea obiectivelor

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare.

Costurile estimative ale investitiei si analiza financiara.

Obiectivul general urmarit in urma implementarii contractului de concesiune lucrari consta in

realizarea si operarea unei constructii avand destinatia de parcare care din punct de vedere arhitectural si

functional sa se Tncadreze in reglementarile urbanistice aprobate pentru zona care face obiectul investitiei.

Obiectivele specifice ale implementarii proiectului sunt urmatoarele:

Amenajare locuri de parcare in zona centrala a Municipiului Craiova ce respectd normativele in
vigoare;

Configurarea unui spatiu ce va asigura confortul utilizatorului conform standardelor actuale de
proiectare pentru parcajele pentru autoturisme si de securitate la incendiu;

si pentru persoanele aflate in tranzit, inclusiv turisti.

Facilitarea accesului la serviciile care isi desfasoara activitatea in imobilele situate perimetral
zonelo analizate: Piata Centrala, Judecatorie, zona Teatrului National Marin Sorescu.

Asigurarea locurilor de parcare necesare serviciilor din zona vizata a caror activitate se desfasoara
in imobile care definesc amplasamentele analizate si care nu beneficiaza de parcari private sau
suprafete cu posibilitatea de amenajare a acestora.

Concesiunea de lucrari care face obiectul prezentei proceduri — faza studiu de fundamentare,

presupune realizarea de catre viitorul concesionar, prin finantare proprie, a urmatoarelor etape:



|. Etapa de elaborare PUZ (daca este cazul)

1I. Etapa de proiectare a imobilului (faza PT) si autorizarea construirii

I1l. Etapa de construire

1V. Etapa de operare a acestuia conform functiunii ofertate.

Constructia de parcaje supraterane si la sol va contribui la dezvoltarea echilibratd a sistemului de
transport in Municipiul Craiova prin dezvoltarea sistemului de spatii urbane de parcare a orasului. Atat
arterele majore din zona cat si cele secundare trebuie sa intre intr-un proces de decongestionare prin
masuri administrative care sa asigure pe de o parte fluidizarea traficului auto in zond, iar pe de altd parte
asigurarea unei circulatii in conditii civilizate celorlalti participanti la trafic, pietoni si biciclisti.

Modul de exploatare a parcajelor noi create va fi stabilit prin contractul de concesiuni lucrari care
se va incheia intre Primaria Municipiului Craiova, avand calitatea de Concedent si investitorul privat,
avand calitatea de Concesionar, selectat cu prevederile Legii privind concesiunile de lucrari si
concesiunile de servicii nr. 100 / 2016.

1.4, AMPLASAMENTUL

Amplasamentele analizate in cadrul prezentei documentatii pentru viitoare constructii cu destinatia de
parcare supaterana sunt situate in municipiul Craiova, astfel:

- Str. Vasile Alecsandri, zona Piata Centrala;

- Str. Romania Muncitoare, Zona Judecatorie.

Suplimentar, se are in vedere administrarea si operarea PARCARII SUBTERANE amplasate pe

Calea Bucuresti nr. 10, zona Teatrului National ”Marin Sorescu”.

1.5. TITULARUL INVESTITIEI

Datele de identificare ale titularului investitiei:

Denumirea legala completa (numele PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
organizatiei):

Cod de inregistrare fiscala 4417214

Statutul legal UAT

Adresa oficiali Strada Téargului, nr. 26, Craiova, Dolj, 200632
Adresa postala Strada Téargului, nr. 26, Craiova, Dolj, 200632
Nr. telefon: codul tirii + codul municipiului + 0251 416 235

numarul

Nr. fax: codul tarii + codul municipiului + 0251 411 561

numarul

E-mail consiliulocal@primariacraiova.ro
Site-ul organizatiei WWW.primariacraiova.ro




1.6. BENEFICIARUL INVESTITIEI

Beneficiarul si titularul investitiei este Municipiului Craiova.

1.7. ELABORATORUL STUDIULUI DE FUNDAMENTARE
Studiul de fundamentare a fost realizat de catre PUBLIC RESEARCH SRL, conform contract de
servicii nr. 267321 din 25.07.2024.

2. NECESITATEA SI OPORTUNITATEA INVESTITIEI
2.1. PREZENTARE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

Parcarea este una din cele mai accentuate probleme ale planificarii transportului in orase. In
acelasi timp aceasta are un impact asupra planificarii urbane si interactioneazd cu transportul public.
Astfel, parcarea trebuie privitd ca un element cheie al planificarii mobilitatii urbane.

In aceste conditii, se poate mentiona ci municipiul Craiova nu prezinta un cadru optim in ceea ce
priveste stationarea autovehiculelor, fiind un orag care nu prezintd, deocamdata, un management adecvat
de parcare, benefic atat locuitorilor si vietii urbane cat si administratiei publice locale. Acest aspect este
evidentiat prin putinele masuri pentru gestiunea parcarilor pe domeniul public, atdt a celor rezidentiale
cat si a celor publice.

La nivelul municipiului exista 37.000 locuri de parcare, aici fiind cuprinse atat cele publice cat si
cele private.

Municipiul avea o populatie de 296.359 locuitori, la finalul anului 2021, conform datelor INSSE
referitoare la populatia dupd domiciliu. Numarul autovehiculelor inregistrate conform datelor oferite de
Primaria Craiova, era de 110.282, rezultand un grad de motorizare de 373/1000 locuitori.

In consecinta, din datele anterioare reiese un deficit foarte mare la nivelul municipiului. Acest
deficit are la baza cresterea accentuata a indicelui de motorizare din ultimii ani, structura orasului care in
ciuda numarului mare de parcdri, nu a fost proiectat pentru a putea face fatd unui numar atat de mare de
autovehicule si folosirea automobilului personal in detrimentul mijloacelor durabile de deplasare. Cererea
cea mail accentuatd se regdseste in cartierele cu locuinte colective, deficit rezolvat prin sacrificarea
spatiului public (prima bandd de circulatie, suprafata pietonalelor, spatii verzi) si transformarea lui in
parcari la sol. Doar o parte din aceste parcari sunt amenajate, detin o Tmbracaminte asfaltica sau un pavaj
adecvat si marcaje. Celelalte sunt parcari nereglementate sau neregulamentare.

Noi centre comerciale care au fost construite 1n proximitatea zonelor de locuinte colective ofera

sute de locuri de parcare pentru vizitatori. Aceste locuri sunt insa libere pe parcursul noptii desi in



vecindtate existd o mare nevoie de parcare (Kaufland Craiovita-Noud, Penny Craiovita-Noud, Auchan
Craiovita, Kaufland Sarari, Electroputere Park, etc.).

Gestiunea ineficientd a spatiului public in relatie cu parcérile este o problema majora la nivelul
municipiului, fiind amenajate numeroase parcari la sol in detrimentul structurilor multietajate. Singura
parcare multietajata este reprezentatd de parcarea subterand de pe Calea Bucuresti.

Majoritatea parcarilor din zona centrala se afla la nivelul solului (71%) fiind amenajate in lungul
arterelor de circulatie, pe suprafata carosabild, prin eliminarea unor spatii verzi sau prin diminuarea partii
pietonale.

Pentru zonele de locuinte colective, pentru a face fata cererii, au amenajareat numeroase parcari,
in acest fel suprafetele de spatii verzi au fost diminuate iar solurile impermeabilizate/mineralizate. Acest
aspect conduce la efecte climatice nedorite.

Cartierele Craiovita Noua si Centru prezintd cel mai mare deficit, atdt de parcari rezidentiale cat
si publice.

Cartierul Craiovita Noua prezintd cea mai mare densitate a pupulatiei pe km2, presiunea privind
cererea de locuri de parcare de resedinta fiind cea mai mare.

In zona centrali a Craiovei se suprapune atat deficitul rezidential cét si cel provenit din activitatile
ce se concentreaza 1n acest areal.

O problema importanta referitoare la parcarea in muncipiul Craiova, se referda la procesul de
exploatare a parcarilor cu taxd, suma perceputd pentru diferitele categorii de parcare si modul de
colectare a taxei. In prezent, parcarea este subtarifatd, atat la nivelul parcarilor publice cat si pentru cele
rezidentiale. Printr-o politica tarifara echitabila, atdt municipalitatea cat si populatia ar avea de castigat.

Totodata, gradul de colectare a sanctiunilor pentru neplata parcarii sau parcarea in loc nepermis,
este scazut. Principala cauza pentru aceasta problema fiind lipsa de personal a Politiei Locale, acest lucru
facand si mai dificila administrarea coerentd a acestui serviciu, cel al parcarilor.

In ciuda numirului mare de soferi care aleg sa parcheze in locuri nepermise (parcari
neregulamentare), parcarea este perceputd de rezidenti ca fiind una dintre problemele principale in spatiul
urban, Tn contextul in care lipsa eficientizarii acestui serviciu a dus la reducerea treptata a spatiilor verzi,

a suprafetelor pietonale si implicit, la scaderea calitatii spatiului urban si a locuirii.



2.2. OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Pentru decongestionarea strazilor si eliberarea cailor de circulatie de autovehicule parcate
necorespunzator se are in vedere de catre Primaria Municipiul Craiova realizarea unor parcari de mare
capacitate amplasate in zonele de interes public cu densitate mare a utilizatorilor, a indicelui de
motorizare si a frecventei traficului astfel incat sa se asigure o exploatare cat mai constanta a acestora.

Caracteristicile parcarilor trebuie sa corespunda domeniului de aplicare si sd raspunda cat mai
bine nevoilor orasului, respectiv a comunititii locale. Infiintarea de parciri care si ocupe cat mai putin
spatiu, dar care sd ofere capacitate crescutd de locuri de parcare, deriva dintr-o necesitate acutd de a
dispune de mai multe locuri de parcare pentru mijloace de transport si de nu reduce suprafatele verzi din
zona urbana.

Municipiul Craiova are sansa si oportunitatea sa raméana orasul cu cele mai multe locuri de
parcare din Romania si si devina orasul cu cele mai multe locuri de parcare inteligente din Romania. In
fond, parcarea este doar un element al mobilitatii urbane, care este in continua schimbare. Este foarte
important de urmarit acest aspect in dinamica dezvoltarii urbane, corelat cu ceea ce se intampla in Europa
si in lume, legat de spatiile de parcare si mobilitatea urbana.

In zona centrald si in zone de interes ale municipiului, care fac obiectul prezentului studiu, pe
perioada zilei, spatiile de stationare din carosabil sau locurile de parcare de pe platformele amenajate la
sol, sunt ocupate in proportie de 90-95 % avénd efecte negative la nivel local, respectiv: diminuarea
capacitatii de circulatie, scaderea semnificativa a vitezei de deplasare si creerea de ambuteiaje, cresterea
noxelor si a zgomotului, etc.

O parte din deficit are la bazd o deservire precard a liniilor de transport public dar si o cerere mult
prea mare de locuri de parcare pentru angajati si vizitatori, dar si turisti. Dezideratul in acest caz, este de a
reduce pe cat posibil nevoia de parcare In zond prin suplimentarea parcdrilor la intrarea in centrul istoric

Toate aceste aspecte mentionate relevd cresterea semnificativa a valorilor traficului dinamic si
stationar, deteriorarea spatiilor verzi si a trotuarelor prin parcari ilegale, sublinindu-se astfel oportunitatea
oricarei investitii in construirea de parcari la nivelul Municipiul Craiova.

Efectele pozitive previzionate prin realizarea obiectivului de investitii sunt:

e Asigurarea unui numar mai mare de locuri de parcare, pentru utilizatorii ce frecventeaza zona;
e Folosirea eficienta a terenului prin asigurarea unui numdr mare de locuri de parcare pe o suprafata
construita mica;

e Fluidizarea circulatiei auto si pietonale;



e Cresterea atractivitatii zonei centrale.

Din studii rezulta ca un autoturism este In miscare aproximativ 45 min/zi (valoare medie) in restul
timpului acesta este stationar. Astfel stationdrile si parcarile in zonele centrale si in cartierele de locuit au
devenit tot mai dificile. Drept urmare traficul rutier dinamic si cel stationar (parcarile si stationarile) sunt
intr-o stransa corelatie cu interesele de deplasare si cu reteaua rutiera a orasului (structura, stare, etc.).

Stationdrile pe locuri permise sau in cele nepermise au ca si consecinte:

o reducerea la cel putin jumatate a capacitatii de circulatie a drumului;

e scaderea vitezei medii de deplasare pe graful asociat retelei de drumuri,
e cresterea parcursului mediu de deplasare;

¢ reducerea vitezei medii de deplasare a mijloacelor de transport in comun.

Cresterea exploziva a parcului auto si traficului rutier din ultimii ani in Municipiului Craiova,
impun, astfel, luarea unor masuri pentru sporirea capacitatii de parcare si circulatie, a fluentei si a
sigurantei si a sigurantei circulatiei rutiere pe intreagd retea stradala.

La ora actuald aceste masuri se transpun prin suplimentarea locurilor de parcare subterane,
supraterane si la sol, prin extinderea parcarilor existente si Infiintare altor noi pe locatiile posibile si cu
scopul ocupdrii de teren minimal, amplasamente ocupate fiind in detrimentul spatiilor verzi din
vecindtatea arterelor principale.

Pentru recuperarea unor resurse de spatiu public in vederea realocariilor in favoarea dotarilor
comunitare si zonelor de circulatie alternativa, sunt necesare si:

- politica de parcare complexa si inteligenta (bazatd pe ITS) prin care sa se reduca parcarea pe
strada: combaterea eficienta a parcarii ilegale, crearea de parcari multietajate supraterane sau subterane
(ca oferta alternativd, nu suplimentara celei existente), taxarea parcarii la sol, limitarea accesului
automobilelor in anumite areale urbane organizate in favoarea pietonilor si biciclistilor (zona centrala, de
ex.);

- Instituirea unor sensuri unice pentru circulatia autovehiculelor;

- Ingustarea benzilor de circulatie (carosabil) corelatdi cu limitarea vitezei de deplasare a
autovehiculelor.

Pentru sustinerea unei strategii inte ligente de parcare, sunt recom andate

- Diferentierea normelor de parcare pentru autoturisme in vederea autorizarii construirii in functie
de nivelul de deservire al zonelor cu transport public;

- Introducerea unor norme de parcare pentru biciclete pentru cladirile de interes public si cu acces

public
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Administratia publica locala gestioneaza cea mai mare parte din parcarile la nivelul solului.
Conform HCL 73/2019, in functie de pozitionarea acestora, parcdrile se clasificd dupd cum
urmeaza:
e parcari amenajate pe strazi principale, dupa caz, pe suprafata carosabila delimitate prin
marcaje si indicatoare rutiere;
e parcari amenajate pe strazi secundare sau pe strazile cu sens unic delimitate prin marcaje
si indicatoare rutiere;
e parcari amenajate pe alei carosabile laterale partii carosabile principale delimitate prin
marcaje si indicatoare rutiere;
e parcari amenajate pe platforme situate in afara zonei strazilor, delimitate prin marcaje si
indicatoare rutiere,
Conform HCL 73/2019, in functie de modalitatea de exploatare, parcirile se clasifica
dupa cum urmeaza:
e parcari publice fara plata;
e parcari publice cu plata cu taxa de parcare;
e parcari de resedintd;
e parcari mixte de resedinta si cu taxa de parcare;
La nivelul municipiului existd o singura parcare subterand pe mai multe niveluri cu peste 600 de
locuri de parcare, administratd de primarie. Raportul dintre parcarile la sol si cele multietajate/pe mai
multe niveluri este sub media oraselor europene. Peste 20% din oferta de locuri de parcare publice cu

platd, ar trebui sa se realizeze in parcarile multietajate.

3. INFORMATII GENERALE PRIVIND PROIECTUL PROPUS

Elaborarea Studiului de fundamentare privind decizia de concesiune de lucrari prin care Primaria
Municipiului Craiova incredinteaza realizarea de imobile cu destinatia de parcare in zone de interes a
orasului reprezintd o cerinta obligatorie in orice situatie In care autoritatea contractanta intentioneaza sa
atribuie un contract de concesiune de lucrari, conform prevederilor legale.

Initiativa concesiondrii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul maxim
atat din punctul de vedere al concedentului, Primaria Municipiului Craiova, cét si al concesionarului.

Se are in vedere realizarea obiectivului de investititii ,,PARCARI IN MUNICIPIUL CRAIOVA”
prin incheierea unui contract de concesiune lucrdri si servicii cu un investitor privat care sa asigure

proiectarea, finantarea, constructia si exploatarea parcarilor.
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Contractul de concesiune lucrdri este contractul prin intermediul caruia se incredinteaza unuia sau
mai multor operatori economici (Concesionari) executarea unei lucrdri, iar in contraprestatie acesta sau
acestia dobandesc dreptul de a exploata rezultatul lucrarilor executate, preludnd totodata si o parte
semnificativa a riscului de operare de natura economica.

Autoritatea Contractantd care a contribuit si a incheiat un contract de concesiune de lucrdri are
calitatea de Concedent. Contractantul care a devenit parte dintr-un contract de concesiune de lucrari are
calitatea de Concesionar. Contractul de concesiune de lucrari cuprinde clauze clare referitoare la
drepturile si obligatiile fiecarei parti. Contractul de concesiune va avea clauze prin care se stabilesc n
mod explicit modul de distribuire a riscurilor pe intreaga durata a acestuia.

In temeiul contractului de concesiune, Concesionarul dobandeste dreptul de a exploata, in tot sau
in parte, rezultatul lucrérilor, care fac obiectul contractului, potrivit obiectivelor si standardelor de calitate
stabilite de concedent in etapa de licitatie. Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele
bunurilor ce fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si scopului de parti stabilit prin contractul de
concesiune.

Parcarile din Municipiul Craiova construite in baza unui contract de concesiune de lucrari vor fi
utilizate contra — cost. Concesionarul va avea dreptul de a incasa veniturile rezultate din activitatea de
utilzarea parcarii, cu conditia indeplinirii cerintelor legale privind desfasurarea acestor activitati.

Scopul principal al contractului este sa asigure, pe baza unei gestionari optime, efectuarea la un
nivel corespunzator a activitatilor, la preturi accesibile pentru utilizatorii finali. Totodata, modul in care
se realizeaza recuperarea costurilor de catre concesionar trebuie sd includd, in mod obligatoriu preluarea
unei parti semnificative a riscului de operare de naturd economica aferent contractului de concesiune de
lucrari.

Astfel, se identificd trei componente majore care justifica initierea procedurii de concesionare a
lucrarilor de executie si exploatare a imobilului cu destinatie parcare publica:

e Motive de ordin economic si financiar
e Motive de ordin social
e Motive de mediu

A. Motive de ordin economic si financiar:

Valorificarea prin concesionare a terenurilor din zone de interes (Piata Centrala, Zona Judecatorie,
respectiv Zona Teatrul National), prin amenajarea acestuia si realizarea unor parcdri la standardele si
cerintele actuale ale pietei va contribui direct si indirect la dezvoltarea economica a comunitatii locale a

Municipiului Craiova.
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Din punct de vedere economic, realizarea unui astfel de obiectiv, are drept consecintd obtinerea
unor venituri.

Potrivit art. 28, alin. 3 din Legea nr. 273 / 2006 privind finantele publice locale ,,(3) Sumele
incasate din concesionarea sau din inchirierea unor bunuri apartindnd domeniului public sau privat al
unitatilor administrative — teritoriale constituie venituri ale bugetelor locale”.

Concesionarea lucrarii, respectiv a imobilului ce va deservi ca parcare constituie o sursd de
venituri pentru bugetul local, prin plata unei redevente stabilitd prin licitatie publicd. De asemenea, va
genera o sursd de venituri prin plata impozitelor si taxelor locale.

Din punct de vedere financiar se preconizeaza realizarea de venituri la bugetul Municipiului
Craiova si stimularea mediului de afaceri local.

