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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 unui obiectiv de investitii cu functiunea de parcare publica subterana in Municipiul
Brasov si operarea unei parcari existente”
Obiectul prezentului studiu reprezintd analiza fezabilitatii tehnice, economice si financiare a optiunilor
pentru o posibild concesiune de lucrari si servicii In vederea executiei si administrarii de parcdri la nivelul

Municipiului Brasov.

1.2. ASPECTE GENERALE ALE STUDIULUI
La elaborarea prezentului studiu au fost realizati urmatorii pasi:

- Analizarea detaliatd a documentatiilor si a informatiilor existente aferente terenurilor si imobilelor
puse la dispozitie de Municipiul Brasov pentru realizarea investitiilor.

- Studierea pietei pentru posibilele functiuni ale imobilelor care urmeazd sa fie construite si
administrate, astfel incat sa poatd 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 Brasov in zona de investitie.

1.3. OBIECTIVELE STUDIULUI
Obiectivele studiului vizeazd 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 867/2016), studiul de fundamentare poate sta la
baza deciziei de concesiune dacad forma propusa de concesiune este:
- Fezabila si realizabila;
- Proiectul raspunde cerintelor si politicilor concedentului;

- Au fost luate in considerare alternative;



- Realizarea analizei comparative intre solutia unui contract de achizitie publica si solutia unui contract
de concesiune de lucrari si servicii;
- Asigurarea si sustinerea financiara pentru proiect.

Aceste elemente sunt analizate 1n 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 - Aspecte legale si institutionale
entitatii contractante - Indicatori de performanta

- Concluzii
Au fost luate in 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 municipalitatii ca urmare a concesiunii;

- Cerinte privitoare la transferul proprietatii la finalizarea contractului de concesiune.



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

capitolelor urmatoare:

@)

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 redeventei;

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 de lucrari si servicii

constd in realizarea unei constructii avand destinatia de parcare subterana, pe minim 2 niveluri, care din

punct de vedere arhitectural si functional sa se Incadreze in reglementarile urbanistice aprobate pentru zona

care face obiectul investitiei.

Obiectivele specifice ale implementarii proiectului sunt urmatoarele:

Amenajare locuri de parcare in zona centrald a Municipiului Brasov ce respectd normativele in
vigoare;

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

pentru persoanele aflate in tranzit, inclusiv turisti;

Facilitarea accesului la serviciile care isi desfagoara activitatea in imobilele situate perimetral B-dului
Eroilor si Piata Revolutiei;

Asigurarea locurilor de parcare necesare serviciilor de cazare a caror activitate se desfdasoard in
imobile care definesc zona centrald si care nu beneficiazd de parcdri private sau suprafete cu
posibilitatea de amenajare a acestora.

Concesiunea de lucrdri si servicii care face obiectul prezentei proceduri — faza studiu de

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

etape:

1. Etapa de elaborare PUZ- doar daca este necesar



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

11Il. Etapa de construire,

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

Constructia de parcaje subterane va contribui la dezvoltarea echilibrata a sistemului de transport in
Municipiul Brasov 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 zona, iar pe de alta parte asigurarea unei circulatii
in conditii civilizate celorlalti participanti la trafic, pietoni si biciclisti.

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

concesiunile de servicii.

1.4. AMPLASAMENTUL
Amplasamentul viitoarei constructii este situat in judetul Brasov, municipiul Brasov, astfel:
- Terenul din zona Parc Titulescu.
Suplimentar, se are in vedere administrarea si operarea Parcarii Regina Maria, amplasatd pe strada Pietii,

Municipiul Brasov.

1.5. TITULARUL INVESTITIEI

Datele de identificare ale titularului investitiei:

Denumirea legala completa (numele PRIMARIA MUNICIPIULUI BRASOV

organizatiei):

Cod de inregistrare fiscala 4384206

Statutul legal UAT

Adresa oficiala Bd-ul Eroilor, nr. 8, Municipiul Brasov, jud.
Brasov

Adresa postala Bd-ul Eroilor, nr. 8, Municipiul Brasov, jud.

Brasov, Cod Postal 500007

Nr. telefon: codul tarii + codul municipiului + (0268) 405 000

numarul

Nr. fax: codul tarii + codul municipiului + -

numarul

E-mail contact@brasovcity.ro

Site-ul organizatiei www.brasovcity.ro




1.6. BENEFICIARUL INVESTITIEI

Beneficiarul si titularul investitiei este Municipiul Brasov.

1.7. ELABORATORUL STUDIULUI DE FUNDAMENTARE
Studiul de fundamentare a fost realizat de catre PUBLIC RESEARCH SRL, conform contract de
servicii nr. 4 / 209940/11.02.2026.

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

Numarul total de locuri de parcare inventariate in 2021 in Brasov era de 89.918, din care 67.529
locuri parcari publice si 22.389 locuri parcari private. La acestea se pot adauga inca 2.222 de locuri de parcare
legale inventariate dar neamenajate, pentru cele 94.897 de autoturisme Tnmatriculate in Brasov, dar care este
evident cad nu acoperd nevoia de parcare pentru Brasov, care ar trebui sa asigure 1,8 locuri de parcare pentru
fiecare autoturism. Desi dupa numarul locurilor de parcare Brasovul este pe locul 2 in tara, dupa Bucuresti,
la capitolul eficienta locurilor de parcare este abia pe locul 7.

Municipiul Brasov si zona sa metropolitana reprezintd una din principalele destinatii turistice ale
Romaniei, atragand anual peste 600.000 de turisti. Desi prognoza din PMUD 2015 miza pe un aflux de peste
700.000 de turisti Tn anul 2020 si peste 1 milion Tn 2025, pandemia a facut ca aceste valori sd nu fie atinse.
Chiar si asa numarul ridicat de turisti care sosesc cu autoturismul personal pune presiune pe numarul deja
redus de parcari in Centrul istoric, cartierul Schei dar si in Poiana Brasov pe timpul iernii. Dupa perioada
pandemicd numarul turistilor revine la situatia dinainte de 2020 si este asteptat sa continue cresterea anuala
de 10%.

Specificul turistic al Brasovului face comportamentul de mobilitate a turistilor sd aiba un impact
major asupra sistemului de parciri publice si private. In acest sens, in functie de cerere, zonele turistice
trebuie sa ofere posibilitatea turistilor de a parca la unitatea de cazare sau in apropierea ei, dar si in apropierea
obiectivelor turistice. O provocare specificd in acest sens este numadrul ridicat de unitdti de cazare si
apartamente de inchiriat pe o perioada scurta aflate in Centrul istoric, care sunt inscrise in platforme precum
Booking sau Airbnb si care nu beneficiaza de locuri de parcare. Numai in Centrul istoric se regasesc peste
200 de astfel de unitati de cazare, fatd de doar 30 care oferd un loc de parcare. Specificul morfologic al
Centrului istoric, cu un procent de ocupare a terenului de peste 75% si curti foarte mici si Inguste, face ca

parcarea pe parcela sa fie foarte dificild sau chiar imposibila.