Totodatd, realizarea obiectivului va conduce la obtinerea unor beneficii din venituri indirecte,
crearea unor noi locuri de munca atat pe perioada executarii lucrarilor de executie a obiectivului impus
cat si locuri de muncd permanente, dupa finalizarea constructiei. Se preconizeaza atragerea de venituri
suplimentare la bugetul local prin incasarea redeventei rezultata din procedura de licitatie si a impozitului

pe cladire, dupa finalizarea acesteia.

B. Motiv de ordin social

Crearea unor noi locuri de munca atat pe perioada executarii lucrarilor de realizare parcare cat si
locuri de muncd permanente, dupa finalizarea constructiei, precum si ridicarea gradului de civilizatie si
conform al comunitatii, pentru o dezvoltare durabila. Constructia si amenajarea imobilelor cu functiune
de parcare ce urmeaza a fi realizate conform contractului de concesiune contribuie indirect la cresterea
calitatii vietii In zond, ajutdnd la decongestionarea traficului si eliberarea cdilor de circulatie de

autovehicule parcate necorespunzator.

C. Motive de mediu - Valorificarea zonei in conformitate cu cerintele legislatiei privind protectia
mediului.

Concesionarea transferd intreagd responsabilitate pentru modul de gestionare a imobilului

concesionat in sarcina Concesionarului, respectiv respectarea clauzelor de protectie a mediului, printre

care unele dintre cele mai importante sunt:

. luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii, cu efecte asupra sanatatii
populatiei;
. utilizarea durabila a resurselor;
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. gestionarea eficientd a deseurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de igiena cerute de
reglementarile legale Tn vigoare.

Concesionarul este obligat sa respecte O.U.G. nr. 195 / 2005 privind protectia mediului, aprobata
cu modificari de Legea nr. 265 / 2006.

Amplasarea constructiei si functionarea ulterioara a obiectivului se va face cu aplicarea legislatiei
in vigoare privind protectia factorilor de mediu. Constructia si amenajarea imobilului cu functiune de
parcare se va face astfel incat sa se incadreze armonios in zona adiacentd, contribuind la cresterea calitatii
mediului.

Nu se vor desfasura activitati in zona suspectibile a polua, apa si solul.

Concluzii privind necesitatea identificata si decizia concesionarii:

Dezvoltarea investitiilor pe plan local presupune crearea unui climat care sa atragd investitorii,
actiune cu impact pozitiv asupra comunitaii locale, manifestata in primul rand prin cresterea ofertei de
locuri de munca, cresterea numarului si serviciilor, demers cu tel final care poate duce la imbunatatirea
sau ridicarea calitatii vietii.

Decizia concesiondrii unor spatii disponibile face posibila realizarea de noi capacitati functionale.
Argumentul economic este acela ca prin concesiune, fara nici un cost din bugetul public se pot realiza
servicii cu impact.

Au fost identificate urmatoarele aspecte relevante ca urmare a implementarii a contractului de
concesiune:

. Imbunatitirea infrastructurii spatiilor de parcare, in scopul unei bune deserviri a nevoilor
populatiei;

. Infiintarea, amenajarea si intretinerea spatiilor destinate parcarii;

. Realizarea unor servicii eficiente, care sd functioneze si sa fie exploatate in conditii de siguranta.

Motivele temeinic expuse anterior justifici necesitatea valorificarii potentialului terenului si
imobilului prin realizarea concesiunii de lucrdri. Constructia si amenajarea imobilului ca urmare a

concesiondrili va crea avantaje atat la nivelul agentului economic cét si la nivelul economiei nationale.

14



4. DESCRIEREA OBIECTIVULUI DE INVESTITII DIN PUNCT DE VEDERE
TEHNIC SI FUNCTIONAL

Prin prezentul studiu se propune construirea unui imobil avand destinatia de parcare, pe mai multe
niveluri, care va deservi zonei centrale a Municipiului Craiova. Suplimentar, se are in vedere
administrarea si operarea Parcdrii subterane existente, amplasatd in zona teatrului National “Marin
Sorescu”, Calea Bucuresti, nr. 10, Municipiul Craiova.

Scopul realizarii investitiel constd In obtinerea unui numar maxim de locuri de parcare prin
exploatarea cat mai eficienta a terenului existent, cu costuri de realizare, amortizare, exploatare si riscuri

seismice cat mai reduse.

4.1. PARTICULARITATI ALE AMPLASAMENTULUI
Amplasamentele analizate in cadrul prezentei documentatii pentru viitoare constructii cu destinatia de
parcare sunt situate in municipiul Craiova, astfel:
- Str. Vasile Alecsandri, zona Piata Centrala;
- Str. Romania Muncitoare, Zona Judecatorie;
Parcarea existenta propusa a fi concesionata in vederea administrarii si operarii este amplasata pe

in zona teatrului National "Marin Sorescu”, Calea Bucuresti, nr. 10, Municipiul Craiova.

4.2. IPOTEZE DE LUCRU

Optiuni studiate

Au fost luate in calcul toate optiunile care sa duca la identificarea celei mai fezabile variante de
concesiune. Astfel, au fost luate in calcul concesionarea lucrarilor pe a doua terenuri aflate in intravilanul
Municipiul Craiova, respectiv concesionarea lucrarilor pe terenurile din zonele Piata Centralasi
Judecdtorie, precum si concesionarea Parcdrii subterane existente in zona Teatrul National “Marin
Sorescu” in vederea operarii.

Pentru stabilirea unor parametri tehnici si mai ales economico — financiari pentru realizarea si
operarea investitiilor, precum si structura viitoarei concesiuni au fost analizate, de comun acord cu
beneficiarul studiului, urmatoarele optiuni:

- Concesiunea terenului din Zona Piata Centrala (Str. Vasile Alecsandri) pentru realizarea si

operarea unei parcari supraterane pe o perioada de 46 de ani;

- Concesiunea terenului din Zona Judecatorie (Str. Romania Muncitoare) pentru realizarea si

operarea unei parcdri supraterane pe o perioada de 46 de ani;
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- Concesiunea Parcarii din zona teatrului National "Marin Sorescu”, (Calea Bucuresti, nr. 10),
pentru administrarea si operarea parcarii existente pe o perioada de 49 ani.
Situatia constructiilor si functiunilor existente
In prezent, terenurile si cladirile ce fac obiectul studiului de fundamentare au urmitoare functiune:
- Terenul din Zona Piata Centrala(Str. Vasile Alecsandri): domeniu public;
- Terenul din Zona Judecatorie (Str. Romania Muncitoare): domeniu public;
- Parcare zona Teatru National Marin Sorescu: parcare subterana data in functiune in 2015
cu un numar de 619 locuri de parcare.
Concept
Obiectivul de investitii ,,Parcdri in Municipiul Craiova” va fi amplasat astfel:
- n zona Piata Centrald— parcare supraterana cu trei niveluri (P+2E+3p) in care accesele auto in /
din parcaj vor fi In numar de doua: una de intrare (situatd la Nord) si una de iesire (situatd la Sud).
- In zona Judecatorie — parcare supraterana cu doua niveluri (D+P+2E+3p) - in care accesele auto
in / din parcaj vor fi in numar de doud: una de intrare (situatd la est) si una de iesire (situata la
vest).
- Parcarea existentd zona Teatru National Marin Sorescu cu acces din Calea Bucuresti.
Limitele exacte ale amplasamentelor vor fi stabilite si prezentate in planul de reglementari din

PUZ ,,Parcari in Municipiul Craiova”, care intra in sarcina concedentului.

4.3. DESCRIEREA DIN PUNCT DE VEDERE TEHNIC, CONSTRUCTIV, FUNCTIONAL-
ARHITECTURAL SI TEHNOLOGIC
Proiectul propus are ca scop construirea de parcari cu sistem inteligent de parcare (smart parking),
pe amplasamentele situate in municipiului Craiova, judetul Craiova.
Constructia si operarea Parcari in Municipiul Craiova va avea urmatoarele spatii functionale,

conform scenariilor propuse:

SCENARIUL 1: 392 locuri de parcare spatiu construit si 619 locuri existente in exploatare

Parcare Piata Centrala 392 de locuri
Regim de inaltime: P+2E+3p
Tip Parcare: supraterana

Parcare Zona Teatrul National — exploatare 49 619 de locuri

ani
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SCENARIUL 2: 474 locuri de parcare spatiu construit si 619 locuri existente Tnh exploatare

Parcare Piata Centrala 392 de locuri
Regim de inaltime: P+2E+3p

Tip Parcare: supraterana

Parcare Judecatorie 82
Regim de inaltime: D+P+2E+3p

Tip parcare: supraterana

Parcare Zona Teatrul National — exploatare 49 619
ani
Niveluri: 2

Tip parcare: subterana

SOLUTII CONSTRUCTIVE SI DE FINISAJ
e PARCAJPIATA CENTRALA

Parcajul suprateran va fi amplasat pe terenul din zona Pietei Centrale a Municipiului Craiova.
Suprafata desfisurati va fi de aproximativ 6.200 m? si se dezvolta pe doua etaje si terasa circulabila/
carosabila (P+2E+3p). Capacitatea parcajului va fi de 392 locuri de parcare. Parterul cladirii va fi
amenajat ca si spatii comerciale, iar etajele 1 si 2 sunt destinate parcarii.

Intrérile si iesirile In/din parcaj se vor realiza din strada Vasile Alecsandri. Circulatia auto in
interiorul parcajului va fi cu sens unic.

Capacitatea parcajului de 392 locuri 1l plaseaza in categoria P3 cu o capacitate intre 301-1000
autoturisme conform NP 127/2009.

Inaltimea intrarii si indltimea minimi de trecere in parcare va fi de minim 2,10 m pentru
autoturisme. Pentru protectia constructiilor, inainte de intrarea in parcare se va amplasa un limitator al
indltimii de intrare.

Accesele pietonale vor fi dotate fiecare cu scari fixe si lift pentru asigurarea circulatiei
persoanelor cu handicap.

Din punct de vedere structural, imobilul suprateran se va realiza din elemente de beton armat si
elemente prefabricate din acelasi material. Utilitatile se vor asigura prin racord la retelele existente stradal

si la zona.

17




Proiectul urmareste amenajarea unui numar cat mai mare de locuri de parcare cu dimensiuni de
minim 2.35 x 5 m? / loc de parcare si asigurarea spatiilor de circulatie pentru autoturisme dimensionate
adecvat pentru desfasurarea circulatiei in conditii de maxima sigurantd, prin utilizarea eficientd a
suprafetei terenului de amplasament.

Proiectul va fi intocmite cu respectarea Reglementarii tehnice ,Normativ pentru proiectarea
parcajelor”, indicativ NP 24-2022, din 01.02.2023. Se vor folosi materiale rezistente la foc si se va urmari
limitarea propagarii incendiilor, elaborarea proiectului tehnic, a DTAC si a detaliilor de executie urméand
sa cadd in sarcina concesionarului care are obligatia de a respecta la elaborare cuprinsul si cerintele
avizelor emise pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Distributia pe suprafatd luand in considerare structura, stalpii de sustinere, caile de acces si alte
elemente aferente constructiei parcarilor raportat la suprafata efectiva este de 30-32 m? / loc de parcare.

Constructia propusa va avea in vedere respectarea urmatoarelor prevederi legale si norme in
vigoare cu privire la:

e caracteristici, parametri si date tehnice specifice preconizate in conformitate cu Certificatul de
Urbanism, inclusiv a parametrilor stabiliti ulterior prin PUZ;

e proiectarea constructiei cu respectarea normelor PSI, fard a exclude alte instalatii considerate
necesare la data proiectarii, pentru parcaje supraterane;

e normelor de proiectare a constructiilor si a instalatiilor din punct de vedere al cerintelor de
sigurantd in exploatare;

e nivelul de echipare, finisare si de dotare, exigente tehnice ale constructiei In conformitate cu
cerintele functionale stabilite prin reglementari tehnice, de patrimoniu si de mediu in vigoare,
respectiv se vor respecta normativele si standardele In vigoare privind lucrarile de constructii;

e durata minimd de functionare in corelare cu durata concesiunii, apreciatd corespunzator
destinatiei si functiunilor propuse, conform normativelor si standardelor in vigoare;

e corelarea solutiilor tehnice cu conditiondrile urbanistice, de protectie a mediului si a
patrimoniului.

Caracteristici, parametri si date tehnice specifice aferente constructiei cu destinatia parcare
supraterane 1n spatiile destinate parcajului sunt:

- locuri de parcare pentru persoane cu dizabilitati — conform normelor in vigoare;

- locuri de parcare pentru motociclete;

- locuri prevazute cu statii de incércare electrica.
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Referitor la nivelul de echipare, finisare si de dotare, exigente tehnice ale constructiei in
conformitate cu cerintele functionale stabilite prin reglementari tehnice, de patrimoniu si de mediu in
vigoare, se vor avea in vedere minim urmatoarele caracteristici:

- sistem inteligent de parcare, respectiv sistem de monitorizare a gradului de ocupare;

- sistem de supraveghere video;

- sistem complet de taxare (automate de platd, bariere in zonele de acces intrare / iesire);

- finisajele vor fi in concordantd cu cerintele urbanistice si cu amplasarea cladirii in zona

centrala a municipiului;

- borne luminoase de directionare autovehicule;

- cladirea va fi prevazuta cu cel putin un lift.

Parcajele supraterane vor fi proiectate, construite si exploatate conform urmatoarelor solicitari
functionale specifice:

- parcdrile vor fi realizate si exploatate incat in functionarea normald sd nu genereze
zgomote sau vibratii susceptibile de a afecta sandtatea sau linistea utilizatorilor cladirilor invecinate
(peste limitele admise in reglementarile tehnice);

- echiparea cu instalatii de ventilare si evacuare noxe;

- sistem stingere incendii cu apa (sprinklere si hidranti interiori)

- pentru limitatea propagarii incendiilor, intre constructia parcajului si clidirile Tnvecinate,
dupa caz se vor asigura: distante de siguranta normate, elemente de limitare a propagarii incendiului;

- instalatii de canalizare pentru asigurarea preludrii apelor pluviale.

Prin construirea obiectivului se vor asigura locuri de parcare, amenajate intr-un spatiu adecvat,
proiectat conform normativelor in vigoare. Dimensiunile i configuratia in plan a cladirii va fi stabilita
astfel incat sd se amenajeze un numar optim de locuri de parcare. Locurile de parcare si spatiile de
circulatie vor respecta dimensiunile impuse de normativele in vigoare pentru asigurarea desfasurarii

circulatiei in conditii de siguranta.

PARCARE JUDECATORIE

Amplasamentul studiat in vederea amenajarii de parcari publice suprateran (D+P+2E+3p) se afla
in domeniul public, in administrarea Municipiului Craiova:

- Zona Judecatorie (Str. Romania Muncitoare): 82 locuri.

Constructia propusa, presupune realizarea a doua tronsoane cu o diferenta de jumatate de nivel

unul fata de celalalt, in scopul eficientizarii circulatiilor interioaresi maximizarea spatiului destinat
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parcarii autovehiculelor, diferentele de inaltime dintre niveluri fiindpreluate de inclinatia necesara

rampelor auto.

In urma finalizarii lucrarilor de executie se va avea in vedere mentinerea cadrului natural si reducerea

la minim a factorilor de poluare.

PARCARE JUDECATORIE;:

Suprafata construita: 816 m?

Suprafata desfasurata: 3.264 m?

In interiorul parcarii vor fi amenajate un numar total de 82 locuri de parcare din care 5 locuri
destinate persoanelor cu handicap si 5 locuri amenajate cu statii de reincarcare vehicule
electrice;

Dimensiunea locurilor de parcare va fi de 5,00 x 2,30 m, respectiv 5,00x2,50 m in cazul
locurilor de parcare destinate persoanelor cu dizabilitati

Locurile de parcare vor fi marcare corespunzator, respectiv locurile de parcare pentru
persoanele cu dizabilitati se vor marca conform NP051.

Intersectiile dintre caile de circulatie din interiorul parcarii vor fi racordate cu raze de 3,00 —
4,00 m;

Incadrarea cailor de circulatie se va realiza cu borduri de beton;

Cladirea parcarii nu dispune de pereti la exterior, structura fiind deschisa. Suprafetele opace
rezultate vor fi tratate unitar cu panouri decorative pentru exterior;

Acoperis de tip terasa circulabila/carosabila constituit din placi de beton armat.

Spatii verzi;

lluminat parcare;

Sistem de acces cu bariere si automate de plata;

Sistem control acces pentru ghidarea catre cel mai apropiat loc de parcare;

Statii de reincarcare vehicule electrice.

Supraveghere video.

e PARCARE ZONA TEATRULUI NATIONAL MARIN SORESCU

Parcarea subterana din zona Teatrul Marin Sorescu a fost deschisa in anul 2015 si este situata in

zona centrala a Municipiului Craiova.
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Parcarea dispune de 619 locuri de parcare, din care 586 pentru autoturisme si 33 pentru
motociclete. Pentru incurajarea utilizarii autovehiculelor electrice, pentru reducerea poluarii datorate
traficului rutier, in cadrul parcarii sunt amenajate prize electrice pentru 240 de locuri de parcare dotate cu
2 echipamente/borne de reincarcare a acumulatoarelor autoturismelor care folosesc sursa de alimentare
curentul electric.

Constructia subterana este amplasata pe un teren cu suprafata de 12.656,54 mp, iar spatiile de
parcare subterana prezinta urmatoarele caracteristici constructive:

e suprafata construita la sol (suprateran): 200 mp

e suprafata construita subsol 2: 10.443,30 mp

e suprafata construita subsol 1: 6.889.50 mp

e suprafata construita desfasurata (subteran): 17.332,80 mp
e volum total construit (subteran): 52.239,27mp

Parcarea supraetajata “Parcare zona Teatrul National Marin Sorescu” are regim de parcare publica
cu plata si este administrata de Primaria Municipiului Craiova.

Accesul 1n parcare este permis pentru parcarea autovehiculelor fara remorca, care au o inaltime
max. de 2.10 m, fiind interzis accesul cu autoturisme care functioneaza pe baza de combustibil GPL.

Intrarea in parcare se realizeaza printr-un sistem de acces cu bariere pe baza de tichete de parcare
obtinut de la terminalul de intrare. Iesirea din parcare se face prin scanarea, la terminalul de iesire dotat
cu cititor de cod de bare, a tichetelor primite la intrare si validate la casa de plata automata pentru plata
contravalorii stationdrii in parcare, inainte de reintoarcerea la autovehicul, pentru iesirea din parcare si
iesirea In/din parcare se mai poate face si pe baza cardului de acces sub forma de abonament, validat
pentru intrare/iesire la cititorul de la terminalele de intrare/iesire in/din parcare.

In ceea ce priveste circulatia auto si pietonala accesul auto se face numai pe fluxurile de intrare,
fiecare conducdtor auto avand obligatia de a ridica tichetul de la terminalul de intrare aflat pe partea
stanga a fluxului de intrare. Accesul pietonilor se face pe scari sau utilizand ascensorul.

Prin intermediul prezentului studiu de fundamentare, se propune preluarea de catre concesionar a

administrarii si operarii Parcarii din zona Teatrului National Marin Sorescu.

5. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

In vederea stabilirii nivelului minim al redeventei, nivel de la care Incep licitatiile, este impus a se

lua in calcul:
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- Starea actuala si dimensiunile zonei care face obiectul investitiei, precum si elementele care pot
influenta potentialul acesteia;

- Calitatea si potentialul economic al zonei;

- Gradul de degradare al mediului ambient;

- Accesul in zona.

Redeventa se calculeaza procentual din venitul brut de exploatare. Incepand cu al doilea an fiscal
redeventd din venitul brut va avea doud componente:

a) Redeventa anuald /mp teren, cuantumul final urmand sa fie mentionat in contractul de concesiune
conform ofertei prezentate.

b) Redeventa anuald ofertata la punctul a) si o redeventd, exprimatd in procente din venitul brut
rezultat prin exploatarea investitiei pe perioada unui an fiscal, care se calculeaza in procent de 6 % din
venitul brut rezultat prin exploatarea investitiei pe perioada unui an fiscal. Valoarea prezentata include si
redeventa pe mp teren care face obiectul investitiei.

Redeventa va fi actualizata anual cu unul dintre urmatorii factori de ajustare, ales anual in functie de
factorul cel mai avantajos pentru Concedent n anul respectiv (cel care duce la cea mai mare ajustare
nominald):

- Cursul mediu leu-euro pentru anul de referinta al redeventei, comunicat de BNR.

- Rata anuala a inflatiei comunicata de Institutul National de Statistica.

6. PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE
CONCESIUNE SI JUSTIFICAREA ALEGERII PROCEDURII

Terenurile ce fac obiectivul investifiei pot fi acordate prin concesiune oricarei persoane fizice sau
juridice care se va angaja prin contractul de concesiune, sd construiascd pe cheltuiala sa, constructiile cu
destinatie de parcari in zonele de interes ale Municipiului Craiova.

Procedura de atribuire a contractului de concesionare este prin licitatie publica.

Apreciem ca cea mai potrivitd modalitate de acordare a contractului este procedura concesionarii
prin licitatie publica, in conformitate cu prevederile legislatiei specifice in vigoare.

S-a optat pentru o astfel de procedura pentru a asigura:

a) transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la

aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune
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b) tratamentul egal - aplicarea, intr-o maniera nediscriminatorie, de catre autoritatea publica,
a criteriilor de atribuire a contractului;

C) proportionalitatea - presupune ca orice masura stabilita de autoritatea publica trebuie sa fie
necesara si corespunzatoare naturii contractului;

d) nediscriminarea - aplicarea de catre autoritatea publicd a acelorasi reguli, indiferent de
nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului, cu respectarea conditiilor prevazute
in acordurile si conventiile la care Romania este parte;

e) libera concurenta - asigurarea de catre autoritatea publicd a conditiilor pentru ca orice
participant la procedura de atribuire sa aiba dreptul de a deveni chirias in conditiile legii, ale conventiilor
si acordurilor internationale la care Romania este parte.

Alegerea procedurii de licitatie publicad este una adecvata, care raspunde in totalitate principiilor
enuntate mai sus, determinand un mediul concurential si eliminidnd interpretarile de subiectivism in

stabilirea ofertantului castigator.

7. COSTURILE ESTIMATIVE ALE INVESTITIEI:

Parcaj suprateran Piata Centrala
Suprafata construitii: 6.200 m?
Obiectiv: Pret / mp construit fiara TVA
Locuri de parcare: 392 de 1.048,38 euro / mp
locuri
TOTAL 6.500.000 EURO FARA TVA
Parcaj suprateran Zona Judecitorie
Suprafata desfasurata: 3.264,00 m?
Obiectiv: Pret / mp construit firi TVA
Locuri de parcare: 82 de locuri 1.041,66 euro/ mp
TOTAL 3.400.000,00 EURO FARA TVA
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Parcaje construite prin concesiune lucrari, la care se adauga costurile de
investitie Parcaj existent Teatru National
Obiectiv: Valoare EURO fiari TVA
Parcéri — 474 de locuri 9.900.000,00
Parcaj existent Teatru 85.000,00
National* — 619 locuri
TOTAL 9.985.000,00 EURO FARA TVA

Nota! Costurile de investitie aferente parcajului existent Zona Teatrul National constau In lucrdri de
reamenajare interioard si exterioara, reparatii ale eventualelor degradari apdrute in urma utilizarii din

ultimii 9 ani, inlocuire echipamente si aducerea parcdrii la standardele actuale.

SUSTENABILITATEA REALIZARII obiectivului de investitii:
a) impactul social si cultural, egalitatea de sanse;

. Imbunatatirea substantiali a nivelului de servicii de parcare ciitre populatie

In orasele mari, nevoia de mobilitate a cetitenilor este in puternica crestere. In acelasi timp,
masinile personale constituie Tncd mijlocul de transport favorit pentru deplasare, ceea ce conduce la
cresterea numarului de vehicule ce circula sau stationeaza pe perioade mai scurte sau mai lungi in
interiorul marilor orase, la cresterea consumului de energie si la cresterea poluarii.

O alta consecinta a cresterii numarului de vehicule in orase o reprezintd nevoia de extindere si
dezvoltare a infrastructurii de transport precum si a serviciilor aferente. In ziua de azi, orasele trebuie sa
adapteze In permanentd politica de mobilitate urbana la noile schimbari ce intervin in obiceiurile si
comportamentul cetdtenilor, la noile tehnologii in materie de digitalizare.

Parcarea, atdt componenta off-street, dar mai ales cea on-street a devenit un element cheie in
planul de mobilitate urbana a oraselor.

Din cauza numarului insuficient de locuri de parcare din zonele centrale sau din cele cu activitate

intensa, apare un trafic suplimentar generat de soferii care se Invart in zona, cdutand un loc de parcare

24



disponibil. Acest trafic se suprapune peste traficul existent, cauzand in anumite intervale orare stri de
aglomeratie sau chiar blocaje.

Nici parcarea pe timp limitat, nici costurile mari de parcare in zonele centrale nu mai constituie
solutii pentru descongestionarea traficului. In mod evident, este necesari o solutie de parcare inteligenti —
smart parking, folosind un spatiu existent, extins pe verticald, crednd astfel premisele unei investitii
eficiente din punct de vedere spatial si digital. Smart parking defineste un ecosistem care integreaza
senzori, dispozitive de monitorizrae, echipamente de plata, sisteme automate, aplicatii software,
infrastructurd IT&C si care furnizeaza in timp real informatii relevante provenite de la parcarile on-street
si off-street, despre mijloacele de transport alternative.

Prin intermediul aplicatiilor mobile conectate in acest ecosistem, cetatenii — rezidenti sau
vizitatori, sunt ghidati cétre locuri de parcare disponibile, sunt informati in ceea priveste traficul, evitarea
aglomeratiei, mijloacele de transport alternative si li se faciliteaza plata rapida a serviciilor de parcare.

Orasele moderne din intreagd lume folosesc deja acest ecosistem pentru a gestiona mult mai
eficient parcdrile, pentru a colecta n timp real date din trafic si a monitoriza activ spatiile de parcare
disponibile, pentru a utiliza tarifarea dinamica.

In plus, ecosistemul permite adaptarea rapida a politicilor de mobilitate la noile tendinte, precum
si influentarea comportamentului soferilor in vederea decongestionarii traficului si a reducerii poluarii.
Fiecare regiune, oras, institutie sau operator de parcari implementeaza propria politica de parcare, avand
in vedere dimensiunile populatiei, traficului zonal, activititilor economice, culturale sau turistice
desfasurate in zona respectiva.

In functie de politica adoptatd, beneficiarul alege si foloseasci anumite tehnologii si sisteme
pentru parcdri, care sd raspundd cel mai bine nevoilor de moment. De multe ori insa, sunt alese fie
sisteme ieftine, care sd poata fi achizitionate cu bugete reduse, dar care se dovedesc a fi lipsite de
fiabilitate si au numeroase perioade de nefunctionare, fie sisteme foarte performante dar care devin
costisitoare in utilizare datoritd modului in care trebuiesc operate.

In ambele situatii, beneficiarii inregistreaza pierderi financiare, in primul caz prin colectarea
ineficienta, cu perioade de intrerupere, in al doilea caz, datorita cheltuielilor mari cu achizitia si
exploatarea sistemelor.

In acest context, devine evidenti eficientd investitionala si financiard a unui sistem de parcare
construit si gestionat ca urmare a incheierii unui contract de concesiune de lucrari, atit prin prisma

faptului cd beneficiarul se degreveaza de responsabilitatea financiara a construirii parcarii (cheltuiala
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investitionala foarte mare) cat si datoritd faptului cd intretinerea spatiilor construite cade in sarcina firmei

care va concesiona spatiul, in conditiile solicitate de beneficiar.

o Cresterea economica inclusiva si durabila

Sistemele inteligente de parking existente la aceasta ora pe piata, permit, pe langa construirea in
sine a parcarilor, instalarea unui ansamblu de senzori, dispozitive, echipamente si sisteme automate,
aplicatii software si serviciile aferente necesare administrarii si utilizarii, de tipul:

e Automate de plata

e Senzori de parcare

e Bolarzi si bariere pentru limitarea si controlul accesului

e Sisteme automate pentru parcari

e Sisteme de informare si ghidare

e Supraveghere si analiza video

e Aplicatii software mobile pentru plata parcarii prin SMS, card bancar, contactless NFC
e Aplicatii software mobile pentru engorcement

e Aplicatii software pentru administrarea si monitorizarea sistemelor si echipamentelor
e Servicii de gazduire tip cloud, administrare sisteme

e Servicii de instalare

e Servicii de operare.

Beneficiile concedentului si ale concesionarului constau in faptul ca acestia au posibilitatea sa
monitorizeze in timp real toate parcarile si locurile de parcare disponibile, sd urmareasca Incasdrile,
dinamica preturilor, sd actioneze enforcementul in zonele unde nu se respecta regulile, sd gestioneze
traficul, aglomeratia si blocajele din zonele centrale sau cu activitate ridicate, prin influentarea
comportamentului soferilor.

Un sistem de parcare modern nu este doar un beneficiu pentru municipalitate, ci si pentru cetdteni,
deoarece rezidentii sau vizitatorii ce folosesc respectiva parcare beneficiaza, la randul lor, nu doar de
existenta spatiului in sine, ci si de informatii n timp real privind disponibilitatea locurilor de parcare in
zonele de interes, politica de preturi pentru fiecare tip de parcare, informatii din trafic, notificari si
informatii importante din partea autoritatilor. Este de mentionat faptul ca un angajat care lucreaza intr-o
zond unde nu exista locuri de parcare, va ocupa o mare parte a timpului sau in cdutarea unui loc de
parcare, ceea ce 11 va genera o frustrare fata de locul de muncd actual. De asemenea, persoanele care isi

conduc copiii la scoald intr-o zona fara parcare, sau persoanele care viziteaza institutiile dintr-0 astfel de

26



zona, vor simti repulsie la gandul cd trebuie sd indure aceeasi situatie deranjanta in lipsa unui loc de
parcare. O astfel de investitie conduce asadar la o crestere economica incluziva, incurajand o rata ridicata

de ocupare a fortei de munca, pentru a asigura coeziunea sociala si teritoriala.

e Incluziunea sociald, ocuparea fortei de munca si reducerea sardciei.

Unul dintre cele mai evidente avantaje ale beneficiarilor unei parcari amenajate si administrate de
un operator specializat este siguranta pe care o oferd masinilor. Intr-o parcare bine dimensionati, cu cii
de acces clare si marcaje eficiente, riscul accidentelor scade exponential. In primul rand, masina aflata in
parcarea special amenajata este feritd de problemele provocate de conditiile de vreme rea: ploi, grindina,
zapada, vijelii, caderi de copaci sau alte accidente. Intr-un astfel de spatiu, fiecare anotimp este mai usor
pentru soferi. Vara, in zilele toride, nu intri in masina ca intr-un cuptor, deoarece masind nu a stat in
razele soarelui. Mai important este cd iarna nu ai nevoie sd deszdpezesti masina, nici sa o incalzesti cand
este ger. Accesul in autovehicul se face foarte simplu, fard a face slalom printre balti atunci cand ploua.
De asemenea, starea generald a masinii se prezintd mult mai bine atunci cand nu este expusa permanent la
conditiile de vreme: soare, caldurd, umiditate, diferente de temperaturd, zdpada, gheatd si material
antiderapant. Accesul in parcarile noi create este controlat prin bariere, pazit de personalul de securitate
si/sau supravegheat video in permanenta. Toate acestea sunt semne de descurajare pentru hotii de si din
masini.

Orice zona centrala in care este amenajati o parcare te elibereaza de grija masinii. In marile orase,
gasirea unui loc de parcare la nivelul carosabilului poate deveni o adevdrata aventurd. Ajungi sa parcurgi
distante considerabile pe jos din locul in care ai lasat magina pana unde ai nevoie. Accesul intr-un astfel
de spatiu este mult mai usor de controlat si de supravegheat. In caz de aglomeratie sau altfel de restrictii,
fluxul poate fi coordonat incid de la bariera de acces. In parcirile special amenajate existi spatii de
parcare cu pozitii privilegiate pentru diverse categorii sociale: persoane cu handicap, femei insarcinate,
familii cu mai mult de doi copii mici.

Amenajarea de parcari supraterane nu este o cheltuiala in plus, ci o investitie pe termen lung.

e Utilizarea eficientd a resurselor, protectia mediului §i atentia fati de schimbarile climatice.
Calitatea aerului si bunastarea orasului apar acum ca teme mobilizatoare, acestea reprezentand o
problemd majord pentru comunitati. Pentru a aborda supra-abundenta emisiilor de transport care
contribuie la incélzirea globala, municipalitatile trebuie sd ia masuri pentru decongestionarea traficului si

parcarilor, printr-o serie de strategii si proiecte de mobilitate urbana.
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Potrivit Asociatiei Americane de Transport Public (APTA), https://www.apta.com/research-
technical-resources/research-reports/, implementarea sistemelor de smart parking si folosirea
transportului public conduc la economisirea anuala a 37 milioane tone metrice de dioxid de carbon.
Gazele cu efect de sera pot fi reduse cu 24% prin intermediul strategiilor de transport in comun care sunt
coordonate prin combinarea activitatilor de calatorie.

Datorita numarului insuficient de locuri de parcare din zonele centrale sau din cele cu activitate
intensd, apare un trafic suplimentar, generat de soferii care conduc suplimentar in zona, in cautarea unui
loc de parcare, trafic care se suprapune peste traficul existent, cauzand in anumire intervale orare stari de
aglomeratie sau chiar blocaje. Deoarece aproximativ 30% din tot traficul din interiorul orasului consta in
masini care cautd doar un loc de parcare, reducerea acestui trafic de cdutare va contribui considerabil la

reducerea globala a emisiilor 1n oras.

b) estimari privind forta de munca ocupata prin realizarea investitiei: in faza de realizare, in faza de

operare;

Total personal existent 0
Total personal necesar in timpul 40
executiei

Estimari privind forta de munca ocupate prin realizarea investitiei:

Locuri de munca nou-create 10

7.1. FEZABILITATEA ECONOMICA A CONCESIUNII

Concesiunea propusd presupune efectuarea unor investitii noi din surse atrase. Este in sarcina
concesionarului sd suporte pe termen lung buna desfasurare a proiectului din punct de vedere al reinnoirii
mijloacelor fixe implicate si al colectarii veniturilor aferente activitatilor concesionate. Costurile de
realizare a proiectului sunt prezentate in cadrul analizei economice, in care au fost estimate investitiile,
veniturile si cheltuielile de operare pe intreagi perioada de prognoza, in cazul delegirii directe. In situatia
concesiondrii lucrdrilor de executia si administrdrii activitatii de parcare cu plata din punct de vedere al
concedentului se vor lua in calcul doar veniturile obtinute de acesta prin taxa de concesionare a

serviciului (redeventa) si valoarea estimata a bunurilor de retur la finalul duratei de concesiune. In acest
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scenariu Primdria Municipiului Craiova nu isi va asuma riscuri cu privire la infiintarea, finantarea,
operarea, fluctuatie de piatd, protectie a mediului si modificari legislative.

Au fost luate in calcul toate optiunile care sa duca la identificarea celei mai fezabile variante de
concesiune.

Pentru stabilirea unor parametri tehnici si mai ales economico — financiari pentru realizarea si
operarea investitiilor, precum si structura viitoarei concesiuni au fost analizate, de comun acord cu
beneficiarul studiului, urmatoarele optiuni:

- Concesiunea terenului din zona Piata Centrald (Str. Vasile Alecsandri) pentru realizarea si
operarea unui parcari supraterane pe o perioada de 49 de ani, din care administrare pe o perioada
de 46 ani, respectiv concesiunea terenului din zona Judecatorie (Str. Romania Muncitoare) pentru
realizarea si operarea unei parcari supraterane pe o perioada de 49 de ani, din care administrare pe
o perioada de 46 ani, la care se adauga:

- Concesiunea Parcarii subterane din Calea Bucuresti, Craiova, pentru administrarea si operarea

parcarii existente pe o perioada de 49 ani.

Durata de 49 de ani aferentd concesiunii cuprinde si perioada aferentd etapelor de proiectare si
executie lucrdri de constructie, respectiv de reamenajare a Parcarii existente din zona Teatrul National

Marin Sorescu.

Astfel, au fost luate in calcul concesionarea lucrarilor pe terenurile analizate, respectiv
concesionarea lucrarilor pentru cele doua parcari si concesionarea Parcarii existente din zona Teatrului
National in vederea operarii.

Pentru alegerea scenariului recomandat, dupa evaluarea celor doua scenarii tehnico-economice
avute Tn vedere, se propune utilizarea metodei de calcul a valorii actualizate nete (VNA) pentru fluxurile
de numerar, ca fiind cea mai des utilizatd tehnica in analiza comparativa a propunerilor de investitii.

Se va realiza o evaluare a costului comparativ de referinta (CCR), respectiv estimarea costurilor,
veniturilor totale si a profitului brut, pe perioada de prognoza, in cazul Scenariului 1, comparativ cu
estimarea veniturilor, cheltuielilor si a profitului brut in cazul Scenariului 2.

Tn elaborarea modelului financiar s-a plecat pornind de la ipoteze generale / comune si specifice
celor doua scenarii:

v' Perioada de referintd pentru analiza indicatorilor financiari sau Orizontul de timp luat in calcul
este de 49 ani, care includ si perioada de proiectare si executia a lucrarilor, respectiv perioada de
operare. Previziunile care privesc tendintd viitoare a proiectului trebuie formulate pentru o
perioadd adecvata vietii sale economice si sd fie suficient de lunga pentru a lua in considerare
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impactul sau pe termen mediu/lung. Perioada de referintd nu include perioada de implementare a
operatiunii, acesta fiind considerat anul 0.

Moneda utilizata in cadrul analizei este euro.
Rata de actualizare s-a considerat a fi de 6.5%

Preturile folosite in realizarea analizei au fost ajustate cu ratele prognozate de inflatie;

D N N NN

Avand 1n vedere investitiile similare, s-a stabilit ca pretul anual al taxei de redeventa sa se
situeze la 6% din valoarea bruta.

7.1.1. VENITURI OPERATIONALE

Scenariul 1- Concesionarea lucrarilor pe terenurile puse la dispozitie de concedent si darea in

operare dupa receptie a Parcarii din Zona Piata Centrald pe o perioada de 46 ani, la care se

adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.
Acest scenariu se bazeaza pe ipoteza ca Primaria Municipiului Craiova va concesiona construirea

parcdrii cdtre o tertd firma care va realiza sistemul de parcare publica, va asigura administrarea si

operarea acestuia, iar la sfarsitul duratei de concesiune, intreg sistemul de parcare publica dezvoltat va fi

transferat Primariei Municipiului Craiova, in buna stare si exploatabil, liber de orice sarcini sau obligatii.

SCENARIUL 1: 1.011 locuri de parcare

Parcare Piata Centrala/ Niveluri: 2 392 de locuri

Parcare existenta Teatru National — operare pe 619 de locuri

0 perioada de 49 ani

Prezentul proiect este generator de venit din parcarea autoturismelor. Realizarea investitiei
creeaza 392 locuri de parcare in parcarea Piata Centrala. Suplimentar, se are in vedere operarea parcarii
existente din zona Teatrul National pe o perioada de 49 ani.

In estimarea veniturilor concedentului, au fost estimate urmitoarele valori:

o Venituri obtinute din exploatarea imobilelor realizate in urma concesiunii de lucrdri pe
scenarii propuse

Aceste venituri constau din 2 categorii de venituri detaliate Tn tabelele de mai jos:
- Venituri din vanzari tichete (rotatii);
- Venituri din abonamente.