Turistii care sosesc cu autoturismul personal la aceste unitdti de cazare sunt nevoiti sa parcheze
autoturismul personal pe unul din putinele locuri de parcare publice disponibile, aceleasi locuri care sunt
utilizate si de cétre rezidenti si alti utilizatori ai zonei centrale. Aproximativ 28% din autoturismele parcate
in zona centrald sunt inmatriculate in alt judet decat Brasov (sau tard) fatd de media de 15% la nivel de oras,
iar cele aproximativ 2.800 de locuri de parcare (inclusiv cele de la magazinul Universal / Star) trebuie sa
satisfaca nevoia de parcare pentru turisti, vizitatori, angajati si rezidenti care nu au suficient loc de parcare
pe parcela. Pe adrese din Centrul istoric erau inmatriculate in 2021, 1.975 de autoturisme pe persoana fizica,
la care se mai adauga 1.050 de autoturisme pe persoana juridica. Totusi In ceea ce priveste normarea acestor
unitati de cazare, cat timp este vorba de apartamente transformate in unitati de cazare, cererea de parcare ar
trebui sa fie similard cu cea a unei locuinte, ba chiar mai mica.

De regula orasele cu centre istorice cu o morfologie similard cu cea a Brasovului oferd la marginea
zonei centrale o suitd de parcdri de capacitate medie (100-250 de locuri), unde turistii isi pot lasa
autoturismele fie contra cost sau pe baza unui abonament detinut de proprietarul unitatii de cazare. Aceste
parcari denumite adesea ,,park & walk™ au ca principal rol transferul de la deplasarea cu autoturismul catre
mersul pe jos, dar mai ales pe parcursul noptii isi pastreaza si rolul de parcare rezidentiala sau pentru turisti.

In cazul Brasovului, la marginea zonei centrale se afld o singura parcare multietajata (Parcarea de la
Regina Maria), care insd nu ofera pachete pentru turisti si pastreaza doar un numar limitat de abonamente
pentru rezidenti si angajati. Mai existd parcarea de la magazinul Universal / Star care este tarifatd la ord si
parcarile de la Primarie, Livada Postei si din lungul Bd. Eroilor. Acest cumul de parcari are rolul de a prelua
cererea de parcare pentru zona centrala, astfel incat turistii si vizitatorii sd parcheze la marginea centrului
istoric continuand deplasarea pe jos.

Pentru ca nu sunt suficiente locuri de parcare la marginea Centrului istoric, foarte multi utilizatori si
turisti prefera sa parcheze regulamentar sau neregulamentar pe strazile inguste din cartierul Schei,
suprasolicitand practic stocul deja foarte limitat de parcari rezidentiale. Zonele vizate de acest fenomen sunt
strazile: Poarta Schei, Castelului, N. Balcescu, Constantin Lacea, Dr. Gheorghe Baiulescu, str. Prundului sau

Aleea Tiberiu Brediceanu.

2.2. OPORTUNITATEA INVESTITIEI
Pentru decongestionarea strazilor si eliberarea cdilor de circulatie de autovehicule parcate
necorespunzator se are in vedere de catre Primaria Municipiului Brasov 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 cit mai constantd a acestora.
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Caracteristicile parcarilor trebuie sa corespunda domeniului de aplicare si sa raspunda cat mai bine
nevoilor orasului, respectiv a comunittii locale. Infiintarea de parciri subterane care si ocupe cit mai putin
spatiu, dar care sa 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, fara a reduce suprafatele verzi din zona urbana.

Municipiul Brasov are oportunitatea de a dezvolta o infrastructurd de parcare integrata in sistemul de
mobilitate urbanad sustenabila, prin transferul stationdrii autovehiculelor din carosabil in infrastructuri
dedicate, subterane si gestionate inteligent. Aceasta abordare este aliniata politicilor europene de mobilitate
urband care vizeaza reducerea traficului auto la nivelul solului, imbunatatirea calitatii aerului si crearea de
spatii publice pietonale de calitate. Parcarea publica subterana reprezintd un instrument complementar al
unui sistem integrat de mobilitate, alaturi de transportul public, pistele pentru biciclisti si solutiile de park &
ride.

In zona centrald a municipiului, care face 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 % avand 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.

Zona Schei — Constantin Lacea si George Cosbuc fac parte din strazile care au preluat cererea de
parcare pentru zona centrald in urma politicii de desfiintare a parcari la marginea zonei centrale (Nicolae
Iorga, N. Bélcescu etc.). O parte din deficit are la baza o deservire precara a liniilor de transport public dar
si o cerere mult prea mare de locuri de parcare pentru turisti, angajati si vizitatori. Dezideratul in acest caz,
este de a reduce pe cat posibil nevoia de parcare in zona prin suplimentarea parcarilor la intrarea n centrul
istoric si ameliorarea accesibilitatii cu transportul public.

Toate aceste aspecte mentionate releva cresterea semnificativa a valorilor traficului dinamic si
stationar, deteriorarea spatiilor verzi si a trotuarelor prin parcari ilegale, subliniindu-se astfel oportunitatea
oricarei investitii in construirea de parcari subterane.

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 eficientd a terenului prin asigurarea unui numar mare de locuri de parcare pe o suprafata
construita mica;

e Fluidizarea circulatiei auto si pietonale;

e C(resterea atractivitatii zonei centrale.
Din studii rezulta ca un autoturism este in migcare 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
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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 oragului (structurd, stare, etc.).

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

e 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;

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

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

La ora actuald aceste masuri se transpun prin suplimentarea locurilor de parcare subterane,
supraterane si la sol, prin extinderea parcarilor existente si infiintarea altora noi pe locatiile posibile, cu
scopul ocuparii de teren minimal, amplasamentele ocupate fiind in detrimentul spatiilor verzi din vecinatatea
arterelor principale.

Actuala retea de parcari la nivelul Municipiului Brasov este formata din 3 tipuri principale:

1. parcari publice cu tarifare orara;

2. parcari rezidentiale publice cu abonament anual;

3. parcari private accesibile publicului (preponderent in centrele comerciale).

La acestea se mai adauga cele doua parcari construite cu fonduri europene (Poiana Brasov si Regina
Maria) care functioneaza mixt, cu tarifare orara si cu o serie de abonamente rezidentiale.