S-au luat in considerare urmatoarele tarife:
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Parcaj Tarif (lei /ora fara TVA) | Abonamente lei /luna
Parcare Piata Abonamente 24 h: 300 lei / luna
Centrala 4 lei/ora Abonamente de noapte: 60 lei / luna
Parcare Teatrul
National 4 lei/ora 350 lei / luna
Modalitatea de calcul a veniturilor, se prezinta, dupa cum urmeaza:
Activitate Parcare nou realizata -Parcare Piata Centrala
Venituri (RON)/an
Parcare Piata Centrala
Rotatii 2.5
Timp mediu (h) 15
Tarif/h 4
Zile per luna 25
Nr. masini 200
Nr. luni 12
Subscriberi abonamente 100
Tarif abonament/luna 300
Total venituri abonamente 30,000.00 lei
Total venituri parcare Piata Centrala 2,376,000.00 lei

Venituri (RON)/an
Parcaj Teatrul National
Rotatii 2
Timp mediu (h) 2
Tarif/h 4
Zile per luna 25
Nr. masini 300
Nr. luni 12
Subscriberi abonamente 250
Tarif abonament/luna 350
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Total venituri abonamente 87,500.00 lei

Total venituri parcare Teatrul National 2,490,000.00 lei

Estimarea veniturilor din parcarea autoturismelor este prezentatd in functie de gradul de solicitare
a serviciilor de parcare in zona.

Tinand cont de aceste elemente, veniturile se prezintd, dupa cum urmeaza:

Venituri Parcare Piata Centrala in perioada de operare:
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An operare | 1| 2| 3| 4| 5| 6| 7| 8| 9| 10
Grad de ocupare 67% 77% 79% 84% 95% 97% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 103% 105% 108% 110% 113% 116% 119% 122% 125% 128%
Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 329,640 388,311 408,357 445,057 515,922 540,734 570,569 584,833 599,454 614,441
Total venituri, Euro 329,640 388,311 408,357 445,057 515,922 540,734 570,569 584,833 599,454 614,441
An operare | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 131% 134% 138% 141% 145% 148% 152% 156% 160% 164%
Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 629,802 645,547 661,685 678,227 695,183 712,563 730,377 748,636 767,352 786,536
Total venituri, Euro 629,802 645,547 661,685 678,227 695,183 712,563 730,377 748,636 767,352 786,536
An operare | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 168% 172% 176% 181% 185% 190% 195% 200% 205% 210%
Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 806,199 826,354 847,013 868,188 889,893 912,140 934,944 958,318 982,276 1,006,832
Total venituri, Euro 806,199 826,354 847,013 868,188 889,893 912,140 934,944 958,318 982,276 1,006,832
An operare 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 215% 220% 226% 232% 237% 243% 249% 256% 262% 269%
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Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 1,032,003 1,057,803 1,084,248 1,111,355 1,139,138 1,167,617 1,196,807 1,226,728 1,257,396 1,288,831
Total venituri, Euro 1,032,003 1,057,803 1,084,248 1,111,355 1,139,138 1,167,617 1,196,807 1,226,728 1,257,396 1,288,831
An operare 41 42 43 44 45 46
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 275% 282% 289% 296% 304% 311%
Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 1,321,051 1,354,078 1,387,930 1,422,628 1,458,194 1,494,648
Total venituri, Euro 1,321,051 1,354,078 1,387,930 1,422,628 1,458,194 1,494,648
Venituri Parcare existenta — Teatrul National
An operare | 1| 2| 3| 4| 5| 6| 7| 8| 9| 10
Grad de ocupare 97% 97% 97% 97% 97% 97% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 103% 105% 108% 110% 113% 116% 119% 122% 125% 128%
Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 500,138 512,641 525,457 538,594 552,059 566,678 597,945 612,894 628,216 643,921

Total venituri, Euro 500,138 512,641 525457 538,594 552,050 566,678 597,045 612,894 628216 643,921
An operare | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 131% 134% 138% 141% 145% 148% 152% 156% 160% 164%
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Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 660,019 676,520 693,433 710,769 728,538 746,751 765,420 784,556 804,169 824,274
Total venituri, Euro 660,019 676,520 693,433 710,769 728,538 746,751 765,420 784,556 804,169 824,274
An operare 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 168% 172% 176% 181% 185% 190% 195% 200% 205% 210%
Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 844,881 866,003 887,653 909,844 932,590 955,905 979,802 1,004,297 1,029,405 1,055,140
Total venituri, Euro 844,881 866,003 887,653 909,844 932,590 955,905 979,802 1,004,297 1,029,405 1,055,140
An operare 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 215% 220% 226% 232% 237% 243% 249% 256% 262% 269%
Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 1,081,519 1,108,557 1,136,270 1,164,677 1,193,794 1,223,639 1,254,230 1,285,586 1,317,725 1,350,668
Total venituri, Euro 1,081,519 1,108,557 1,136,270 1,164,677 1,193,794 1,223,639 1,254,230  1,285586 1,317,725 1,350,668
An operare a1 | 42 | 43 | 44 | 45 | 46 | 47 | 48 | 49
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 275% 282% 289% 296% 304% 311% 319% 327% 335%
Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 1,384,435 1,419,046 1,454,522 1,490,885 1,528,157 1,566,361 1,605,520 1,645,658 1,686,800
Total venituri, Euro 1,384,435 1,419,046 1,454,522 1,490,885 1,528,157 1,566,361 1,605,520 1,645,658 1,686,800
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Venituri cumulat Parcari Piata Centrala si Parcare Teatru National pentru concesionar:

An operare 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Total venituri, Euro 829,778 | 900,952 | 933,814 | 983,651 | 1,067,981 | 1,107,412 | 1,168,514 | 1,197,727 | 1,227,670 | 1,258,362
An operare 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Total venituri, Euro 1,289,821 | 1,322,066 | 1,355,118 | 1,388,996 | 1,423,721 | 1,459,314 | 1,495,797 | 1,533,192 | 1,571,522 | 1,610,810
An operare 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Total venituri, Euro 1,651,080 | 1,692,357 | 1,734,666 | 1,778,032 | 1,822,483 | 1,868,045 | 1,914,746 | 1,962,615 | 2,011,680 | 2,061,972
An operare 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
Total venituri, Euro 2,113,522 | 2,166,360 | 2,220,519 | 2,276,032 | 2,332,933 | 2,391,256 | 2,451,037 | 2,512,313 | 2,575,121 | 2,639,499
An operare 41 42 43 44 45 46 47 48 49
Total venituri, Euro 2,705,487 | 2,773,124 | 2,842,452 | 2,913,513 | 2,986,351 | 3,061,010 | 1,605,520 | 1,645,658 | 1,686,800
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Scenariul 2- Concesionarea lucrarilor pe ambele terenuri puse la dispozitie de concedent si darea
in operare dupa receptie a parcarilor (Zona Piata Centralasi Zona Judecatorie) pe o perioada de
46 ani, la care se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o
perioada de 49 ani.

Acest scenariu se bazeaza pe ipoteza ca Primaria Municipiului Craiova va concesiona construirea
parcarilor catre o tertd firma care va realiza sistemul de parcare publica din cele doua zone de interes din
Municipiul Craiova si va asigura administrarea si operarea acestora, respectiv a parcdrii subterane
existente din zona centrala Teatrul National Marin Sorescu, iar la sfarsitul duratei de concesiune, intreg
sistemul de parcare publica dezvoltat va fi transferat Primariei Municipiului Craiova, in bund stare si
exploatabil, liber de orice sarcini sau obligatii.

Prezentul proiect este generator de venit din parcarea autoturismelor. Proiectul va incepe cu
realizarea investitiei care creeaza 474 locuri de parcare in parcarile executate, care vor fi date in
concesiune pe o perioada de 46 ani, la care se adauga 619 locuri de parcare in parcarea Teatru National
deja existenta, care vor fi concesionate pe o perioada de 49 ani, in total 1.093 locuri de parcare. Tn
estimarea veniturilor concedentului, au fost estimate urmatoarele valori:

o Venituri obtinute din exploatarea imobilelor realizate in urma concesiunii de lucrari pe
scenariul propus
Aceste venituri constau din 2 categorii de venituri detaliate in tabelele de mai jos:
- Venituri din vinzdri tichete (rotatii)
- Venituri din abonamente

S-au luat in considerare urmatoarele tarife:

Parcaj Tarif (lei /ora fara TVA) | Abonamente lei /luna

Abonamente 24 h: 300 lei / luna
Parcare Piata

Centrala 4 lei/ora Abonamente de noapte: 60 lei / luna
Parcare
Judecatorie 4 lei/ora 300 lei / luna

Parcare Teatrul
National 4 lei/ora 350 lei / luna
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Modalitatea de calcul a veniturilor, se prezinta, dupa cum urmeaza:

Venituri (RON) Parcare Piara Centrala

Rotatii 2.5
Timp mediu (h) 15
Tarif/h 4
Zile per luna 25
Nr. masini 200
Nr. luni 12
Subscriberi abonamente 100
Tarif abonament/luna 300
Total venituri abonamente 30,000.00 lei
Total parcare Piata Centrala 2,376,000.00 lei

Venituri (RON) Parcare Judecdtorie

Rotatii 25

Timp mediu (h) 15

Tarif/h 4

Zile per luna 30

Nr. masini 82

Nr. luni 12

Subscriberi abonamente 30

Tarif abonament/luna 300

Total venituri abonamente 9,000.00 lei

Total parcare Judecitorie 550,800.00 lei

Venituri (RON)/an Parcaj Teatrul National

Rotatii 2
Timp mediu (h) 2
Tarif/h 4
Zile per luna 25
Nr. masini 300
Nr. luni 12
Subscriberi abonamente 250
Tarif abonament/luna 350
Total venituri abonamente 87,500.00 lei
Total venituri parcare Teatrul National 2,490,000.00 lei

Estimarea veniturilor din parcarea autoturismelor este prezentata in functie de gradul de solicitare
a serviciilor de parcare in zona.
Tinand cont de aceste elemente, veniturile se prezinta, dupa cum urmeaza:

Venituri Parcari noi pentru concesionar:
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An operare | 1| 2| 3| 4| 5| 6| 7| 8| 9| 10

Grad de ocupare 67% 77% 79% 84% 95% 97% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 103% 105% 108% 110% 113% 116% 119% 122% 125% 128%
Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 406,057 478,329 503,021 548,230 635,522 666,086 702,837 720,408 738,419 756,879
Total venituri, Euro 406,057 478,329 503,021 548,230 635,522 666,086 702,837 720,408 738,419 756,879
An operare | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 131% 134% 138% 141% 145% 148% 152% 156% 160% 164%

Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 775,801 795,196 815,076 835,453 856,339 877,748 899,691 922,184 945,238 968,869

Total venituri, Euro 775,801 795,196 815,076 835,453 856,339 877,748 899,691 922,184 945,238 968,869
An operare 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 168% 172% 176% 181% 185% 190% 195% 200% 205% 210%
Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 993,091 1,017,918 1,043,366 1,069,450 1,096,187 1,123,591 1,151,681 1,180,473 1,209,985 1,240,235
Total venituri, Euro 993,091 1,017,918 1,043,366 1,069,450 1,096,187 1,123,591 1,151,681 1,180,473 1,209,985 1,240,235
An operare 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 215% 220% 226% 232% 237% 243% 249% 256% 262% 269%
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Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 1,271,240 1,303,021 1,335,597 1,368,987 1,403,212 1,438,292 1,474,249 1,511,105 1,548,883 1,587,605
Total venituri, Euro 1,271,240 1,303,021 1,335,597 1,368,987 1,403,212 1,438,292 1,474,249 1,511,105 1,548,883 1,587,605
An operare 41 | 42 | 43 | 44 | 45 | 46
Grad de ocupare 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Index de crestere anuala 275% 282% 289% 296% 304% 311%
Venituri din taxa de parcare, abonamente Euro 1,627,295 1,667,978 1,709,677 1,752,419 1,796,229 1,841,135
Total venituri, Euro 1,627,295 1,667,978 1,709,677 1,752,419 1,796,229 1,841,135

Venituri cumulat Parcari noi realizate si Parcare Teatru National pentru concesionar:

An operare 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Total venituri, Euro 906,194 990,970 1,028,479 1,086,824 1,187,581 1,232,764 1,300,782 1,333,302 1,366,635 1,400,800
An operare 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Total venituri, Euro 1,435,820 1,471,716 1,508,509 1,546,222 1,584,877 1,624,499 1,665,111 1,706,739 1,749,408 1,793,143
An operare 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Total venituri, Euro 1,837,972 1,883,921 1,931,019 1,979,294 2,028,777 2,079,496 2,131,483 2,184,771 2,239,390 2,295,375
An operare 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
Total venituri, Euro 2,352,759 2,411,578 2,471,867 2,533,664 2,597,006 2,661,931 2,728,479 2,796,691 2,866,608 2,938,273
An operare 41 42 43 44 45 46 47 48 49
Total venituri, Euro 3,011,730 3,087,024 3,164,199 3,243,304 3,324,387 3,407,496 1,605,520 1,645,658 1,686,800
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7.1.2. VENITURI DIN REDEVENTA CE VOR REVENI CONCEDENTULUI

Scenariul 1- Concesionarea lucrarilor pe terenul pus la dispozitie de concedent si darea in operare
dupa receptie a Parcarii din Zona Piata Centrala pe o perioada de 46 ani, la care se adauga si
concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.

Taxa de redeventa ce va fi incasatd de concedent reprezinta 6% din valoarea veniturilor aferente
concesionarului, rezultate din exploatarea parcarii Piata Centrala si administrarea acesteia pe o perioada
de 46 ani, respectiv administrare parcarii existente pe o perioada de 49 ani.

Ca si consecintd a mecanismului de concesiune parcarea subterand existentd devine generatoare
de impozit pe cladire care se constituie ca am venit suplimentar pentru primarie care nu poate fi generat
in cazul exploatarii in regim propriu.

Valoarea acestuia este de aproximativ 63.336 mii euro reprezentand 1,3% din valoarea de

impunere a cladirii.
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VENITURI DIN REDEVENTA SCENARIU 1

An 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

TOTAL VENITURI DIN REDEVENTA (euro) 60,456 61,968 63,517 65,105 66,733 68,401 70,111 71,864 73,660 75,502

Valoare bunuri retur euro
Net Cash flow 60,456 61,968 63,517 65,105 66,733 68,401 70,111 71,864 73,660 75,502

An 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

TOTAL VENITURI DIN REDEVENTA (euro) 77,389 79,324 81,307 83,340 85,423 87,559 89,748 91,992 94,291 96,649

Valoare bunuri retur euro
Net Cash flow 77,389 79,324 81,307 83,340 85,423 87559 89,748 91,992 94,291 96,649

An 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

TOTAL VENITURI DIN REDEVENTA (euro) 99,065 101,541 104,080 106,682 109,349 112,083 114,885 117,757 120,701 123,718

Valoare bunuri retur euro
Net Cash flow 99,065 101,541 104,080 106,682 109,349 112,083 114,885 117,757 120,701 123,718

An 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40

TOTAL VENITURI DIN REDEVENTA (euro) 126,811 129,982 133,231 136,562 139,976 143,475 147,062 150,739 154,507 158,370

Valoare bunuri retur euro

Net Cash flow 126,811 129,982 133,231 136,562 139,976 143,475 147,062 150,739 154,507 158,370

An 41 42 43 44 45 46 47 48 49

TOTAL VENITURI DIN REDEVENTA (euro) 162,329 166,387 170,547 174,811 179,181 183,661 96,331 98,740 101,208

Valoare bunuri retur euro 1,185,300

Net Cash flow 162,329 166,387 170,547 174,811 179,181 183,661 96,331 98,740 1,286,508
VAN (euro) 1,320,219
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Scenariul 2- Concesionarea lucrarilor pe ambele terenuri puse la dispozitie de concedent si darea
in operare dupa receptie a parcarilor (Zona Piata Centrala si Zona Judecatorie) pe o perioada de
46 ani, la care se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o
perioada de 49 ani.

Taxa de redeventd ce va fi Incasata de concedent reprezinta 6% din valoarea veniturilor aferente

concesionarului, rezultate din exploatarea celor doua parcari noi construite si operarea parcarii existente.
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VENITURI DIN REDEVENTA SCENARIU 2

An 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
TOTAL VENITURI DIN REDEVENTA (euro) 67,300 68,982 70,707 72,474 74,286 76,143 78,047 79,998 81,998 84,048
Valoare bunuri retur euro
Net Cash flow 67,300 68,982 70,707 72,474 74,286 76,143 78,047 79,998 81,998 84,048
An 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
TOTAL VENITURI DIN REDEVENTA (euro) 86,149 88,303 90,511 92,773 95,093 97,470 99,907 102,404 104,964 107,589
Valoare bunuri retur euro
Net Cash flow 86,149 88,303 90,511 92,773 95,093 97,470 99,907 102,404 104,964 107,589
21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

An

110,278 113,035 115,861 118,758 121,727 124,770 127,889 131,086 134,363 137,722
TOTAL VENITURI DIN REDEVENTA (euro)
Valoare bunuri retur euro

110,278 113,035 115,861 118,758 121,727 124,770 127,889 131,086 134,363 137,722
Net Cash flow
An 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
TOTAL VENITURI DIN REDEVENTA (euro) 141,166 144,695 148,312 152,020 155,820 159,716 163,709 167,801 171,996 176,296
Valoare bunuri retur euro
Net Cash flow 141,166 144,695 148,312 152,020 155,820 159,716 163,709 167,801 171,996 176,296
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An 41 42 43 44 45 46 47 48 49
TOTAL VENITURI DIN REDEVENTA (euro) 180,704 185,221 189,852 194,598 199,463 204,450 96,331 98,740 101,208

Valoare bunuri retur euro 1,797,300
Net Cash flow 180,704 185,221 189,852 194,598 199,463 204,450 96,331 98,740 1,898,508
VAN (euro) 1,489,861
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7.1.3. COSTURI OPERATIONALE ALE CONCESIONARULUI

In cele ce urmeaza, vor fi detaliate cheltuielile de operare, aferente celor doua scenarii:

Scenariul 1- Concesionarea lucrarilor pe terenul pus la dispozitie de concedent si darea in operare
dupa receptie a Parcarii din Zona Piata Centrala pe o perioada de 46 ani, la care se adauga si
concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.

In cazul acestui scenariu au fost luate in calcul urmatoarele cheltuieli:

o Cheltuieli operationale

Salarii;

Cheltuieli de Intretinere;

Utilitati: apa, canalizare, energie;

Consumabile:

Comisioane si taxe;

Asigurari;

Impozit aferent obiectivului: 1.3% din valoarea de impunere al cladirii;
Servicii executate de terti: servicii de securitate, IT, financiare, etc;

Taxa de redeventa: 6% din valoarea veniturilor.

o Alte cheltuieli

Impozit pe profit de 16%);
Amortizarea;
Incepand cu anul 3 de operare, constituirea unui fond de rezerva de 3% din venituri, in

vederea acoperirii cheltuielilor majore din CAPEX.

De mentionat este faptul ci, in cazul unei concesiuni de lucriri, autoritatea publica locali

nu va avea cheltuieli de sustinut, acestea revenind concesionarului.

De asemenea, se recomanda ca la inceputul fiecarui an calendaristic sa se desfdsoare, prin grija

Primariei Municipiului Craiova in calitate de concedent, un audit tehnico-economic, care certifica si

regularizeaza nivelul redeventei.

Cheltuieli operare Parcare noua realizata pentru concesionar (Euro):
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An 1] 2 | 3| 4 | 5| 6| 7| 8 | 9] 10
Salarii (69,658) (71,400) (73,185) (75,014) (76,890) (78,812) (80,782) (82,802) (84,872) (86,994)
Intretinere (21,525) (22,063) (22,615) (23,180) (23,760) (24,354) (24,962) (25,586) (26,226) (26,882)
Utilitati: apa, canalizare, energie (7,995) (8,195) (8,400) (8,610) (8,825) (9,046) (9,272)  (9,504)  (9,741)  (9,985)
Consumabile (4,100)  (4,203) (4,308) (4,415) (4,526) (4,639) (4,755) (4,874) (4,995) (5,120)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (2,679) (2,746) (2,815) (2,885) (2,958) (3,031) (3,107) (3,185) (3,265) (3,346)
Impozit cladire (53,300) (54,633) (55,998) (57,398) (58,833) (60,304) (61,812) (63,357) (64,941) (66,564)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (7,531) (7,719) (7,912) (8,110) (8,312) (8,520) (8,733) (8,952) (9,175)  (9,405)
Redeventa (29,520) (30,258) (31,014) (31,790) (32,585) (33,399) (34,234) (35,090) (35,967) (36,866)
An | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20
Salarii (89,168) (91,398) (93,682) (96,025) (98,425) (100,886) (103,408) (105,993) (108,643) (111,359)
Intretinere (27,554) (28,243) (28,949) (29,672) (30,414) (31,175) (31,954) (32,753) (33,572) (34,411)
Utilitati: apa, canalizare, energie (10,234) (10,490) (10,752) (11,021) (11,297) (11,579) (11,869) (12,165) (12,469) (12,781)
Consumabile (5,248) (5,380) (5,514) (5,652) (5,793) (5,938) (6,086) (6,239) (6,395) (6,554)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (3,430) (3,516) (3,603) (3,694) (3,786) (3,880) (3,978) (4,077) (4,179) (4,283)
Impozit cladire (68,229) (69,934) (71,683) (73,475) (75,312) (77,194) (79,124) (81,102) (83,130) (85,208)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (9,640)  (9,881) (10,128) (10,381) (10,641) (10,907)  (11,179) (11,459) (11,745) (12,039)
Redeventa (37,788) (38,733) (39,701) (40,694) (41,711) (42,754) (43,823) (44,918) (46,041) (47,192)
An | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30
Salarii (114,143) (116,997) (119,922) (122,920) (125,993) (129,142) (132,371) (135,680) (139,072) (142,549)
Intretinere (35,271)  (36,153) (37,057) (37,983) (38,933)  (39,906) (40,904)  (41,926)  (42,975)  (44,049)
Utilitati: apa, canalizare, energie (13,101) (13,428) (13,764) (14,108) (14,461) (14,822) (15,193) (15,573) (15,962) (16,361)
Consumabile (6,718) (6,886) (7,058) (7,235) (7,416) (7,601) (7,791) (7,986) (8,186) (8,390)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (4,390) (4,500) (4,613) (4,728) (4,846) (4,967) (5,092) (5,219) (5,349) (5,483)
Impozit cladire (87,338)  (89,522)  (91,760)  (94,054)  (96,405)  (98,815) (101,286) (103,818) (106,413) (109,074)
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Administrative

Alte cheltuieli (12,340)  (12,648) (12,965) (13,289)  (13,621) (13,961) (14,310) (14,668) (15,035) (15,411)
Redeventa (48,372)  (49,581) (50,821) (52,091) (53,394) (54,728) (56,097) (57,499) (58,937) (60,410)
An 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
Salarii (146,113) (149,766) (153,510) (157,347) (161,281) (165,313) (169,446) (173,682) (178,024) (182,475)
Intretinere (45,150)  (46,279)  (47,436)  (48,622) (49,837) (51,083) (52,360) (53,669) (55,011) (56,386)
Utilitati: apa, canalizare, energie (16,770)  (17,189)  (17,619) (18,060) (18,511)  (18,974) (19,448) (19,934) (20,433)  (20,943)
Consumabile (8,600) (8,815) (9,035) (9,261) (9,493) (9,730) (9,973)  (10,223)  (10,478)  (10,740)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (5,620) (5,761) (5,905) (6,052) (6,204) (6,359) (6,518) (6,681) (6,848) (7,019)
Impozit cladire (111,800) (114,595) (117,460) (120,397) (123,407) (126,492) (129,654) (132,895) (136,218) (139,623)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (15,796)  (16,191) (16,596) (17,011) (17,436) (17,872) (18,319) (18,777) (19,246)  (19,727)
Redeventa (61,920) (63,468)  (65,055) (66,681) (68,348)  (70,057) (71,808) (73,604) (75,444) (77,330
An 41 42 43 44 45 46
Salarii (187,037) (191,713) (196,505) (201,418) (206,453) (211,615)
Intretinere (57,796) (59,241) (60,722) (62,240) (63,796) (65,391)
Utilitati: apa, canalizare, energie (21,467) (22,004) (22,554) (23,118) (23,696) (24,288)
Consumabile (11,009) (11,284) (11,566) (11,855) (12,152) (12,455)
Comisioane si taxe - - - - - -
Fees - - - - - -
Asigurari (7,194) (7,374) (7,558) (7,747) (7,941) (8,140)
Impozit cladire (143,114) (146,692) (150,359) (154,118) (157,971) (161,920)
Administrative - - - - - -
Alte cheltuieli (20,220) (20,726) (21,244) (21,775) (22,319) (22,877)
Redeventa (79,263) (81,245) (83,276) (85,358) (87,492) (89,679)
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Cheltuieli operare Teatru National pentru concesionar (Euro):

An | 1] 2 | 3] 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9 | 10
Salarii (83,464) (85,551) (87,690) (89,882) (92,129) (94,432) (96,793) (99,213) (101,693) (104,235)
Intretinere (26,138) (26,791) (27,461) (28,147) (28,851) (29,572) (30,311) (31,069) (31,846) (32,642)
Utilitati: apa, canalizare, energie  (16,913) (17,335) (17,769) (18,213) (18,668) (19,135) (19,613) (20,104) (20,606) (21,121)
Consumabile (3,895)  (3,992) (4,092) (4,194) (4,299)  (4,407)  (4,517) (4,630)  (4,746) (4,864)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (2,679) (2,746) (2,815) (2,885) (2,958) (3,031) (3,107) (3,185) (3,265) (3,346)
Impozit cladire (64,919) (66,542) (68,206) (69,911) (71,659) (73,450) (75,287) (77,169) (79,098) (81,075)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (7,531) (7,719) (7,912) (8,110) (8,312 (8,520) (8,733) (8,952) (9,175) (9,405)
Redeventa (30,936) (31,710) (32,503) (33,315) (34,148) (35,002) (35,877) (36,774) (37,693) (38,635)
An | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20
Salarii (106,841)  (109,512)  (112,250)  (115,056) (117,933) (120,881) (123,903) (127,001) (130,176)  (133,430)
Intretinere (33,458) (34,295) (35,152) (36,031) (36,932) (37,855) (38,801) (39,771) (40,766) (41,785)
Utilitati: apa, canalizare, energie (21,649) (22,191) (22,745) (23,314) (23,897) (24,494) (25,107) (25,734) (26,378) (27,037)
Consumabile (4,986) (5,111) (5,238) (5,369) (5,504) (5,641) (5,782) (5,927) (6,075) (6,227)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (3,430) (3,516) (3,603) (3,694) (3,786) (3,880) (3,978) (4,077) (4,179) (4,283)
Impozit cladire (83,102) (85,180) (87,309) (89,492) (91,729) (94,023) (96,373) (98,783)  (101,252)  (103,783)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (9,640) (9,881) (10,128) (10,381) (10,641) (10,907) (11,179) (11,459) (11,745) (12,039)
Redeventa (39,601) (40,591) (41,606) (42,646) (43,712) (44,805) (45,925) (47,073) (48,250) (49,456)
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An | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30
Salarii (136,766)  (140,185) (143,690) (147,282) (150,964) (154,738) (158,607) (162,572) (166,636) (170,802)
Intretinere (42,829)  (43,900)  (44,998)  (46,123)  (47,276)  (48,457)  (49,669)  (50,911)  (52,183)  (53,488)
Utilitati: apa, canalizare, energie (27,713)  (28,406)  (29,116)  (29,844)  (30,590)  (31,355)  (32,139)  (32,942)  (33,766)  (34,610)
Consumabile (6,382) (6,542) (6,706) (6,873) (7,045) (7,221) (7,402) (7,587) (7,776) (7,971)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (4,390) (4,500) (4,613) (4,728) (4,846) (4,967) (5,092) (5,219) (5,349) (5,483)
Impozit cladire (106,378)  (109,037) (111,763) (114,557) (117,421) (120,357) (123,366) (126,450) (129,611) (132,852)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (12,340)  (12,648)  (12,965)  (13,289)  (13,621)  (13,961)  (14,310)  (14,668)  (15,035)  (15,411)
Redeventa (50,693) (51,960) (53,259) (54,591) (55,955) (57,354) (58,788) (60,258) (61,764) (63,308)
An | 31 | 32 | 33 | 34 | 35 | 36 | 37 | 38 | 39 | 40
Salarii (175,072)  (179,449) (183,935) (188,533) (193,247) (198,078) (203,030) (208,106) (213,308) (218,641)
Intretinere (54,825)  (56,196)  (57,601)  (59,041)  (60,517)  (62,030)  (63,580)  (65,170)  (66,799)  (68,469)
Utilitati: apa, canalizare, energie (35,475) (36,362) (37,271) (38,203) (39,158) (40,137) (41,140) (42,169) (43,223) (44,304)
Consumabile (8,170) (8,374) (8,584) (8,798) (9,018) (9,244) (9,475) (9,712) (9,954)  (10,203)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (5,620) (5,761) (5,905) (6,052) (6,204) (6,359) (6,518) (6,681) (6,848) (7,019)
Impozit cladire (136,173) (139,577) (143,067) (146,643) (150,309) (154,067) (157,919) (161,867) (165,913) (170,061)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (15,796)  (16,191)  (16,596)  (17,011)  (17,436)  (17,872)  (18,319)  (18,777)  (19,246)  (19,727)
Redeventa (64,891)  (66,513)  (68,176)  (69,881)  (71,628)  (73,418)  (75,254)  (77,135)  (79,064)  (81,040)
An | 41 | 42 | 43 | 44 | 45 | 46 | 47 | 48 | 49
Salarii (224,107) (229,710) (235,452) (241,339) (247,372) (253,556) (259,895) (266,393) (273,053)
Intretinere (70,181) (71,935) (73,734) (75,577) (77,467) (79,403) (81,388) (83,423) (85,509)
Utilitati: apa, canalizare, energie (45,411) (46,546) (47,710) (48,903) (50,125) (51,379) (52,663) (53,980) (55,329)
Consumabile (10,458) (10,720) (10,988) (11,262) (11,544) (11,833) (12,128) (12,432) (12,742)
Comisioane si taxe - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - -
Asigurari (7,194) (7,374) (7,558) (7,747) (7,941) (8,140) (8,343) (8,552) (8,765)
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Impozit cladire (174,313) (178,671) (183,137) (187,716) (192,409) (197,219) (202,149) (207,203) (212,383)
Administrative - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (20,220)  (20,726)  (21,244)  (21,775) (22,319) (22,877)  (23,449)  (24,036)  (24,637)
Redeventa (83,066)  (85,143)  (87,271)  (89,453)  (91,689)  (93,982)  (96,331)  (98,740) (101,208)
Cheltuieli operare cumulat pentru concesionar (Euro):

An | 1] 2 | 3] 4 | 5 | 6| 7 | 8 | 9| 10
Salarii (153,122) (156,951)  (160,874) (164,896) (169,019)  (173,244)  (177,575) (182,014) (186,565) (191,229)
Intretinere (47,663)  (48,854) (50,075)  (51,327)  (52,610) (53,926) (55,274)  (56,656)  (58,072)  (59,524)
Utilitati: apa, canalizare, energie (24,908) (25,530) (26,168) (26,823) (27,493) (28,181) (28,885) (29,607) (30,347) (31,106)
Consumabile (7,995) (8,195) (8,400) (8,610) (8,825) (9,046) (9,272) (9,504) (9,741) (9,985)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (5,359) (5,493) (5,630) (5,771) (5,915) (6,063) (6,214) (6,370) (6,529) (6,692)
Impozit cladire (118,219) (121,175)  (124,204) (127,309) (130,492)  (133,754)  (137,098) (140,526) (144,039) (147,640)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (15,061)  (15,438) (15,824)  (16,219)  (16,625) (17,041) (17,467)  (17,903)  (18,351)  (18,810)
Redeventa (60,456)  (61,968) (63,517)  (65,105)  (66,733) (68,401) (70,111)  (71,864)  (73,660)  (75,502)
An 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20
Salarii (196,010)  (200,910) (205,933) (211,081) (216,358) (221,767) (227,311) (232,994) (238,819) (244,789)
Intretinere (61,012)  (62,537)  (64,101)  (65,703)  (67,346)  (69,030)  (70,755)  (72,524)  (74,337)  (76,196)
Utilitati: apa, canalizare, energie (31,884)  (32,681)  (33,498)  (34,335)  (35,194) (36,073)  (36,975)  (37,900)  (38,847)  (39,818)
Consumabile (10,234)  (10,490)  (10,752)  (11,021)  (11,297)  (11,579)  (11,869)  (12,165)  (12,469)  (12,781)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (6,860) (7,031) (7,207) (7,387) (7,572) (7,761) (7,955) (8,154) (8,358) (8,567)
Impozit cladire (151,331) (155,114) (158,992) (162,967) (167,041) (171,217) (175,497) (179,885) (184,382) (188,991)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (19,280)  (19,762)  (20,256)  (20,762)  (21,281)  (21,813)  (22,359)  (22,918)  (23,491)  (24,078)
Redeventa (77,389)  (79,324)  (81,307)  (83,340)  (85,423)  (87,559)  (89,748)  (91,992)  (94,291)  (96,649)
An | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30
Salarii (250,909) (257,182) (263,611) (270,202) (276,957) (283,880) (290,977) (298,252) (305,708) (313,351)
Intretinere (78,101)  (80,053)  (82,054) (84,106) (86,208)  (88,364) (90,573)  (92,837)  (95,158)  (97,537)
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Utilitati: apa, canalizare, energie (40,814) (41,834) (42,880) (43,952) (45,051) (46,177) (47,332) (48,515) (49,728) (50,971)
Consumabile (13,101)  (13,428)  (13,764) (14,108)  (14,461) (14,822) (15,193) (15,573) (15,962)  (16,361)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (8,781) (9,000) (9,225) (9,456) (9,692) (9,935) (10,183) (10,438) (10,699)  (10,966)
Impozit cladire (193,716) (198,559) (203,523) (208,611) (213,826) (219,172) (224,651) (230,268) (236,024) (241,925)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (24,680) (25,297) (25,929) (26,577) (27,242) (27,923) (28,621) (29,336)  (30,070)  (30,822)
Redeventa (99,065) (101,541) (104,080) (106,682) (109,349) (112,083) (114,885) (117,757) (120,701) (123,718)
An | 31 | 32 | 33 | 34 | 35 | 36 | 37 | 38 | 39 | 40
Salarii (321,185) (329,214) (337,445) (345,881) (354,528) (363,391) (372,476) (381,788) (391,332) (401,116)
Intretinere (99,975) (102,475) (105,037) (107,662) (110,354) (113,113) (115,941) (118,839) (121,810) (124,855)
Utilitati: apa, canalizare, energie (52,245) (53,551) (54,890) (56,262) (57,669) (59,111) (60,588) (62,103) (63,656) (65,247)
Consumabile (16,770) (17,189) (17,619) (18,060)  (18,511) (18,974) (19,448) (19,934) (20,433) (20,943)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (11,240)  (11,521) (11,809)  (12,105)  (12,407) (12,717) (13,035) (13,361) (13,695)  (14,038)
Impozit cladire (247,973) (254,173) (260,527) (267,040) (273,716) (280,559) (287,573) (294,762) (302,131) (309,685)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (31,592) (32,382) (33,192) (34,021) (34,872) (35,744) (36,637) (37,553) (38,492) (39,454)
Redeventa (126,811) (129,982) (133,231) (136,562) (139,976) (143,475) (147,062) (150,739) (154,507) (158,370)
An | a1 | 42 | 43 | 44 | 45 | 46 | 47 | 48 | 49
Salarii (411,144)  (421,422) (431,958) (442,757) (453,826) (465,171) (259,895) (266,393) (273,053)
Intretinere (127,977)  (131,176)  (134,456) (137,817) (141,263) (144,794)  (81,388)  (83,423)  (85,509)
Utilitati: apa, canalizare, energie (66,878) (68,550) (70,264) (72,021) (73,821) (75,667) (52,663) (53,980) (55,329)
Consumabile (21,467) (22,004) (22,554) (23,118) (23,696) (24,288) (12,128) (12,432) (12,742)
Comisioane si taxe - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - -
Asigurari (14,388) (14,748) (15,117) (15,495) (15,882) (16,279) (8,343) (8,552) (8,765)
Impozit cladire (317,427)  (325,362) (333,496) (341,834) (350,380) (359,139) (202,149) (207,203) (212,383)
Administrative - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (40,441) (41,452) (42,488) (43,550) (44,639) (45,755) (23,449) (24,036) (24,637)
Redeventa (162,329) (166,387) (170,547) (174,811) (179,181) (183,661) (96,331) (98,740)  (101,208)
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Scenariul 2- Concesionarea lucrarilor pe ambele terenuri puse la dispozitie de concedent si darea
in operare dupa receptie a parcarilor (Zona Piata Centrala si Zona Judecatorie) pe o perioada de
46 ani, la care se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o
perioada de 49 ani.

In cazul acestui scenariu au fost luate in calcul urmatoarele cheltuieli:

o Cheltuieli operationale

Salarii;

Cheltuieli de intretinere;

Utilitati: apa, canalizare, energie;

Consumabile

Comisioane si taxe;

Asigurari;

Impozit aferent obiectivului: 1.3% din valoarea de impunere al cladirii;
Servicii executate de terti: servicii de securitate, IT, financiare, etc;

Taxa de redeventa: 6% din valoarea veniturilor

o Alte cheltuieli

Impozit pe profit de 16%);

Amortizarea

- Incepand cu anul 3 de operare, constituirea unui fond de rezerva de 3% din venituri, in vederea

acoperirii cheltuielilor majore din CAPEX.

De mentionat este faptul ca, in cazul unei concesiuni de lucrari, autoritatea publica locala

nu va avea cheltuieli de sustinut, acestea revenind concesionarului.