Parcarile publice, tarifate de reguld la ora, sunt localizate cu precadere in lungul principalelor artere,
in vecindtatea unor obiective de interes cotidian si n cateva cartiere de locuinte individuale cu o mixitate

functionala mai mare (ex. str. Lunga, str. De Mijloc sau str. Traian).

3. INFORMATII GENERALE PRIVIND PROIECTUL PROPUS

Elaborarea Studiului de fundamentare privind decizia de concesiune de lucrari si servicii prin care
Primaria Municipiului Brasov incredinteaza realizarea de obiective de investitii cu functiunea de parcare
publica subterana in zona centrald a orasului reprezintd o cerintd obligatorie in orice situatie in care
autoritatea contractanta intentioneaza sd atribuie un contract de concesiune de lucrari si servicii, conform
prevederilor legale.

Initiativa concesiondrii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul maxim atat

din punctul de vedere al concedentului, Primaria Municipiului Brasov, cat si al concesionarului.
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Se are in vedere realizarea obiectivului de investitii ,,Parcari in Municipiul Bragsov” prin Incheierea
unui contract de concesiune de lucrari si servicii cu un investitor privat care sa asigure proiectarea, finantarea,
constructia si exploatarea parcarilor.

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

Autoritatea Contractantd 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 lucrari si servicii 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 intreaga durata a acestuia.

Justificarea alegerii concesiunii de lucrari si servicii fata de achizitia publica clasica

Alegerea instrumentului juridic al concesiunii de lucrari si servicii fatd de achizitia publica clasica
este justificata prin urmatoarele argumente, in conformitate cu prevederile art. 14 alin. (1) din HG 867/2016
si ale Legii nr. 100/2016:

(1) Transferul riscului operational semnificativ: Concesionarul preia riscul de constructie (depasiri de
cost, intarzieri de executie), riscul de cerere (numarul efectiv de utilizatori pe toata durata concesiunii) si
riscul de disponibilitate (asigurarea operarii corespunzdtoare a infrastructurii). Bugetul local nu este expus
la niciun risc financiar direct pe durata contractului, Municipiul Brasov negarantdnd niciun nivel minim de
venituri Concesionarului.

(11) Finantarea privata integrala a investitiei: CAPEX-ul estimat, de 11.790.000 euro pentru parcajul
subteran din zona Parc Titulescu, respectiv 12.190.000 euro cumulat in scenariul recomandat (inclusiv
reamenajarea Parcdrii Regina Maria), este finantat in totalitate de operatorul economic privat, fard nicio
contributie din bugetul public local sau din fonduri europene. Aceasta permite Municipiului Brasov sd aloce
resursele publice altor prioritati de infrastructura urbana.

(1i1) Eficienta fata de achizitia publica clasica: O achizitie publica a aceleiasi infrastructuri ar implica
angajarea integrala a fondurilor publice, plus costuri separate de operare si intretinere pe duratd nedefinita.
Concesiunea de lucrari si servicii integreaza proiectarea, finantarea, constructia si operarea intr-un singur
contract, generand eficiente pe toatd durata de viata a activului (lifecycle efficiency) si creand stimulente
clare pentru operator sd mentind calitatea serviciului pe toatd durata concesiunii, stiind cd recuperarea

investitiei depinde direct de calitatea si continuitatea serviciului oferit.
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(iv) Recuperarea investitiei exclusiv prin venituri din exploatare: Concesionarul recupereaza totalul
investitiei exclusiv din veniturile generate de serviciul de parcare pe durata celor 49 de ani de concesiune.
Nu exista niciun mecanism de subventie sau compensare din bugetul public. Aceasta confirma ca structura
contractuald respectd cerinta legala a transferului semnificativ al riscului de operare de naturd economica,
definit la art. 6 din Legea nr. 100/2016.

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.

Parcarea subterand in Municipiul Bragov construita in baza unui contract de concesiune de lucrari si
servicii va fi utilizata contra — cost. Concesionarul va avea dreptul de a incasa veniturile rezultate din
activitatea de parcare subterand, 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
corespunzdtor 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 economicd aferent contractului de concesiune de lucrari si
servicii.

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

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

A. Motive de ordin economic §i financiar:

Valorificarea prin concesionare a terenului din zona Parcului Titulescu, prin amenajarea acestuia si
realizarea unei parcari subterane la standardele si cerintele actuale ale pietei va contribui direct si indirect la
dezvoltarea economica a comunitatii locale a Municipiului Brasov.

Din punct de vedere economic, realizarea unui astfel de obiectiv, are drept consecinta obtinerea unor

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

Concesionarea lucrarilor aferente obiectivului de investitii destinat parcarii publice constituie o sursa
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 Brasov
si stimularea mediului de afaceri local.

Totodata, 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 munca permanente, dupa finalizarea constructiei, precum si ridicarea gradului de civilizatie al
comunitatii, pentru o dezvoltare durabila. Constructia si amenajarea infrastructurii de parcare publica ce
urmeaza a fi realizate conform contractului de concesiune contribuie indirect la cresterea calitatii vietii in
zona, ajutand la decongestionarea traficului si eliberarea cailor de circulatie de autovehicule parcate

necorespunzator.

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

Concesionarea transfera 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 poluarii, cu efecte asupra sanatatii
populatiei;

. utilizarea durabila a resurselor;

. gestionarea eficientd a deseurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de igiend cerute de

reglementarile legale in vigoare.
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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 ulterioard a obiectivului se va face cu aplicarea legislatiei in
vigoare privind protectia factorilor de mediu. Constructia si amenajarea obiectivului de investitii cu
functiunea de parcare publica se va face astfel incat sa se Incadreze armonios in zona adiacentd, contribuind
la cresterea calitatii mediului.

Nu se vor desfasura activitati In zone suspectibile a polua, apa si solul.

Concluzii privind necesitatea identificata si decizia concesionarii:

Dezvoltarea investitiilor pe plan local presupune crearea unui climat care sd atragd investitorii,
actiune cu impact pozitiv asupra comunitatii 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.

Un element suplimentar de compatibilitate urbana il constituie obligatia tehnica de a rezerva in
proiectul parcajului posibilitatea conectarii cu tunelul subteran planificat de Municipiul Brasov pe Bd. N.
Iorga. Aceasta cerintd, impusa prin documentatia de atribuire, asigura integrarea parcajului in infrastructura
subterand de mobilitate urband a orasului pe termen lung, fird a compromite viabilitatea economica a
investitiei.

Decizia concesiondrii activelor disponibile face posibila realizarea de noi capacitati functionale fara
impact asupra bugetului local. Argumentul economic fundamental este transferul riscului operational si
financiar catre operatorul economic privat, care preia investitia, operarea si riscul de cerere, in schimbul
dreptului de exploatare a infrastructurii.

Au fost identificate urmatoarele aspecte relevante ca urmare a implementdrii 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 sa functioneze si sa fie exploatate in conditii de siguranta.

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

concesiondril va crea avantaje atat la nivelul agentului economic cat si la nivelul economiei nationale.
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4. DESCRIEREA OBIECTIVULUI DE INVESTITII DIN PUNCT DE VEDERE TEHNIC SI

FUNCTIONAL
Prin prezentul studiu se propune realizarea unui obiectiv de investitii cu functiunea de parcare publica
subterand, pe doud niveluri subterane, care va deservi zonei centrale a Municipiului Brasov. Suplimentar, se
are In vedere administrarea si operarea Parcarii Regina Maria, amplasata pe strada Pietii, Municipiul Brasov.
Scopul realizarii investitiei constd in obtinerea unui numar maxim de locuri de parcare prin
exploatarea cat mai eficientd a terenului existent, cu costuri de realizare, amortizare, exploatare si riscuri

seismice cat mai reduse.

4.1. PARTICULARITATI ALE AMPLASAMENTULUI
Amplasamentul viitoarei constructii este situat in judetul Brasov, municipiul Brasov, astfel:
- Terenul din zona Parcului Titulescu.

Amplasamentul propus pentru realizarea parcajului subteran este situat in Municipiul Brasov, pe
terenul din zona Parcului Nicolae Titulescu, delimitat la sud de Bulevardul Eroilor, la nord de Strada N.
Iorga, la vest de Strada Furcii si la est de zonele verzi adiacente parcului. Terenul are o suprafatd propusa de
aproximativ 7.680 mp, desfasurata pe nivelurile subterane, cu dimensiuni de plan orientative de aproximativ
64 m (latime Bd. Eroilor) x 125 m (adancime spre N. lorga), conform planului de situatie elaborat la sc.
1:500. Aceste dimensiuni vor fi confirmate prin documentatia tehnica aferentd autorizatiei de construire.
raport cu reteaua principald de circulatie. Accesul auto in parcajul subteran se realizeaza prin patru puncte
de acces, cate douad pe fiecare fatd a amplasamentului, conform planului de situatie elaborat la sc. 1:500: pe
Strada N. Iorga (nord) — o intrare auto (stdnga, vest) si o iesire auto (dreapta, est); pe Bulevardul Eroilor
(sud) — o intrare auto (stanga, vest, marcatd ,,acces parcare subterana") si o iesire auto (dreapta, est, marcata
»lesire parcare subterand"). Aceasta configuratie asigura un flux de circulatie ordonat, fara conflicte de sens,
cu posibilitatea de acces dinspre ambele artere principale. Accesul pietonal se asigura prin scari si
ascensoare, cu iesire la nivelul solului atat spre Bulevardul Eroilor (sud), cét si spre Strada N. lorga (nord),
asigurand conectivitate pedestra cu zona centrald comercialad si administrativa.

Din punct de vedere urbanistic, zona Parcului Titulescu este situatad la limita dintre zona centrala
protejatd si zona de locuire, intr-un areal cu o densitate ridicatd de utilizatori — angajati ai institutiilor
publice din centru, comercianti, rezidenti si turisti. Vecinatatile directe ale amplasamentului includ institutii
de educatie, cladiri administrative, spatii comerciale si zone de locuire colectiva, ceea ce confirma cererea

ridicata si constanta pentru servicii de parcare in aceastd zona.
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Realizarea parcajului subteran in zona Parcului Titulescu se integreazd in politica de mobilitate
urband a Municipiului Brasov de transfer al stationarii autovehiculelor din spatiul carosabil al zonei centrale
in infrastructuri dedicate, subterane si gestionate inteligent. Constructia subterand permite in acelasi timp
pastrarea si reamenajarea suprafetei la sol ca spatiu verde si pietonal public, in conformitate cu tendintele
europene de urbanism sustenabil si cu obiectivele Planului de Mobilitate Urband Durabilda (PMUD) al
Municipiului Brasov.

Parcarea existentd propusa a fi concesionatd in vederea administrdrii si operarii este amplasata pe
strada Pietii, Municipiul Brasov.

Avand 1n vedere perspectivele de dezvoltare a infrastructurii de mobilitate urband in zona centrald a
municipiului si necesitatea asigurarii compatibilitatii investitiilor publice pe termen lung, Municipiul Brasov
are in vedere, la nivel conceptual, posibilitatea realizarii in viitor a unui tunel subteran destinat preluarii unei
parti a traficului auto de pe Bulevardul N. lorga, cu scopul fluidizarii circulatiei si cresterii calitatii spatiului
urban din zona Parcului Titulescu.

In prezent, aceasti investitie nu face obiectul unui proiect aprobat pentru implementare si nu
constituie o obligatie de realizare in cadrul concesiunii propuse. Cu toate acestea, pentru a evita aparitia unor
incompatibilitati tehnice intre investitiile care ar putea fi dezvoltate in aceeasi zona si pentru a asigura
posibilitatea integrarii unor viitoare solutii de mobilitate urbana, documentatia de atribuire va solicita
ofertantilor s analizeze si sa ia in considerare, in cadrul temei de proiectare a parcajului, posibilitatea tehnica
a unei eventuale conectari subterane cu o astfel de infrastructura.

Aceasta cerinta are un caracter exclusiv preventiv si de planificare strategica, fara a implica obligatia
concesionarului de a proiecta sau executa in etapa initiala lucrari aferente unei astfel de conexiuni. Solutia
tehnica propusa pentru parcaj va trebui nsa sa permitd, Tn masura in care este rezonabil si justificat din punct
de vedere tehnic si economic, adaptarea ulterioard a investitiei la eventuale dezvoltari ale infrastructurii
urbane din zona.

In situatia in care proiectul tunelului subteran va fi aprobat, finantat si implementat de citre
autoritatile competente pe durata concesiunii, oportunitatea realizdrii unei conexiuni functionale intre parcaj
si infrastructura respectiva va putea fi analizata ulterior, In baza unor studii tehnice, economice si de trafic
specifice. In acest caz, proiectarea si executia lucrarilor necesare realizarii conexiunii vor putea face obiectul
unei extinderi sau modificdri a contractului de concesiune, in conditiile si limitele prevazute de Legea nr.
100/2016 privind concesiunile de lucrari si concesiunile de servicii, precum si de orice alte acte normative

aplicabile la data respectiva.
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Procedura privind eventuala modificare sau extindere a contractului de concesiune de lucrari si
servicii, In vederea realizarii conexiunii dintre parcaj si infrastructura subterana dezvoltata de Municipiul
Brasov, va fi initiatd In termen de maximum 6 luni de la punerea in functiune a investitiei respective, cu
respectarea conditiilor si limitelor prevazute de Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrari si

concesiunile de servicii.