De asemenea, se recomanda cd la inceputul fiecarui an calendaristic sa se desfasoare, prin grija

Primariei Municipiului Craiova in calitate de concedent, un audit tehnico-economic, care certifica si

regularizeaza nivelul redeventei.
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Cheltuieli operare Parcari noi realizate pentru concesionar (Euro):

An 1] 2 | 3| 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9 | 10
Salarii (90,367) (92,627) (94,942) (97,316) (99,749) (102,242) (104,798) (107,418) (110,104) (112,856)
Intretinere (36,900) (37,823) (38,768) (39,737) (40,731) (41,749) (42,793) (43,863) (44,959) (46,083)
Utilitati: apa, canalizare, energie (15,170) (15,549) (15,938) (16,336) (16,745) (17,163) (17,593) (18,032) (18,483) (18,945)
Consumabile (7,790)  (7,985) (8,184) (8,389) (8,599) (8,814) (9,034) (9,260) (9,491) (9,729)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (3,663) (3,755) (3,849) (3,945) (4,044) (4,145) (4,248) (4,355) (4,463) (4,575)
Impozit cladire (53,300) (54,633) (55,998) (57,398) (58,833) (60,304) (61,812) (63,357) (64,941) (66,564)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuiel (13,484) (13,821) (14,166) (14,521) (14,884) (15,256) (15,637) (16,028) (16,429) (16,840)
Redeventa (36,363) (37,272) (38,204) (39,159) (40,138) (41,142) (42,170) (43,225) (44,305) (45,413)
An | 11| 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20
Salarii (115,678) (118,570) (121,534) (124,572) (127,687) (130,879) (134,151) (137,505) (140,942) (144,466)
Intretinere (47,235)  (48,416)  (49,626)  (50,867)  (52,139)  (53,442)  (54,778)  (56,148)  (57,551)  (58,990)
Utilitati: apa, canalizare, energie (19,419)  (19,904)  (20,402)  (20,912)  (21,435)  (21,971) (22,520)  (23,083)  (23,660) (24,252)
Consumabile (9,972)  (10,221)  (10,477)  (10,739)  (11,007)  (11,282)  (11,564)  (11,853)  (12,150)  (12,453)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (4,689) (4,807) (4,927) (5,050) (5,176) (5,306) (5,438) (5,574) (5,714) (5,856)
Impozit cladire (68,229)  (69,934)  (71,683)  (73,475)  (75,312)  (77,194)  (79,124)  (81,102)  (83,130)  (85,208)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (17,260)  (17,692)  (18,134)  (18,588)  (19,052)  (19,529)  (20,017)  (20,517)  (21,030)  (21,556)
Redeventa (46,548)  (47,712)  (48,905)  (50,127)  (51,380)  (52,665)  (53,981)  (55,331)  (56,714)  (58,132)
An | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30
Salarii (148,077) (151,779) (155,574) (159,463) (163,450) (167,536) (171,724) (176,018) (180,418) (184,928)
Intretinere (60,465)  (61,977) (63,526) (65,114) (66,742) (68,411) (70,121) (71,874) (73,671) (75,512)
Utilitati: apa, canalizare, energie (24,858) (25,479) (26,116) (26,769) (27,438) (28,124) (28,827) (29,548) (30,287) (31,044)
Consumabile (12,765)  (13,084)  (13,411) (13,746)  (14,090) (14,442) (14,803) (15,173) (15,553) (15,942)
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Comisioane si taxe

Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (6,003) (6,153) (6,307) (6,464) (6,626) (6,792) (6,961) (7,135) (7,314) (7,497)
Impozit cladire (87,338)  (89,522) (91,760)  (94,054)  (96,405)  (98,815) (101,286) (103,818) (106,413) (109,074)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (22,095)  (22,647) (23,213) (23,794) (24,389) (24,998) (25,623) (26,264) (26,920) (27,594)
Redeventa (59,585)  (61,075)  (62,602)  (64,167)  (65,771) (67,415) (69,101) (70,828)  (72,599) (74,414)
An 31 | 32 | 33 | 34 | 35 | 36 | 37 | 38 | 39 | 40
Salarii (189,552) (194,290) (199,148) (204,126) (209,230) (214,460) (219,822) (225,317) (230,950) (236,724)
Intretinere (77,400)  (79,335)  (81,319) (83,352) (85,435) (87,571) (89,761)  (92,005)  (94,305)  (96,662)
Utilitati: apa, canalizare, energie (31,820) (32,616)  (33,431) (34,267) (35,123) (36,002) (36,902) (37,824) (38,770)  (39,739)
Consumabile (16,340)  (16,749) (17,167) (17,596) (18,036) (18,487)  (18,949) (19,423)  (19,909)  (20,406)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (7,684) (7,876) (8,073) (8,275) (8,482) (8,694) (8,911) (9,134) (9,362) (9,596)
Impozit cladire (111,800) (114,595) (117,460) (120,397) (123,407) (126,492) (129,654) (132,895) (136,218) (139,623)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (28,283)  (28,990) (29,715) (30,458)  (31,220)  (32,000) (32,800) (33,620) (34,461) (35,322)
Redeventa (76,274)  (78,181)  (80,136)  (82,139)  (84,193) (86,298)  (88,455)  (90,666)  (92,933)  (95,256)
An | 41 | 42 | 43 | 44 | 45 | 46
Salarii (242,642) (248,708) (254,926) (261,299) (267,831) (274,527)
Intretinere (99,079) (101,556) (104,095) (106,697) (109,365) (112,099)
Utilitati: apa, canalizare, energie (40,732) (41,751) (42,794) (43,864) (44,961) (46,085)
Consumabile (20,917) (21,440) (21,976) (22,525) (23,088) (23,665)
Comisioane si taxe - - - - - -
Fees - - - - - -
Asigurari (9,836) (10,082) (10,334) (10,593) (10,857) (11,129)
Impozit cladire (143,114) (146,692) (150,359) (154,118) (157,971) (161,920)
Administrative - - - - - -
Alte cheltuieli (36,205) (37,110) (38,038) (38,989) (39,964) (40,963)
Redeventa (97,638) (100,079) (102,581) (105,145) (107,774) (110,468)
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Cheltuieli operare Teatru National pentru concesionar (Euro):

An 1] 2 | 3] 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9 | 10
Salarii (83,464) (85,551) (87,690) (89,882) (92,129) (94,432) (96,793) (99,213) (101,693) (104,235)
Intretinere (26,138) (26,791) (27,461) (28,147) (28,851) (29,572) (30,311) (31,069) (31,846) (32,642)
Utilitati: apa, canalizare, energie (16,913) (17,335) (17,769) (18,213) (18,668) (19,135) (19,613) (20,104) (20,606) (21,121)
Consumabile (3,895)  (3,992) (4,092) (4,194) (4,299)  (4,407)  (4,517) (4,630)  (4,746)  (4,864)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (2,679)  (2,746) (2,815) (2,885) (2,958)  (3,031)  (3,107) (3,185)  (3,265)  (3,346)
Impozit cladire (64,919) (66,542) (68,206) (69,911) (71,659) (73,450) (75,287) (77,169) (79,098)  (81,075)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (7,531)  (7,719) (7,912) (8,110) (8,312)  (8,520)  (8,733) (8,952)  (9,175)  (9,405)
Redeventa (30,936) (31,710) (32,503) (33,315) (34,148) (35,002) (35,877) (36,774) (37,693) (38,635)
An | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20
Salarii (106,841) (109,512) (112,250) (115,056) (117,933) (120,881) (123,903) (127,001) (130,176) (133,430)
Intretinere (33,458)  (34,295) (35,152)  (36,031)  (36,932) (37,855)  (38,801)  (39,771)  (40,766)  (41,785)
Utilitati: apa, canalizare, energie (21,649)  (22,191)  (22,745)  (23,314)  (23,897)  (24,494)  (25,107)  (25734)  (26,378)  (27,037)
Consumabile (4,986)  (5,111)  (5238)  (5,369)  (5504)  (5,641)  (5,782)  (5927)  (6,075)  (6,227)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (3430)  (3,516)  (3,603)  (3,694)  (3,786)  (3,880)  (3,978)  (4,077)  (4179) (4,283
Impozit cladire (83,102)  (85,180)  (87,309)  (89,492)  (91,729)  (94,023)  (96,373)  (98,783) (101,252) (103,783)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (9,640)  (9,881)  (10,128)  (10,381)  (10,641)  (10,907)  (11,179)  (11,459)  (11,745)  (12,039)
Redeventa (39,601)  (40,591)  (41,606)  (42,646)  (43,712)  (44,805)  (45925)  (47,073)  (48,250)  (49,456)
An | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30
Salarii (136,766) (140,185) (143,690) (147,282) (150,964) (154,738) (158,607) (162,572) (166,636) (170,802)
Intretinere (42,829)  (43,900) (44,998) (46,123) (47,276) (48,457) (49,669) (50,911) (52,183) (53,488)
Utilitati: apa, canalizare, energie (27,713)  (28,406)  (29,116)  (29,844) (30,590) (31,355) (32,139) (32,942) (33,766)  (34.610)
Consumabile (6,382)  (6,542)  (6,706)  (6,873)  (7,045)  (7,221)  (7,402)  (7,587)  (7,776)  (7,971)
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Comisioane si taxe

Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (4,390) (4,500) (4,613) (4,728) (4,846) (4,967) (5,092) (5,219) (5,349) (5,483)
Impozit cladire (106,378) (109,037) (111,763) (114,557) (117,421) (120,357) (123,366) (126,450) (129,611) (132,852)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (12,340) (12,648) (12,965) (13,289) (13,621) (13,961) (14,310) (14,668) (15,035) (15,411)
Redeventa (50,693) (51,960)  (53,259) (54,591) (55,955) (57,354) (58,788)  (60,258)  (61,764)  (63,308)
An 31 | 32 | 33 | 34 | 35 | 36 | 37 | 38 | 39 | 40
Salarii (175,072) (179,449) (183,935) (188,533) (193,247) (198,078) (203,030) (208,106) (213,308) (218,641)
Intretinere (54,825) (56,196) (57,601) (59,041) (60,517) (62,030) (63,580) (65,170) (66,799)  (68,469)
Utilitati: apa, canalizare, energie (35,475) (36,362) (37,271) (38,203) (39,158)  (40,137)  (41,140) (42,169) (43,223) (44,304)
Consumabile (8,170) (8,374) (8,584) (8,798) (9,018) (9,244) (9,475) (9,712) (9,954)  (10,203)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (5,620) (5,761) (5,905) (6,052) (6,204) (6,359) (6,518) (6,681) (6,848) (7,019)
Impozit cladire (136,173) (139,577) (143,067) (146,643) (150,309) (154,067) (157,919) (161,867) (165,913) (170,061)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (15,796)  (16,191) (16,596)  (17,011) (17,436) (17,872) (18,319) (18,777) (19,246)  (19,727)
Redeventa (64,891) (66,513) (68,176)  (69,881)  (71,628) (73,418) (75,254) (77,135)  (79,064)  (81,040)
An 41 42 43 44 45 46 47 48 49
Salarii (224,107) (229,710) (235,452) (241,339) (247,372) (253,556) (259,895) (266,393) (273,053)
Intretinere (70,181) (71,935) (73,734) (75,577) (77,467) (79,403) (81,388) (83,423) (85,509)
Utilitati: apa, canalizare, energie (45,411) (46,546) (47,710) (48,903) (50,125) (51,379) (52,663) (53,980) (55,329)
Consumabile (10,458) (10,720) (10,988) (11,262) (11,544) (11,833) (12,128) (12,432) (12,742)
Comisioane si taxe - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - -
Asigurari (7,194) (7,374) (7,558) (7,747) (7,941) (8,140) (8,343) (8,552) (8,765)
Impozit cladire (174,313) (178,671) (183,137) (187,716) (192,409) (197,219) (202,149) (207,203) (212,383)
Administrative - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (20,220) (20,726) (21,244) (21,775) (22,319) (22,877)  (23,449) (24,036) (24,637)
Redeventa (83,066) (85,143) (87,271) (89,453) (91,689) (93,982) (96,331) (98,740) (101,208)
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Cheltuieli operare cumulat pentru concesionar (Euro):

An | 1] 2 | 3] 4| 5] 6] 7] 8] 9] 10
Salarii (173,832) (178,177) (182,632) (187,198) (191,878) (196,675) (201,591) (206,631) (211,797) (217,092)
Intretinere (63,038) (64,613) (66,229) (67,884) (69,582) (71,321) (73,104) (74,932) (76,805) (78,725)
Utilitati: apa, canalizare, energie (32,083) (32,885) (33,707) (34,549) (35,413) (36,298) (37,206) (38,136) (39,089) (40,067)
Consumabile (11,685) (11,977) (12,277) (12,583) (12,898) (13,221) (13,551) (13,890) (14,237) (14,593)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (6,343) (6,501) (6,664) (6,830) (7,001) (7,176) (7,356) (7,539) (7,728) (7,921)
Impozit cladire (118,219) (121,175) (124,204) (127,309) (130,492) (133,754) (137,098) (140,526) (144,039) (147,640)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (21,015)  (21,540)  (22,078)  (22,630)  (23,196)  (23,776)  (24,370)  (24,980)  (25,604)  (26,244)
Redeventa (67,300) (68,982) (70,707) (72,474) (74,286) (76,143) (78,047) (79,998) (81,998) (84,048)
An | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20
Salarii (222,519) (228,082) (233,784) (239,629) (245,620) (251,760) (258,054) (264,505) (271,118) (277,896)
Intretinere (80,693) (82,711) (84,778) (86,898) (89,070) (91,297) (93,580) (95,919) (98,317) (100,775)
Utilitati: apa, canalizare, energie (41,068)  (42,095)  (43,147)  (44,226)  (45,332)  (46,465)  (47,627)  (48,817)  (50,038)  (51,289)
Consumabile (14,958) (15,332) (15,715) (16,108) (16,511) (16,923) (17,346) (17,780) (18,225) (18,680)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (8,119) (8,322) (8,530) (8,743) (8,962) (9,186) (9,416) (9,651) (9,892) (10,140)
Impozit cladire (151,331) (155,114) (158,992) (162,967) (167,041) (171,217) (175,497) (179,885) (184,382) (188,991)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (26,900)  (27,573)  (28,262)  (28,969)  (29,693)  (30,435)  (31,196)  (31,976)  (32,776)  (33,595)
Redeventa (86,149)  (88,303)  (90,511)  (92,773)  (95,093)  (97,470)  (99,907) (102,404) (104,964) (107,589)
An | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30
Salarii (284,843) (291,964) (299,264) (306,745) (314,414) (322,274) (330,331) (338,589) (347,054) (355,730)
Intretinere (103,294) (105,877) (108,524) (111,237) (114,018) (116,868) (119,790) (122,784) (125,854) (129,000)
Utilitati: apa, canalizare, energie (52,571) (53,885) (55,232) (56,613) (58,028) (59,479) (60,966) (62,490) (64,053) (65,654)
Consumabile (19,147)  (19,626) (20,117) (20,619) (21,135) (21,663) (22,205) (22,760) (23,329) (23,912)
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Comisioane si taxe

Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (10,393) (10,653) (10,919)  (11,192) (11,472) (11,759) (12,053) (12,354) (12,663) (12,980)
Impozit cladire (193,716) (198,559) (203,523) (208,611) (213,826) (219,172) (224,651) (230,268) (236,024) (241,925)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (34,435) (35,296) (36,178) (37,082) (38,010) (38,960) (39,934) (40,932) (41,955) (43,004)
Redeventa (110,278) (113,035) (115,861) (118,758) (121,727) (124,770) (127,889) (131,086) (134,363) (137,722)
An 31 | 32 | 33 | 34 | 35 | 36 | 37 | 38 | 39 | 40
Salarii (364,624) (373,739) (383,083) (392,660) (402,476) (412,538) (422,852) (433,423) (444,258) (455,365)
Intretinere (132,225) (135,531) (138,919) (142,392) (145,952) (149,601) (153,341) (157,174) (161,104) (165,131)
Utilitati: apa, canalizare, energie (67,295) (68,978) (70,702) (72,470) (74,281) (76,138) (78,042)  (79,993) (81,993) (84,042)
Consumabile (24,510)  (25,123) (25,751) (26,395) (27,055) (27,731) (28,424)  (29,135) (29,863)  (30,610)
Comisioane si taxe - - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - - -
Asigurari (13,304) (13,637) (13,978) (14,327) (14,685) (15,053) (15,429) (15,815) (16,210) (16,615)
Impozit cladire (247,973) (254,173) (260,527) (267,040) (273,716) (280,559) (287,573) (294,762) (302,131) (309,685)
Administrative - - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (44,079)  (45,181) (46,311) (47,469) (48,655) (49,872) (51,119) (52,397) (53,707)  (55,049)
Redeventa (141,166) (144,695) (148,312) (152,020) (155,820) (159,716) (163,709) (167,801) (171,996) (176,296)
An 41 42 43 44 45 46 47 48 49
Salarii (466,749) (478,418) (490,378) (502,638) (515,204) (528,084) (259,895) (266,393) (273,053)
Intretinere (169,260)  (173,491) (177,828) (182,274) (186,831) (191,502) (81,388) (83,423) (85,509)
Utilitati: apa, canalizare, energie (86,144) (88,297) (90,505) (92,767) (95,086) (97,464) (52,663) (53,980) (55,329)
Consumabile (31,375) (32,159) (32,963) (33,787) (34,632) (35,498) (12,128) (12,432) (12,742)
Comisioane si taxe - - - - - - - - -
Fees - - - - - - - - -
Asigurari (17,031) (17,456) (17,893) (18,340) (18,799) (19,269) (8,343) (8,552) (8,765)
Impozit cladire (317,427) (325,362)  (333,496) (341,834) (350,380) (359,139) (202,149) (207,203) (212,383)
Administrative - - - - - - - - -
Alte cheltuieli (56,425) (57,836) (59,282) (60,764) (62,283) (63,840) (23,449) (24,036) (24,637)
Redeventa (180,704)  (185,221) (189,852) (194,598) (199,463) (204,450) (96,331) (98,740)  (101,208)
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INDICATORI INVESTITIEI PENTRU CONCESIONAR

Valoarea actualizata neta indica valoarea actuala, la momentul 0, a implementarii unui proiect ce va

genera 1n viitor diverse fluxuri de venituri si cheltuieli:

Valoarea actualizata netd (VAN) se va calcula dupa urmatoarea formula:

VAN—i T
___D(1+Ra]=' (1+ Ra)"*

n care:
VAN - valoarea actualizatd neta;
Fdi — fluxul de lichiditati disponibile in anul i;
Vr — valoarea reziduala;
Ra — rata de actualizare;
n — durata de viatd economica a proiectului.

Valoarea Actualizatd Netd (VAN) este un indicator de eficientd a investitiei, caracterizand in
valoare absoluta aportul de avantaj economic al unui proiect. Indicatorul se calculeaza ca suma a tuturor
fluxurilor de numerar actualizate la o ratd adecvata ce reflectd riscul pe care si-1 asuma investitorul cand
alege sd demareze proiectul respectiv. Astfel, indicatorul realizeaza compararea intre fluxul de numerar
total degajat pe durata de viata economica a unui proiect si efortul investifional total, exprimate in valoare
actuala.

Rata interna de rentabilitate

Rata interna de rentabilitate (RIR)- reprezinta rata de actualizare la care valoarea actualizata netd =0.
O ratd mai mica indicand faptul cd veniturile nu vor acoperi cheltuielile.

Fluxul de numerar cumulat- prezintd suma cumulata a fluxurilor financiare nete generate de proiect.
Pentru ca un proiect sa nu intre in blocaj financiar, este necesar ca fluxul de numerar cumulat sa fie mai
mare sau egal cu 0 pe fiecare an al analizei.

Rata de actualizare - rata de actualizare reflectad perspectiva comunitatii vizate de proiect asupra
modului Tn care beneficiile viitoare sunt apreciate cu cele prezente.
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INDICATORI Scenariul 1- Concesionarea lucrarilor pe terenul pus la dispozitie de concedent si
darea in operare dupa receptie a Parcarii din Zona Piata Centrala pe o perioada de 46 ani, la care
se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o perioadi de 49 ani.

VAN euro 2,843,414

RIR 9.1%

In cazul scenariului 1 indicatorul VANF este pozitiv, aspect care sugereaza o investitie rentabild pentru
concesionar, iar RIR mai mare decat rata de actualizare., de 6,5%

INDICATORI Scenariul 2- Concesionarea lucrarilor pe ambele terenuri puse la dispozitie de
concedent si darea in operare dupa receptie a parcarilor (Zona Piata Centrala si Zona Judecatorie)
pe o0 perioada de 46 ani, la care se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea
operarii pe o perioada de 49 ani.

VAN euro 497,803

RIR 6.8%

In cazul scenariului 2 indicatorul VANF este pozitiv, aspect care sugereaza o investitie rentabila
pentru concesionar. De asemenea RIR este superioara ratei de actualizare si superior scenariului 2, insa
indicatorii din cazul scenariului 1 sunt superiori, prin urmare se propune implementarea de citre
Primaria Municipiului Craiova a SCENARIULUI 1.

7.2. CALCULUL CCR
Cost comparativ

Analiza costului comparativ de referinta (CCR) presupune estimarea costurilor, veniturilor totale
si a profitului brut, aferent celor doua scenarii.

Alegerea scenariului recomandat se va realiza folosind metoda de calcul a valorii actualizate nete
(VNA) pentru fluxurile de numerar si profitul brut ca fiind cea mai des utilizatd tehnica in analiza
comparativa a propunerilor de investitii.

Consideratiile financiare suplimentare se refera la acele aspecte care ar putea avea un impact
asupra valorii actualizate nete a proiectului, dar care sunt greu de cuantificat, ca de exemplu inovatia,
transferul de tehnologie. La calculul CCR nu s-au avut in vedere Consideratiile financiare suplimentare.

Valoarea actualizata neta (VAN) se determind ca diferentd intre beneficiile nete viitoare

actualizate si capitalul investit. Indicatorul, prin continutul sau, caracterizeaza avantajul economic al unui
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proiect de investitii dat, prin compararea beneficiului net total actualizat degajat de acesta pe durata de
viatd economica cu efortul investitional total, generat de respectivul proiect, actualizat.

Valoarea actualizata neta (VAN) s-a calculat cu ajutorul unei rate de actualizare de 6,5%.

Scenariul 1- Concesionarea lucrarilor pe terenul pus la dispozitie de concedent si darea in operare
dupa receptie a Parcarii din Zona Piata Centrala pe o perioada de 46 ani, la care se adauga si
concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.

Acest scenariu analizeaza rezultatele aferente activitatii in cazul in care proiectul de investitie s-ar
realiza prin concesiunea de lucrari in vederea realizarii unor parcaje de 392 locuri (1 parcare supraterana
in zona Piata Centrala), precum si operarea acestora pe o0 perioada de 46 ani. Suplimentar, se adauga si
concesionarea Parcarii Teatrul National, care dispune de 619 locuri de parcare, in vederea operarii pe 0
perioada de 49 ani.

Scenariul 1 analizeaza rezultatele financiare concesiondrii in vederea realizdrii investitiei, precum
si a serviciului de parcare publica cétre un agent economic cu capital privat.

Calculul indicatorii financiari utilizati se realizeaza strict din perspectiva concedentului.

Investitia prevazuta pentru executia lucrarilor, infiintarea si operarea serviciului va fi suportata in
intregime de catre concesionar, urmand ca la finalul contractului sé fie predate concendentului ca bunuri
de retur mijloacele fixe cu o durata de viatd mai mare de 5 ani. Valoarea acestor bunuri o aproximam la
18% din totalul investitiilor.

Indicatorul Valorii Nete de actualizare va fi generat de veniturile realizate din taxa de concesiune
(redeventa).

In acest scenariu se constati ci, in cazul in care autoritatea contractanti ar alege si faca investitia
prin concesionarea terenurilor din zonele de interes ale Municipiului Craiova, valoarea redeventei nu va
depasi valoarea minima impusa de 6%, iar valoarea bunurilor de retur va fi de 1.185.300 euro, calculat

astfel: 6.585.000 (valoare investitiec x 18%) = 1.185.300 euro.

Scenariul 2- Scenariul 2- Concesionarea lucrarilor pe ambele terenuri puse la dispozitie de
concedent si darea in operare dupa receptie a parcarilor (Zona Piata Centrala si Zona Judecitorie)
pe o perioada de 46 ani, la care se adauga si concesionarea Parcarii Teatrul National in vederea
operarii pe o perioada de 49 ani.

Acest scenariu analizeaza rezultatele aferente activitatii in cazul in care proiectul de investitie s-ar

realiza prin concesiunea de lucrari in vederea realizarii a doua parcaje supraterane de 392 locuri — Zona

Piata Centrala si 82 de locuri — Zona Judecatorie, precum si operarea acestora pe o perioada de 46 ani, la
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care se adauga administrarea si operarea Parcarii Spitalului Militar Teatru National, care dispune de 619
locuri de parcare, pe o perioada de 49 ani.

Scenariul 2 analizeaza rezultatele financiare concesionarii in vederea realizarii investitiei, precum
si a serviciului de parcare publica cétre un agent economic cu capital privat.

Calculul indicatorii financiari utilizati se realizeaza strict din perspectiva concedentului.

Investitia prevazuta pentru executia lucrarilor, infiintarea si operarea serviciului va fi suportata in
intregime de catre concesionar, urmand ca la finalul contractului sa fie predate concendentului ca bunuri
de retur mijloacele fixe cu o durata de viatd mai mare de 5 ani. Valoarea acestor bunuri o aproximam la
18% din totalul investitiilor.

Indicatorul Valorii Nete de actualizare va fi generat de veniturile realizate din taxa de concesiune
(redeventa).

In acest scenariu se constatd ci, in cazul in care autoritatea contractant ar alege sa facd investitia
prin concesionarea terenurilor din zonele de interes: Piata Centrala, Judecatorie si a parcarii existente din
zona Teatrului National, valoarea redeventei nu va depasi valoarea minima impusa de 6%, iar valoarea
bunurilor de retur va fi de 1.797.300 euro (9.985.000 euro - valoare investitie) x 18% = 1.797.300 euro.

TABEL COMPARATIV AVANTAJE / DEZAVANTAJE

CRITERIU Implicatii tehnice Implicatii economico - Implicatii legale

financiare

Nu sunt implicatii tehnice | Redeventa 1incasatd va | Nu este cazul.

VARIANTA deosebite. respecta minimul impus Terenurile se afla in
/ SCENARIU Indicatorii  din  cazul | proprietatea
I (OPTIM)

scenariului 1 sunt superiori | Municipiului Craiova,
Optimizare costuri in calitate de
Investitie atractivd pentru | Concedent.
investitor.

Promovare si exploatare
unitard a parcdrilor aflate
in zona centrald si zonele
de interes ale Municipiului
Craiova

Costurile de amortizare ale
parcdrilor noi infiintate vor

fi influentate in mod
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pozitiv de operarea

Parcarii Teatru National

VARIANTA
/ SCENARIU
I

Investitiile (lucrarile de
executie) nu vor fi
realizate Th acelasi timp.

Vor trebui specificate clar

in caietele de sarcini
modalitatea de
implementare a

contractului referitoare la
perioada de concesiune si
operare.

Ex. concesiune lucrari —
49 de ani, din care operare
parcari noi: 46 de ani
Proiectare si  executie
lucrari: 38 luni
Concesiune servicii  de

operare parcare Teatru

National — 49 ani.

Rentabilitate scazuta
pentru investitor, chiar si
pentru o perioada de 49 de
ani de concesiune,
respectiv 46 ani de operare
parcaj nou si 49 ani de
operare parcaj existent.

Indicatorii  din  cazul

scenariului 2 sunt inferiori

indicatorilor de proiect
obtinuti in cazul
scenariului I.

Nu este cazul.

Terenurile se afla in

proprietatea

Municipiului Craiova,

in calitate

Concedent.

de

consideram ca singura varianta viabild pe termen lung pentru ambele parti implicate in cadrul

Din punctul de vedere al scenariilor posibile

pentru realizarea obiectivului mentionat mai sus

contractului de concesiune este varianta 1 / scenariul optim de investitie.

Alegerea Scenariului optim de investitie tinand cont de:

Cerintele beneficiarului;

Costurile estimative de investitie ale celor doua Scenarii de investitie ;

Indicatorii de performanta financiara calculati prin Analiza financiara;

Rezultatele Analizei Cost-Eficacitate ;

Conditiile si tehnologiile de executie accesibile;

Suprafetele de teren de care dispune beneficiarul;

Proximitatea locatiilor, respectiv amplasarea acestora n zona centrala;

Gestiunea parcdrilor inafara partilor carosabile;
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e Strategii avantajoase pentru turisti, rezidenti si riverani,
¢ Analiza impactului adus de un santier in zona (fata de metodele de constructie) ;

e Caracterul zonei.

SE RECOMANDA ALEGEREA SCENARIULUI 1 DE INVESTITIE.
(DENUMIT SCENARIUL OPTIM DE INVESTITIE)
Valoarea adaugata a proiectului
- imbunatatirea calitatii vietii pentru populatia Municipiului Craiova;
- sociald prin crearea infrastructurii fizice specifice;
- dezvoltarea activitatilor sociale si dezvoltarea n acest sens a populatiei tinere din zona;
- cresterea satisfactiei cetatenilor din zona in raport cu serviciile publice furnizate;
- respectarea principiul privind egalitatea de sanse si nediscriminarea;
- protejarea mediului Inconjurator si crearea premiselor pentru o viata activa si sdnatoasa in
randul populatiei.

Analiza socio-economica subliniaza efectele durabile ale investitiei, demonstrand eficienta si
eficacitatea gradului de impact social.

Eficienta investitiei e sustinutd de impactul institutional al proiectului in special la nivel de
municipalitate prin intermediul beneficiilor rezultate din colectarea de taxe si impozite la bugetul local
din investitiile estimate cd vor fi atrase ca si consecinta a implementarii proiectului, dar si din beneficiile
salariale ducand astfel la cresterea capacitatii administrative a Primariei.

Eficacitatea socio-economica rezulta din impactul investitiei atat la nivel de grup tinta —cat si la
nivelul beneficiarilor directi.

Anumite beneficii generate de proiectul de investitii propus nu au permis, prin natura lor,
atribuirea unei valori monetare. In aceste situatii s-a incercat descrierea efectelor previzibile si evaluarea
impactului utilizand o scald formata din indicatori calitativi de la putin satisfacator la excelent.

1. Cresterea sanatatii populatiei si a sanatatii florei, faunei si solului din Municipiul

Craiova si implicit din Regiunea de Sud — Vest Oltenia

Prin generarea de efecte multiplicatoare, va creste coeficientul de protectie a mediului si de
constientizare a populatiei din municipiu si regiune referitor la acest aspect. Se tinde astfel, ca urmare a
realizarii investitiei la atingerea pe termen lung a unui indicator excelent de analiza a gradului de scadere

a deseurilor dezorganizate.
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Anul Foarte ridicat | Ridicat Mediu | Scazut Foarte scizut
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In vederea realizirii scopului propus de proiect se vor folosi materiale care sunt in acord cu
mediul si care, pe termen lung vor duce la cresterea gradului de protejare a mediului ambiant in
Municipiul Craiova si Regiunea de Sud Vest Oltenia— beneficiu ecologic.

Cat priveste principiul ,,poluatorul plateste”, poluatorul este obligat sa suporte cheltuielile pentru
realizarea masurilor de prevenire a poludrii sau sa plateasca pentru pagubele provocate de poluare.
Instituirea acestui principiu semnifica reflectarea in pretul produselor/serviciilor asigurate a costurilor de
productie, incluzand costurile asociate poluarii, degradarii resurselor si prejudicierii mediului.

In cazul proiectului de fata, sunt previzute costuri corespunzitoare degradarii resurselor si
prejudicierii mediului deoarece implementarea proiectului se realizeaza urmand o politica de abordare a

cresterii economice care permite asigurarea echitatii intre generatii.

2. Cresterea calititii vietii din Municipiul Craiova si implicit din Regiunea de Sud Vest

Oltenia
Luand in considerare aspectele prezentate anterior, putem aprecia cd, investitia prezentd va
contribui in mod direct la cresterea calitatii vietii in Municipiul Craiova si implicit in Regiunea Sud —

Vest Oltenia, cu accent pus pe o dezvoltare durabila a Intregii regiuni pe termen lung.

Anul Foarte ridicat | Ridicat Mediu | Scazut Foarte scizut
I Y

1 pAG
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Anumite beneficii generate de proiectul de investitii propus permit, prin natura lor, atribuirea unei
valori monetare. Astfel, s-a incercat prezentarea catorva factori care influenteaza in mod indirect

impactul proiectului asupra dezvoltarii socio-economice a regiunii.

Numarul locurilor de munca generate de proiect:

Tn sprijinirea aspectului pozitiv exercitat la nivel socio-economic de numarul de locuri de munca
nou create prin proiect, plecam de la faptul ca acestea sunt de doua tipuri:

v" locuri de munca temporare: acele locuri de munca create la momentul executiei lucrarii de
infiintare in numar de 40 persoane, atat femei cat si barbati, punandu-se astfel un accent mare si
pe egalitatea de sanse;

v" locuri de munca indirecte: acele locuri de munca create ca efect indirect dezvoltarii economice a
municipiului si indirect a regiunii ca urmare a implementarii proiectului.

Pe baza datelor furnizate de Registrul Comertului se poate estima cd un efect indirect al
implementdrii proiectului va fi generarea de noi locuri de munca. Acest fapt se datorezeaza receptivitatii

efectelor investitiei la nivel micro si macro economic.
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Structura personalui aferent investitiei

Val. Sqma de Totgl plati
An Functie Numar Ren. viratla | salarii anuale
salariati Acordata o3 buget stat (4+5)*12
4*23,5%
1 2 3 4 5 6

Muncitori calificati 26 3150 936000 219960 13871520

Muncitori necalificati 10 3150 360000 84600 5335200
Ann-1 Sef de santier 1 5000 60000 14100 889200
RTE 1 5000 60000 14100 889200
Responsabil CQ 1 5000 60000 14100 889200
Diriginte de santier 1 3000 36000 8460 533520

Sub-total 40 - 1512000 355320 22407840

An1l Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
Sub-total 10 - 306000 71910 4534920

An 2 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
Sub-total 10 - 306000 71910 4534920

An 3 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
Sub-total 10 - 306000 71910 4534920

An 4 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
Sub-total 10 - 306000 71910 4534920

Anb5 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 6 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An7 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 8 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An9 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 10 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 11 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
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An 12 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 13 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 14 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 15 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 16 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 17 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 18 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 19 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 20 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 21 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 22 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 23 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 24 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 25 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 26 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 27 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 28 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 29 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 30 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 31 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 32 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 33 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 34 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 35 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 36 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 37 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 38 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 39 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
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An 40 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 4l Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 42 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 43 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 44 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 45 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 46 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 47 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 48 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
An 49 Salariati indirecti 10 2550 306000 71910 4534920
Total 50 = 16506000 3878910 244618920
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Necesarul de personal care va participa la realizarea efectiva a investitiei si la functionarea sa
ulterioara este redat cu ajutorul tabelului si graficului de mai jos, unde n este primul an de functionare si
n-1 reprezintd perioada implementarii proiectului. Algoritmul de calcul pentru determinarea locurilor de
muncd nou create indirect este urmatorul:

. avandu-se in vedere faptul ca Municipiul Craiova este unul dintre polii de crestere ai tarii,
S-a estimat ca vor aparea noi agenti economici ca urmare a dezvoltdrii pe de o parte a turismului de
afaceri — si s-a estimat ca vor aparea cel putin 3 firme noi anual, cd urmare a implementarii investitiei, pe
de alta parte a dezvoltarii serviciilor adiacente activitatilor de logistica comerciale.

Estimarea numarului de firme nou create si a numarului de angajati ai acestora se prezinta detaliat
cu ajutorul tabelului urmator si pentru o buna ilustrare a acestor efecte cantitative a implementarii
proiectului.

O alta categorie de beneficiu este cea care se obtine din impozitarea veniturilor unui agent nou
infiintat si din estimarea cotei de TVA pe care o va vira la buget, ceea ce conduce la cresterea valorica a
bugetului la nivelul municipiului.

Valorile cu care va creste bugetul de stat, vor duce, In mod implicit, la cresterea valorii din
bugetul de stat redistribuite ulterior catre populatie. Astfel se creeaza beneficii socio-economice care duc

la Tmbunatatirea nivelui de trai.
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8. OBIECTUL SI DURATA CONCESIUNII

Obiectul Concesiunii

Obiectul prezentului Studiu de Fundamentare reprezinta realizarea urmatoarelor:

Elaborare Plan Urbanistic Zonal (daca este cazul)

Il. Proiectarea ,,Parcari in Municipiul Craiova”

Proiectarea va cuprinde urmatoarele:

©)

O

Elaborarea proiectului tehnic, detaliilor de executie si al caietelor de sarcini;

Elaborarea documentatiilor tehnice pentru obtinerea Certificatului de urbanism si a avizelor si
acordurilor solicitate prin acesta;

Elaborarea documentatiilor tehnice pentru obtinerea autorizatiei de construire;

Elaborarea documentatiei tehnice pentru organizarea executiei lucrarilor;

Elaborarea Certificatului de performanta energetica,

Acordarea asistentei tehnice a proiectantului pe parcursul executiei lucrarilor.

I11. Executia lucririlor proiectate

o

Executia lucrarilor de realizare a imobilului in conformitate cu functiunea de parcare si cu
respectarea contractului de concesiune si a documentatie de atribuire a contractului de concesiune.
Administrarea/Managementul/Operarea imobilului executat in conformitate cu functiunea de
parcare si cu respectarea contractului de concesiune si a documentatie de atribuire a contractului
de concesiune.

Intretinerea curenti si reparatia investitiei (inclusiv reparatiile curente si reparatiile capitale) pana

la finalizarea duratei contractului de concesiune.

Durata concesiunii lucrarilor si serviciului public se stabileste tinand cont de:

experienta similara a altor orase / municipii;
reglementarile legale privind serviciul public;

finantarile posibile de obtinut si durata de recuperare a costurilor de catre operatorul economic;
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e durata necesard realizarii lucrarilor de construire, implicand toate aspectele tehnice (studii,
aprobadri, avize, proiecte tehnice, instalare, punere in functiune, verificari, receptie etc.), care, in

acest caz, este de 38 de luni.

Durata concesiunii va fi de 49 ani, din care fac parte si cele 38 luni estimate pentru proiectarea si
executia investitiei.
Durata aferenta proiectarii §i executiei este defalcata astfel:
e Plan urbanistic zona: termen maxim 12 luni
e Proiect DTAC, proiect tehnic, detalii de executie si caiete de sarcini: termen maxim 8 luni;

e Executie lucrari: termen maxim 18 luni.

Concesionarul este obligat sa mentind functiunea de parcare pe toatd durata concesiunii, la
standardele de calitate asumate, standardizate si recunoscute international.

In ceea ce priveste intretinerea tehnicd a cladirii, ea va fi monitorizatd pe toatd durata exploatarii.

Aspecte esentiale, din punct de vedere legal si institutional care trebuie avute in vedere in realizarea
procedurii de atribuire si contractarii contractului de concesiune sunt urmatoarele:

- Structura concesiunii;

- Alegerea procedurii de atribuire;

- Clauze contractuale obligatorii;

- Situatia legala a terenurilor si relatiile cu tertii in implementarea contractului de concesiune.

8.1. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
CONCESIONARE
Etapele prevdzute pentru realizarea concesiunii (inclusive perioada de derulare a procedurii de
atribuire a contractului de concesiune) sunt estimate dupa cum urmeaza:
1. Publicarea unui anunt de concesiune - 1 LUNA;
2. Pregatirea si depunerea ofertelor (inclusiv marja de timp pentru eventualele prelungiri ale
termenului de depunere / o perioadd mai lunga de pregatire a ofertelor fatd de minimul prevazut de lege

data fiind, complexitatea ofertelor) — 3 LUNI,
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3. Evaluarea ofertelor — 3 LUNI;
4. Desemnarea castigitorului si semnarea contractului de concesiune — 1 LUNA

Termen estimat de desfisurarea procedurii — 8 LUNI.

9. ASUMAREA RISCURILOR CONCESIUNII
Principalele categorii de riscuri identificate sunt:
e riscul neindeplinirii cerintelor specifice impuse proiectului;
e riscul ca cererea de utilizare sa fie mai mica decat estimarile;
e riscul financiar;
e riscul de aparitie a unei situatii de forta majora;
e riscul operational si al asigurarii nivelului de performanta;
e riscul exploatarii concesiunii;
e riscul legislativ;
e riscul uzurii morale si al necesitatii modernizarii serviciului;

e riscul asociat protectiei mediului;

Riscul transferabil

Riscul in exploatarea concesiunii este transferat concesionarului.