4.2. IPOTEZE DE LUCRU

Optiuni studiate

Au fost luate in calcul toate optiunile care sd duca la identificarea celei mai fezabile variante de
concesiune. Astfel, au fost luate in calcul concesionarea lucrarilor pe terenul din zona Parcului Titulescu,
respectiv concesionarea Parcérii Regina Maria 1n 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 Parc Titulescu pentru realizarea si operarea unei parcari

subterane pe o perioada de 49 ani (din care aproximativ 3 ani proiectare + executie si 46 ani operare);

- Concesiunea Parcarii Regina Maria din strada Pietii, Brasov, pentru administrarea si operarea

parcarii existente pe o perioada de 15 ani.

- Concesiunea Parcarii Regina Maria din strada Pietii, Brasov, 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 Parcului Titulescu: functiune spatiu verde;
- Parcare Regina Maria: parcare supraetajata datad in functiune in 2015 si are un numar de 306
locuri de parcare.
Concept
Obiectivul de investitii ,,Construire parcari in Municipiul Brasov” va fi amplasat astfel:

- In zona Parcului Titulescu, Municipiul Brasov, accesele auto in/din parcajul subteran vor fi in numar
de patru — cate douad pe fiecare fatd a amplasamentului, conform planului de situatie elaborat la sc.
1:500: pe Strada N. Iorga (nord) — o intrare auto (vest) si o iesire auto (est); pe Bulevardul Eroilor

(sud) — o intrare auto (vest, ,,acces parcare subterand") si o iesire auto (est, ,iesire parcare
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subterand"). Accesul pietonal se asigurd prin scdri si lift, cu iesire la nivelul solului atat spre Bd.
Eroilor (sud), cét si spre Str. N. lorga (nord)..
- Parcarea existenta Regina Maria cu acces din strada Pietii.
Limitele exacte ale amplasamentelor vor fi stabilite si prezentate in planul de reglementari din PUZ-
ul existent sau cel pentru ,,Construire parcari in Municipiul Brasov”- daca va fi necesar, care face de

asemenea parte din obiectivul de investitii.

4.3. DESCRIEREA DIN PUNCT DE VEDERE TEHNIC, CONSTRUCTIV, FUNCTIONAL-ARHITECTURAL SI
TEHNOLOGIC
Proiectul propus are ca scop construirea unei parcari subterane cu sistem inteligent de parcare (smart
parking), pe amplasamentele situate Tn municipiului Brasov, judetul Brasov.
Constructia si operarca Parcare subterand in Municipiul Brasov va avea urmatoarele spatii
functionale, conform scenariilor propuse:

SCENARIUL 1: ~440 locuri de parcare (estimativ)

Parcare parc Titulescu ~440 locuri (estimativ)

Niveluri: 2

SCENARIUL 2: 440 locuri de parcare spatiu construit si 306 locuri existente in exploatare

Parcare parc Titulescu

~440 locuri (estimativ)

Parcare Regina Maria — exploatare 15 ani

306 locuri

SCENARIUL 3: 440 locuri de parcare spatiu construit si 306 locuri existente in exploatare

Parcare parc Titulescu

~440 locuri (estimativ)

Parcare Regina Maria — exploatare 49 ani

306 locuri

SOLUTII CONSTRUCTIVE SI DE FINISAJ
e PARCAJIN ZONA PARC TITULESCU
Parcajul subteran va fi amplasat pe terenul din zona parcului Titulescu. Suprafata construita la sol
(amprenta) va fi de aproximativ 7.680 m?, parcajul dezvoltandu-se pe doud sau mai multe niveluri subterane,
rezultand o suprafati desfisurati de minimum 15.360 m?. Capacitatea parcajului va fi de aproximativ 440

locuri de parcare, numarul final urmand a fi stabilit prin documentatia tehnica la autorizare.
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Intrarile si iesirile in/din parcaj se vor realiza din Bd-ul Eroilor. Circulatia auto in interiorul parcajului
va fi cu sens unic.

Capacitatea parcajului de aproximativ 440 locuri il plaseaza in categoria P3 cu o capacitate intre 301-
1000 autoturisme conform NP 24/2022.

Inaltimea intrarii si inaltimea minima de trecere in parcarea subterani va fi de minim 2,10 m pentru
autoturisme. Pentru protectia constructiilor, inainte de intrarea In parcarea subterand se va amplasa un
limitator al Tndltimii 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 subteran 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 siguranta, prin utilizarea eficienta 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 urmand sa
cada 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, stilpii de sustinere, cdile de acces si alte
elemente aferente constructiei parcirilor raportat la suprafata efectiva este de 30-32 m? / loc de parcare.

Constructia propusd 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 prin documentul de urbanism aflat in valabilitate;

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

e normelor de proiectare a constructiilor si a instalatiilor din punct de vedere al cerintelor de

siguranta in exploatare;
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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 minima de functionare in corelare cu durata concesiunii, apreciata 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 subterana in
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 incarcare electrica.

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 concordanta cu cerintele urbanistice si cu amplasarea cladirii in zona centrala
a municipiului;

- borne luminoase de directionare autovehicule;

- parcarea va fi prevazuta cu cel putin un lift.

Parcajul subteran va fi proiectat, construit si exploatat conform urmatoarelor solicitari functionale
specifice:

- parcarea va fi realizatd si exploatatd incat in functionarea normala sa nu genereze zgomote
sau vibratii susceptibile de a afecta sdnatatea sau linistea utilizatorilor cladirilor invecinate (peste limitele
admise in reglementarile tehnice);

- echiparea cu instalatii de ventilare si evacuare noxe;

- sistem stingere incendii cu hidranti interiori;

- pentru limitatea propagarii incendiilor, Intre constructia parcajului si cladirile invecinate,
dupa caz se vor asigura: distante de siguranta normate, elemente de limitare a propagéarii incendiului;

- instalatii de canalizare pentru asigurarea preludrii apelor pluviale.
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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
incat sa 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 REGINA MARIA

Parcarea multietajata de la spitalul Militar Regina Maria a fost deschisa in luna decembrie a anului
2015 si este situatd In zona centrald a Municipiului Bragsov. Cladirea are 7 niveluri, 4 subterane si 3
supraterane (dintre care unul este tehnic). In total parcarea dispune de 306 locuri de parcare, 39 de locuri la
subsolul 4 (cel mai de jos, aflat la 12 metri in subteran), 47 de locuri la subsolul 3, 48 de locuri la subsolul
2, 48 de locuri la subsolul 1, 36 de locuri la parter, 48 de locuri la primul etaj si 40 de locuri la etajul tehnic.