RAPORT DE EVALUARE A RISCURILOR
Riscul este o parte inerentd a oricdrui proiect. Evaluarea riscului presupune parcurgerea
urmatoarelor etape:
e identificarea tuturor riscurilor;
e stabilirea consecintelor riscurilor;
e estimarea probabilitatii riscurilor;
e cuantificarea financiara a riscurilor;
e identificarea structurii de alocare a riscurilor;
e calcularea riscului transferabil;

e calcularea riscului retinut.
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In contextul analizei de fata, riscul reflectd potentiale costuri suplimentare peste costul de bazi
presupus in costul primar de referinta.
Principalele categorii de riscuri identificate sunt:
e riscul indeplinirii cerintelor specifice impuse proiectului;
e riscul ca cererea de utilizare sa fie mai mica decat estimarile;
e riscul de finantare;
e riscul de aparitie a unei situatii de forta majora;
e riscul operational si al asigurarii nivelului de performanta;
e riscul exploatarii concesiunii;
e riscul schimbarii legislative;
e riscul uzurii morale si al necesitatii modernizarii serviciului;

e riscul asociat protectiei mediului;

Riscul este evidentiat in raportul de evaluare a riscurilor: 71,7 %.

Riscul transferabil

Riscul in exploatarea concesiunii este integral transferat concesionarului.

Riscul retinut

Autoritatea contractantd nu isi asuma nici un risc in cadrul exploatarii concesiunii.

Scara de evaluare a riscului este de la valoarea 1 la 10.

Probabilitatea reprezinta sansa cd riscul analizat sd apara si se cuantifica pe o scarade la 0 la 1.
“Efectul” se calculeaza prin inmultirea probabilitatii cu gradul de risc.

In mod curent riscul este evaluat ca rezultanti intre gravitatea riscului si probabilitatea de

producere a acelui risc.

- o . Putin probabil Probabil Foarte probabil
Probabilitatea producerii riscului 01 04 0407 0710
) 1-4 4 -7 7-10
Gradul de risc Mic Mare Foarte mare
Nr. . - .
ort. Risc Probabilitate Grad risc Efect
Capacitatea de exercitare a serviciului
1. | Resurse tehnice | 1 | 5 | 5
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5 Disponibilitatea terenului pentru 1 5 5
" | depozitarea vehiculelor ridicate
3. | Resurse umane 1 6 6
4. | Asigurari 0,4 4 1,6
5. | Situatii neprevazute 0,8 8 6,4
TOTAL 1 24
Finantator si finantare
1. | Finantator incapabil 0,6 7 4,2
2. | Finantare indisponibila 0,6 8 4.8
3. | Finantare suplimentara 0,5 9 45
4. | Profituri de refinantare 0,2 2 0,4
TOTAL 2 13,9
Operare
1. | Resurse initiale 0,6 3) 3
Intretinere si reparare vehicule si
2. | echipamente necesare desfasurarii 0,4 5 2,0
Serviciului
3. | Operare 0,8 8 6,4
TOTAL 3 11,4
Piatd
1. | Reducerea activitatii 0,7 8 5,6
Inrautitirea conditiilor economice
2. Generale 0.2 2 0.4
3. | Inflatia 0,1 1 0,1
TOTAL 4 6,1
Risc leqal si de politica a Concedentului
1. | Schimbari legislative/de politica (1) 0,4 4 1,6
2. | Schimbari legislative/de politica (2) 0,4 4 1,6
TOTALS 3,2
Activele proiectului
1. | Depreciere tehnica 0,7 8 5,6
TOTAL 6 5,6
Fortd majord
1. | Forta majora 0,1 3 0,3
TOTAL 7 0,3
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Profitabilitatea proiectului

1 Serviciul se dovedeste mai profitabil 08 9 79

" | decét previziunile realizate initial ' :
TOTAL 8 7.2
TOTAL RISCURI 71,7

Procent riscuri 71,7%

In urma raportului de evaluare a riscurilor rezulta urmitoarea ordine de ierarhizare a acestora:

1. Capacitatea de ierarhizare a serviciului 24%, care pericliteaza major toate obiectivele
propuse in desfasurarea si functionalitatea proiectului.

2. Riscul aparitiei necesitatii finantarii suplimentare 13,9%o, care ar influenta tarifele
practicate afectdnd prin puterea de suportabilitate a cetatenilor insusi eficienta serviciului
generand probabil probleme sociale.

3. Riscul fluctuatiei de piata 6,1%, prin foarte probabila disciplinare fortata a proprietarilor
de autovehicule poate duce la o contradictie majord intre obiectivele propuse si suportarea
costurilor de mentinere artificiala a serviciului.

4. Risc legal si de politicd a concedentului 3,2% generat de operare directd a unor bunuri
proprietate privata (garantatd prin Constitutie) poate duce la blocarea imediatd a serviciului si la
alte forme de constrangere legal instituite.

Tn concluzie, desi sunt tratate numai patru tipuri de risc cu pondere mai mare, prin nsumarea

tuturor riscurilor identificate rezulta o marja de risc de 71,7%, care nu este indicat a fi asumatdi de

cdatre autoritatea locali.

In aceasta situatie si tinand cont de modificarile legislative frecvente se recomanda transferarea

intregului risc identificat catre o societate care isi asuma concesionarea in conditiile prevazute in caietul

de sarcini.
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prezentata mai jos:

1) Riscuri referitoare la locatii:

Matricea de alocare a riscurilor intre Concesionar si Concedent (Entitate Contractantd) este

Nr.
Crt.

Risc

Alocare
Concesionar

Alocare
Concedent

Alocare
impartita
intre
concesionar
si concedent

Explicatii

Disponibilitatea si
situatia juridica a
terenului

N/A

N/A

Predarea
amplasamentului in
conditii juridice
clare, precum si
disponibilitatea
acestuia 1n conditiile
specificate in Caietul
de sarcini este
responsabilitatea
Concedentului

Conditii de
amplasament
Conditii de sol
neprevizute

N/A

N/A

Orice
costuri/intéarzieri
/investitii legate de
conditiile de
amplasament
reprezinta riscul
Concesionarului.

Nu sunt obtinute

toate aprobdrile/ avizele
pentru  executia  sau
operarea investitiilor

N/A

N/A

O data cu receptia
amplasamentului,
Concesionarul
devine unicul
responsabil de
obtinerea avizelor,
autorizatiilor si
aprobarilor necesare
constructiei
obiectivelor si
operdrii acestora in
conformitate cu
termenii de referintd.

Curdtarea si

viabilizarea terenului
(pregétirea pentru
constructie)

presupune costuri mai

N/A

N/A

Concesionarul are la
dispozitia
informatiile, iar in
timpul procedurii de
atribuire se vor
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mari decat cele
estimate

organiza vizite pe
amplasament pentru
ofertantii interesati,
in scopul evaluarii
corecte a situatiei
actuale.

Cresterea costurilor

si a perioadei de timp ca
rezultat al descoperirii
unor situri arheologice
si/sau patrimoniu
national

N/A

N/A

Costurile efective
suplimentare
necesare lucrérilor
de sapaturi
arheologice,
investigatii specifice
reprezinta sarcina
Concesionarului.
Concesionarul isi va
asuma toate costurile
aferente eventualelor
Tntarzieri cauzate de
acest tip de lucrari,
nefiind indreptatit la
solicitare de daune.
Totusi, in situatii
exceptionale (de
exemplu este
necesard sistarea
totald a lucrarilor),
partile vor avea ca
instrument
contractual clauzele
privitoare la
pastrarea echilibrului
contractual, absolut
necesare contractului
de concesiune.

In timpul

implementarii
contractului apar
contaminari ale
proprietdtilor

adiacente care au efect
asupra

terenurilor utilizate
pentru realizarea
concesiunii

N/A

N/A

Acest risc este
transferat Tn
totalitate
Concesionarului.
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2) Riscuri de proiectare

Alocare
Nr. Alocare Alocare impartita
Crt. Risc Concesionar | Concedent intre Explicatii
concesionar
si concedent
Intarzieri in X N/A N/A Proiectarea este

1. | realizarea sarcina si
proiectérii din responsabilitatea
cauze neimputabile Concesionarului
Concedentului
pot  cauza  costuri
suplimentara

2. | Solutiile de proiectare X N/A N/A Proiectarea este
nu sunt conform sarcina si
Cerintelor minime sau responsabilitatea
costurile de executie Concesionarului, ca
depasesc estimarile si asumarea
initiale cerintelor din Caietul

de sarcini. De
asemenea,
concesionarul are
responsabilitatea
asigurarii resurselor
financiare Tn cazul in
care costurile de
executie depasesc
costurile initiale.

3. | Schimbari ulterioare ale X N/A N/A Proiectarea este
proiectarii datorate sarcina si
modificarii legislatiei responsabilitatea
sau din necesitatea Concesionarului, ca
relocarii utilitatilor s1 asumarea

cerintelor
din Caietul de sarcini
4. | Procedurile de evaluare X N/A N/A Proiectarea este

a impactului asupra
mediului dureaza mai
mult decét perioada
estimata

sarcina si
responsabilitatea
Concesionarului,
precum si obtinerea
tuturor aprobarilor
necesare.
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3) Riscuri legate de finantare

Alocare
Nr. Alocare Alocare impartita
Crt. Risc Concesionar | Concedent intre Explicatii
concesionar
si concedent
Concesionarul sau X N/A N/A Este riscul exclusiv
1. | oricare dintre actionarii al Concesionarului
sai devine insolvabil
2. | Efectuarea activitatilor X N/A N/A Singurele exceptii
contractului de sunt in situatia in
concesiune necesitd o care acest risc apare
finantare mai mare ca urmare a cresterii
decat cea estimata de costurilor din cauze
concesionar imputabile
Concedentului, asa
cum sunt definite in
prezenta matrice a
riscurilor
3. | Concesionarul nu este X N/A N/A Este riscul exclusiv
capabil sd asigure al Concesionarului
resursele financiare si
de capital conform
bugetului si in timpul
prevazut
4. | Modificari ale ratelor X N/A N/A Este riscul exclusiv
dobénzilor sau alte al Concesionarului
cauze care determind
costul finantarii
investitiei schimba
ipotezele financiare ale
ofertei Concesionarului
5. | Finantare suplimentara X N/A N/A Este riscul exclusiv
necesara datorata al Concesionarului,
schimbarilor de cu exceptia
legislatie, situatiilor de forta
politica sau de altd majora, care va fi
natura reglementatd intr-un
captiol special din
contractul de
concesiune
6. | Finantare suplimentara X N/A N/A Este riscul exclusiv

necesara in urma
modificdrilor de taxe si

impozite, care se

al Concesionarului
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modificd
Tn defavoarea
Concesionarului

4) Riscuri aferente cererii §i veniturilor

Alocare
Nr. Alocare Alocare impartita
Crt. Risc Concesionar | Concedent intre Explicatii
concesionar
si concedent
Pierderi cauzate de X N/A N/A Este in totalitate
1. | schimbari economice responsabilitatea
Concesionarului
2. | Alta investitie, existenta X N/A N/A Este in totalitate
sau noua, creste responsabilitatea
semnificativ competitia Concesionarului
3. | O schimbare X N/A N/A Este in totalitate
demografica sau responsabilitatea
socioeconomica Concesionarului
determina modificari ale
cererii, cauzand venituri
sub cele prognozate
4. | Rata inflatiei o va X N/A N/A Este Tn totalitate

depasi pe cea anuala
prognozatd

responsabilitatea
Concesionarului.
Estimarea Costului
Comparativ de
Referinta din
prezentul Studiu a
tinut cont de rata
inflatiei
prognozatd de
Comisia Nationald
de Prognoza

82




5) Riscuri aferente aferente constructiei

Alocare
Nr. Alocare Alocare impartita
Crt. Risc Concesionar | Concedent intre Explicatii
concesionar
si concedent
Resursele necesare pentru X N/A N/A Este in totalitate
1. | finalizarea constructiei riscul
costa Concesionarului
mai mult decat estimarile
initiale, nu au calitatea
corespunzatoare sau sunt
indisponibile 1n cantitatile
estimate
2. | Constructia dureaza mai X N/A N/A Este in totalitate
mult decat perioada riscul
estimata astfel incat Concesionarului, cu
finalizarea investitiei nu exceptia riscului nr.
respecta termenele 3 din prezentul tabel.
prevazute
3. | Constructia este intarziata N/A N/A X Este riscul
sau impiedicata sa decurga Concedentului,
conform parametrilor neputind percepe
stabiliti datoritd altor penalitati pentru
interventii pe Amplasament eventualele intarzieri
realizate de Concedent cauzate de
interventiile
respective. Riscul
Concesionarului
consta Tn asumarea
unei posibile
coexistente a
unor interventii pe
amplasament in
timpul realizdrii
constructiei care
face obiectul
Concesiunii.
4. | Insolvabilitatea X N/A N/A Este in totalitate
antreprenorilor, riscul
furnizorilor, Concesionarului
altor subcontractanti
5. | Conditii meteo nefavorabile X N/A N/A Este Tn totalitate
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riscul
Concesionarului, cu
exceptia situatiilor
prevazute in
contractual de
concesiune privind
forta majord

6. | Costuri suplimentare X N/A N/A Este in totalitate
ulterioare cuzate de defecte riscul
in lucrarile de constructie Concesionarului
7. | Masurile de Securitate pe X N/A N/A Este in totalitate
santier nu sunt asigurate riscul
corespunzator, ceea ce duce Concesionarului
la furturi sau degradarea
echipamentelor/materialelor
6) Riscuri aferente operdrii §i intretinerii investitiilor
Alocare
Nr. Alocare Alocare impartita
Crt. Risc Concesionar | Concedent intre Explicatii
concesionar
si concedent
Riscurile asigurabile pot X N/A N/A Este in totalitate
1. | deveni neasigurabile pe riscul
durata concesiunilor, Concesionarului
sauprimele d easiguare
cresc mai mult decét
estimarile
2. | Concedentul schimba N/A X N/A Acest risc, fiind
conditiile de operare pe provocat de catre
parcursul realizarii Concedent, este in
contractului totalitate al acestuia,
in limitele stabilite
de clauzele
contractuale privind
mentinerea
echilibrului
contractual.
3. | Resursele necesare X N/A N/A Este Tn totalitate
pentru operare sunt mai riscul
mari decat cele estimate Concesionarului
4. | Solutiile tehnice X N/A N/A Este Tn totalitate

realizate nu sunt

riscul
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conforme activitatilor Concesionarului
din etapa de operare

5. | Costuri neprevazute X N/A N/A Este in totalitate
aferente intretinerii sau riscul
repararii constructiilor Concesionarului, cu
exceptia

Prevederilor
contractuale privind
Forta majora

6. | Serviciile prestate nu X N/A N/A Este in totalitate
indeplinesc cerintele riscul
minime de calitate Concesionarului

si/sau indicatorii de
performanta din
contractul de concesiune
sau anexele acestuia

7. | Costurile de operare X N/A N/A Este in totalitate
sunt mai mari decat cele riscul
previzionate Concesionarului

8. | Costurile de intretinere X N/A N/A Este in totalitate
a activelor sunt mai riscul
mari decat cele Concesionarului
previzionate

9. | Neplata redeventei X N/A N/A Este Tn totalitate

riscul

Concesionarului

10. ACTE LEGISLATIVE CARE REGLEMENTEAZA DOMENIUL INVESTITIEI

10.1. LEGI SI REGULAMENTE PRIVIND CONTRACTAREA LUCRARILOR SI
SERVICIILOR DE PARCARE

- Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrari si concesiunile de servicii cu modificdrile si

completarile ulterioare;

- Legea nr. 101/2016 privind remediile si cdile de atac in materie de atribuire a contractelor de

achizitie publica, a contractelor sectoriale si a contractelor de concesiune de lucrdri si concesiune de

servicii, precum si pentru organizarea si functionarea Consiliului National de Solutionare a Contestatiilor;

- Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordin nr. 1517/2009 privind aprobarea Ghidului pentru implementarea proiectelor de concesiune de

lucrari publice si servicii Tn Romania.
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- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii cu modificarile si
completarile ulterioare;
- Ordinul MDRL nr. 839/2009, pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991,
- Legea nr. 10/1995, privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare
- Hotararea nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si confinutul-cadru al documentatiilor tehnico-
economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice.
- H.G. nr. 925/1995 pentru aprobarea Regulamentului de verificare si expertizare tehnica de calitate a
proiectelor, a executiei lucrarilor si a constructiilor;
- Legea nr. 372/2005, republicata, privind performanta energetica a cladirilor;
- Legea nr. 8/1996 privind dreptul de autor si drepturile conexe, republicata;
- Legea nr. 84/1998 privind marcile si indicatiile geografice, republicata;
- Legea nr. 66/2010 pentru modificarea si completarea Legii nr. 84/1998 privind marcile si indicatiile
geografice;

Lista nu este exhaustivd, fiind aplicabile si alte reglementari specifice obiectului contractului:

normative tehnice, prescriptii, standard 1n vigoare, etc.

10.2. INCADRAREA OBIECTIVULUI IN POLITICILE DE INVESTITII GENERALE,
SECTORIALE SAU REGIONALE - PREVEDERI ALE LEGISLATIEI ACTUALE -
REGULAMENTE NATIONALE — LEGI SI REGULAMENTE PRIVIND PARCAREA

- Ordonanta Guvernamentald de Urgentd nr. 195 / 2002 privind circulatia pe drumurile publice
(,,Legea Circulatiei”)

- Regulamente privind implementarea Ordonantei Guvernamentale de Urgenta nr. 195 / 2002 privind
circulatia pe drumurile publice, aprobata prin Hotararea de Guvern nr. 1391 / 2006 (,,Regulament pentru
implementarea legii circulatiei”)

- Ordonanta Guvernamentala nr. 43 / 1997 privind regimul drumurilor (,,0.G. nr. 43 / 1997)

- Hotararea de Guvern nr. 147 / 1992 privind blocarea, ridicarea, depozitarea si eliberarea

autovehiculelor sau remorcilor stationate neregulamentar pe drumurile publice (H.G. nr. 147 / 1992).
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- Regulament privind aplicarea taxei pentru parcarea autovehiculelor pe domeniul public al
municipiului Craiova - Anexa nr.1 la Hotararea nr.73/2019
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- Studiu de fundamentare si Caiet de Sarcini privind Construire Parcare Subterana pe un nivel
— Piata Libertatii, Municipiul Satu Mare, SC 9,0ptiune SRL, Baia Mare

- Revizuirea Studiului de Fundamentare a deciziei de concesionare a lucrarilor pentru
realizarea si exploatarea unor imobile cu functiuni complexe pe terenul aflat in proprietatea
Municipiului Cluj Napoca, Bd-ul 21 Decembrie 1989, nr. 106, SC EPMC Consulting SRL
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ

Nr. 85195/ 14.03.2025

RAPORT DE AVIZARE
Avand in vedere:

-Referatul de aprobare nr. 80973/11.03.2025;

-Raportul nr. 81431/12.03.2025 al Directiei Investitii, Achizitii, Licitatii- Serviciul
Investitii, privind aprobarea studiului de fundamentare privind concesiunea de lucrari si servicii
pentru “Parcari In municipiul Craiova”.

-In conformitate cu prevederile Legii nr.273/2006 privind finantele publice locale, Legea
100/2016 privind concesiunile de lucrari si concesiunile de servicii, cu modificarile si completirile
ulterioare, HG nr.867/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a prevederilor
referitoare la atribuirea contractelor de concesiune de lucriri si concesiune de servicii;

-Potrivit art. 129 alin. 2 lit.b coroborat cu alin.4 lit.d art. 196 alin.1, lita din OUG
nr.57/2019 privind Codul Administrativ.

-Potrivit Legii 514/2003, privind organizarea si exercitarea profesiei de consilier juridic.

AVIZAM FAVORABIL

propunerea privind aprobarea studiului de fundamentare privind concesiunea de lucrari si
servicii pentru “Parcari in municipiul Craiova”.

Director Executiv, Intocmit,
Ovidiu Mischianu cons. Jur. Isabela Cruceru
Imi asum responsabilitatea privind Imi asum responsabilitatea pentru
realitatea si legalitatea in solidar cu fundamentarea, realitatea si legalitatea
intocmitorulﬂnscrisului intocmirii acestui act oficial
Data: 14.0 ) Data: 14.03.2025 4
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