Pentru persoanele cu dizabilitati sunt alocate 10 locuri. Pentru masini electrice sunt alocate 8 locuri
care ofera posibilitatea de incarcare la prize special amenajate. Parcarea ofera locuri si pentru biciclete.

Parcarea supraetajatd “Parcare Spitalul Militar Regina Maria” are regim de parcare publica cu plata
si este administratd de Primaria Municipiului Brasov.

Accesul in 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. lesirea 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 stationarii In parcare, inainte de reintoarcerea la autovehicul, pentru iesirea din parcare. Intrarea
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 pietonald accesul auto se face numai pe fluxurile de intrare,
fiecare conducéator 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 scéri sau utilizand ascensorul.

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

administrarii si operarii Parcarii Regina Maria.
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S. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

In vederea stabilirii nivelului minim al redeventei, nivel de la care incep licitatiile, este impus a se lua
in calcul:

- Starea actuald 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 realizat in fiecare an fiscal.

Redeventa totald anuala datoratd Concedentului este constituitd dintr-o componentd unica, respectiv
componenta variabild, calculatd procentual progresiv din veniturile brute, conform clauzelor contractului de
concesiune de lucrari si servicii.

e Pentru parcarea din zona Parc Titulescu: 6% aplicat venitului brut anual de pana la 2.800.000
euro; 10% aplicat trangei de venituri brute cuprinse intre 2.800.000 si 3.000.000 euro; 15% aplicat
transei de venituri brute care depasesc 3.000.000 euro;

e Pentru parcarea Regina Maria: 6% aplicat venitului brut anual de pana la 1.600.000 euro; 10%
aplicat transei de venituri brute cuprinse intre 1.600.000 si 2.500.000 euro; 15% aplicat transei de
venituri brute care depdsesc 2.500.000 euro;

Redeventa va fi actualizata 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 anuald a inflatiei comunicata de Institutul National de Statistica.

! Nota privind nivelul redeventei

Nivelurile de redeventa fundamentate in cadrul prezentului capitol au fost determinate ca niveluri
minime, pe intervalele de valoare analizate, respectiv 6% pentru primul interval si 10% pentru al doilea
interval, nivelul de 15% aferent ultimului interval de valoare reprezentand nivelul maxim rezultat din analiza

economico-financiara.

24



Analiza a urmarit stabilirea unui prag de la care exploatarea raimane sustenabila pentru concesionar, fara
a limita posibilitatea obtinerii unei redevente superioare. In consecinti, procentul efectiv al redeventei nu
poate fi stabilit prin prezentul studiu, acesta urmand a rezulta din procedura de atribuire, conform ofertei
declarate castigatoare.

Avand in vedere cele de mai sus, se recomanda ca nivelul redeventei sa fie prevazut ca criteriu de
atribuire a contractului de concesiune, iar nivelurile minime, respectiv nivelul maxim de 15%, sa fie preluate
ca atare In documentatia de atribuire.

Mentiondm ca indicatorii financiari prezentati in cadrul studiului au fost determinati, in mod prudential,
la nivelurile minime ale redeventei, acestia reprezentdnd o limitd inferioard a veniturilor estimate ale

concedentului.

6. PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE
CONCESIUNE SIJUSTIFICAREA ALEGERII PROCEDURII

Terenul ce face obiectivul investitiei poate fi acordat prin concesiune oricarei persoane fizice sau
juridice care se va angaja prin contractul de concesiune, sa construiasca pe cheltuiala sa, constructia cu
destinatia de parcare subterana.

Procedura de atribuire a contractului de concesiune este licitatia deschisa, in conformitate cu art. 50
alin. (1) lit. a) din Legea nr. 100/2016.

Apreciem ca cea mai potrivitd modalitate de acordare a contractului este procedura concesiondrii prin
licitatie deschisd, 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;

b) tratamentul egal - aplicarea, intr-o manierad nediscriminatorie, de cdtre autoritatea publica, a
criteriilor de atribuire a contractului;

c) proportionalitatea - presupune cd orice masura stabilitd de autoritatea publica trebuie sa fie
necesara si corespunzatoare naturii contractului;

d) nediscriminarea - aplicarea de cdtre 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;

25



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

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

ofertantului castigator.

7. COSTURILE ESTIMATIVE ALE INVESTITIEI:

Parcaj zona Parc Titulescu  ~440

locuri subterane (estimativ), 2 niveluri

Obiectiv Valoare (faira TVA)

CAPEX Development (~440 locuri x 11.440.000,00 €
26.000 €/loc, estimativ)

Parking Management System 250.000,00 €

Soft Costs (studii, proiectare, avize) 100.000,00 €

TOTAL 11.790.000,00 EURO
FARA TVA

Parcaj zona Parc Titulescu, la care se adauga costurile de

investitie Parcaj existent Regina Maria

Obiectiv Valoare fara TVA

Total investitie zona Parc Titulescu (CAPEX + Parking 11.790.000,00 €

Management System + soft costs, conform tabelului anterior)

Parcaj existent Regina Maria* — 306 locuri (reamenajare + 400.000,00 €

echipamente)

TOTAL 12.190.000,00 EURO FARA
TVA
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Nota: Costurile de investitie aferente parcajului existent Regina Maria constau in lucrari de reamenajare

interioard si exterioard, reparatii ale degradarilor aparute, inlocuire echipamente si aducerea parcarii la standardele

actuale.

Sustenabilitatea realizarii obiectivului de investitii:

e Imbunatitirea substantiala a nivelului de servicii de parcare citre populatie;
e (Crearea unor noi locuri de munca (40 persoane pe perioada executiei + 10 locuri permanente in operare);
e  Venituri la bugetul local prin redeventa, impozite si taxe;
e Atragerea de investitii private fara efort financiar din bugetul public local;
e Decongestionarea traficului si eliberarea spatiilor verzi din zona centrala.
Total personal existent 0
Total personal necesar in timpul executiei 40

Estimari privind forta de munca ocupate prin realizarea investitiei:

Locuri de munca nou-create (operare permanenta)

10 locuri de munca permanente

7.1. FEZABILITATEA ECONOMICA A CONCESIUNII

Concesiunea propusa presupune efectuarea unor investitii noi din surse atrase, integral in sarcina

concesionarului. Costurile de realizare a proiectului sunt prezentate in cadrul analizei economice, in care au

fost estimate investitiile, veniturile si cheltuielile de operare pe Intreaga perioada de prognoza.

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

concesiune, de comun acord cu Municipiul Brasov:

Concesiunea terenului din zona Parcului Titulescu pentru realizarea si operarea unei parcdri subterane
pe o perioada de 49 ani, din care 46 ani operare (Scenariu 1);

Concesiunea Parcarii Regina Maria pentru administrare si operare pe 15 ani, cumulat cu Scenariu 1
(Scenariu 2);

Concesiunea Parcarii Regina Maria pentru administrare si operare pe 49 ani, cumulat cu Scenariu 1 —

SCENARIU OPTIM (Scenariu 3).
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Durata de 49 de ani a concesiunii cuprinde si perioada etapelor de proiectare si executie, conform
structurii de mai jos. Veniturile din exploatare incep din Anul 4 al concesiunii (estimat 2029/2030). Parcarea

Regina Maria (Scenariile 2 si 3) se opereaza de la semnarea contractului.

Operare — 46 ani (ani 4-49 din concesiune)

2029 2050 2075

Etapa Activitate Durata Termen estimat

I Licitatie publica concesiune ~6 luni 2026-2027

I Elaborare PUZ- doar daca este necesar 12 luni 20262027

I PT + DTAC + Autorizare construire 8 luni 2027-2028

v Executie lucrari constructie 18 luni 2028-2029

A" Operare subteran (+ RM din An 1 — Sc. 46 ani 2029/30-2075
251 3)

In elaborarea modelului financiar s-a plecat de la ipoteze generale si specifice celor trei scenarii:

e Perioada de referinta (orizontul de timp): 49 ani.

e Moneda utilizatd in cadrul analizei: euro (€). Curs de referinta RON/EUR utilizat pentru conversia
veniturilor: 5,09 RON/EUR (curs mediu BNR, mai 2026).

e Rata de actualizare: 6,5% / an.

e Inflatie anuald aplicatd veniturilor si costurilor: 2,5% / an.

e Redeventa: structura progresiva pe transe de venit brut anual (6% / 10% / 15%), conform capitolului
,Nivelul minim al redeventei”. Intrucét nivelurile de venit prognozate se incadreazi in prima transi de
venit, redeventa rezultata Tn model corespunde nivelului minim de 6% din venitul brut anual.

e Impozit pe cladire: cota de 1,3% din valoarea impozabild a cladirii, conform HCL Brasov nr. 1142/2025,
aplicabila cladirilor nerezidentiale (activitati economice). Aceasta cotd include cota de baza stabilita
prin Codul Fiscal plus cota aditionald de 0,5% aprobata de Consiliul Local Brasov. Valoare estimata:
229.860 euro/an cumulat pentru ambele obiective, din care aproximativ 190.000 euro/an aferent
Parcului Titulescu si aproximativ 39.860 euro/an aferent Parcarii Regina Maria, calculata la valoarea de

impunere determinata de catre beneficiar.
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e Impozit pe profit: 16%.

e Amortizare: calculatd pe categorii de active, conform duratelor normate de functionare (constructii —

durata normatd aplicabila constructiilor; echipamente, instalatii si sistemul de management al parcarii

— 15 ani). Valoare anuala estimata cumulata: 315.000 euro/an.

7.1.1. VENITURI OPERATIONALE

Scenariul 1 — Concesionarea lucrarilor pe terenul de la zona Parc Titulescu si darea in operare

dupa receptie a parcarii de la zona Parc Titulescu pe o perioada de 49 ani

SCENARIUL 1: ~440 locuri de parcare (estimativ)

Parcare zona Parc Titulescu Niveluri: 2

~440 locuri (estimativ)

Prezentul proiect este generator de venit din parcarea autoturismelor. Realizarea investitiei creeaza

estimativ ~440 locuri de parcare in parcarea zona Parc Titulescu, numarul final urmand a fi confirmat prin

documentatia tehnica la autorizare.

In estimarea veniturilor, au fost estimate veniturile din exploatarea imobilelor realizate in urma

concesiunii de lucrari, constand din 3 categorii:

e  Venituri din vanzari tichete (rotatii);

e Venituri din abonamente;

e  Venituri din publicitate (200 euro/lund/parcare).

S-au luat in considerare urmatoarele tarife:

An Tarif (euro/ora fara TVA) Tarif abonament (euro/luna)
1 1,30 euro/ora (6,61 RON) 66,04 euro/luna
2 1,47 euro/ora 74,66 euro/luna
3 1,83 euro/ora 91,36 euro/luna

4+ 2,06 euro/ora 113,06 euro/luna

Modalitatea de calcul a veniturilor:

Activitate Modalitate de calcul

Valoare an 1 (€)
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Rotatie 1,30 €/ora (6,61 RON, curs BNR mediu 5,09) x 513.247
2 ore % 550 masgini/zi % 30 zile x 12 luni
Abonamente 300 abonamente/lund x 66,04 €/luna (336,13 237.271
RON, curs 5,09) x 12 luni
Publicitate 200 €/luni x 12 luni 2.400
TOTAL venituri | — 440.000 (estimat)
an 1 (cca 58% grad
de ocupare)
TOTAL veniturila | — 752.918
maturitate (100%)

Venit mediu pe loc de parcare la maturitate: 1.706 euro/loc/an (fara inflatie). Curs de referintd utilizat: 5,09

RON/EUR (curs mediu BNR, mai 2026).

Scenariul 2 — Concesionarea lucrarilor pe terenul de la zona Parc Titulescu si concesionarea

Parcarii Regina Maria in vederea operarii pe o perioada de 15 ani.

In acest scenariu, la parcarea subterana Parc Titulescu (440 locuri) se adaugd Parcarea Regina Maria

(306 locuri), insd perioada de concesionare a parcajarii existente este limitatd la 15 ani (fatd de 49 ani in

Scenariul 3). Veniturile din exploatarea Parcarii Regina Maria genereaza flux imediat de numerar incd din

primul an al concesiunii, Insd durata redusd de operare a acesteia diminueaza semnificativ rentabilitatea

generald a proiectului comparativ cu Scenariul 3.

Activitate

Modalitate de calcul

Valoare an 1

©

Rotatie — Titulescu

masini/zi x 30 zile x 12 luni

1,30 €/ora (6,61 RON, curs BNR mediu 5,09) x 2 ore x 550 | 513.247

Rotatie — Regina
Maria (15 ani)

1,30 €/ora x 2 ore x 150 masini/zi x 30 zile x 12 luni 140.400

Abonamente

Titulescu

— | 300 abonamente/luna x 66,04 €/luna (336,13 RON, curs | 237.271

5,09) x 12 luni
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Abonamente — | 150 abonamente/lund x 66,04 €/luna (336,13 RON, curs | 118.872
Regina Maria (15 | 5,09) x 12 luni

ani)

Publicitate 200 €/luna x 2 parcari % 12 luni 4.800
TOTAL veniturila | — 1.014.590%
maturitate

(cumulat, primii

15 ani RM)

*Nota: Veniturile din Parcarea Regina Maria sunt generate doar pe durata celor 15 ani de
concesionare a serviciului (tarif rotatie 1,30 €/ora, 150 masini/zi; 150 abonamente x 66,04 €/lund, curs
BNR mediu 5,09 RON/EUR). Dupa expirarea acestei perioade, venitul cumulat al proiectului revine la
nivelul Scenariului 1 (exclusiv Parc Titulescu). Acesta este motivul principal pentru care Scenariul 2

prezinta o rentabilitate semnificativ inferioara Scenariului 3.

Scenariul 3 — Concesionarea lucrarilor pe terenul de la zona Parc Titulescu si concesionarea
Parcarii Regina Maria in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.

La parcarea subterana se adauga 306 locuri din Parcarea Regina Maria (operare imediata de la
semnarea contractului, venit la maturitate de cca 855 euro/loc/an, estimat prudent prin raportare la nivelul

de 880 euro/loc/an realizat in anul 2025).

Activitate Modalitate de calcul Valoare an 1

©

Rotatie — Titulescu | 1,30 €/ord (6,61 RON, curs BNR mediu 5,09) x 2 ore x 550 513.247

masini/zi X 30 zile x 12 luni

Rotatie — Regina | 1,30 €/orad x 2 ore x 150 masini/zi x 30 zile x 12 luni 140.400
Maria

Abonamente — | 300 abonamente/luna x 66,04 €/luna (336,13 RON, curs 237.271
Titulescu 5,09) x 12 luni

Abonamente — | 150 abonamente/lunda x 66,04 €/luna (336,13 RON, curs 118.872
Regina Maria 5,09) x 12 luni

Publicitate 200 €/luna x 2 parcari % 12 luni 4.800
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TOTAL veniturila | — 1.014.590
maturitate

(cumulat)

Evolutia veniturilor brute pe categorii (Scenariu 3, primii 10 ani de operare):

1200k - ™ Rotatie — subteran Publicitate — subteran
Abonamente — subteran =W Regina Maria (toate)
1.000k -
N I

600k

400k -
N . l
Ok -
And An5 Anb An? Ang An9

An10 Anll An12 An13

Venituri brute (mii €)

7.1.2. VENITURI DIN REDEVENTA CE VOR REVENI CONCEDENTULUI

Scenariul 1 — Taxa de redeventa ce va fi incasata de concedent se calculeazi progresiv din
veniturile brute generate de exploatarea parcarii zona Parc Titulescu: 6% pentru venituri anuale

pana la 2.800.000 euro; 10% pentru transa cuprinsa intre 2.800.000 si 3.000.000 euro; 15% pentru

venituri ce depasesc 3.000.000 euro.

VENITURI DIN REDEVENTA SCENARIU 1

VAN redevente Scenariu 1 (actualizat la 6,5%) 730.000 euro

Redeventa totalda nominald (46 ani de operare) 3.750.000 euro
Redeventa anuala la maturitate 45.175 euro/an
Bunuri de retur la finalul concesiunii (18% x 11.790.000) 2.122.200 euro

Scenariul 2 — Taxa de redeventid ce va fi incasati de concedent se calculeazd progresiv,
diferentiat pe cele doua parcari. Pentru Parcul Titulescu: 6% pentru venituri pana la 2.800.000 euro,

10% intre 2.800.000-3.000.000 euro, 15% peste 3.000.000 euro. Pentru Parcarea Regina Maria (pe
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durata celor 15 ani de operare): 6% pentru venituri pana la 1.600.000 euro, 10% intre 1.600.000-
2.500.000 euro, 15% peste 2.500.000 euro; dupa expirarea celor 15 ani, redeventa se calculeaza
exclusiv din exploatarea parcarii zona Parc Titulescu (la nivelul Scenariului 1). Valorile de mai jos

sunt estimate pe baza acestei structuri in doua etape.

VENITURI DIN REDEVENTA SCENARIU 2

VAN redevente Scenariu 2 (actualizat la 6,5%) = 960.000 euro

Redeventa totald nominala (pe durata de operare: Parc Titulescu ~4.150.000 euro

46 ani, Regina Maria 15 ani)

Redeventa anuala la maturitate 60.875 euro/an (ani 1-15, cu
ambele parcari active) / 45.175
euro/an (dupa iesirea Parcarii

Regina Maria)

Bunuri de retur la finalul concesiunii (18% x 12.190.000) 2.194.200 euro

Scenariul 3 — Taxa de redeventa ce va fi incasata de autoritatile locale se calculeaza progresiv,
diferentiat pe cele doud parcari: pentru Parcul Titulescu — 6% pentru venituri pana la 2.800.000
euro, 10% pentru transa 2.800.000-3.000.000 euro, 15% peste 3.000.000 euro; pentru Parcarea Regina
Maria — 6% pentru venituri pana la 1.600.000 euro, 10% pentru transa 1.600.000-2.500.000 euro,
15% peste 2.500.000 euro.

VENITURI DIN REDEVENTA SCENARIU 3

VAN redevente Scenariu 3 (actualizat la 6,5%) 1.199.000 euro

Redeventa totald nominald (pe durata de operare: Parc Titulescu 6.070.000 euro

46 ani, Regina Maria 49 ani)

Redeventa anuala la maturitate 60.875 euro/an
Bunuri de retur la finalul concesiunii (18% x 12.190.000) 2.194.200 euro
Impozit pe cladire/an (estimat) 229.860 euro/an cumulat

(~190.000 Parc Titulescu +
~39.860 Regina Maria; 1,3%

din val. impozabila — baza CF
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+0,5% aditional HCL
1142/2025)

TOTAL beneficiu concedent (redevente + bunuri de retur)

3.393.200 euro in valori
neactualizate (1.199.000 euro
VAN redevente + 2.194.200
euro bunuri de retur, valoare
nominala la finalul
concesiunii); in valoare
actualizata la 6,5%: cca
1.299.000 euro (1.199.000 +
100.264)

Evolutia redeventei cumulate incasate de Municipiul Brasov pe durata concesiunii:

6.O0ME€ -

)

Redeventa cumulata (mil. €

10M€ -

0.0M€ -

! Nota privind ipoteza de calcul a veniturilor din redeventa

5.0M€ -
40M€ -
3.0M€ -

2.0M€ -

m— Sc.1 — total 3.7M €
— Sc.3 —total 6.1IM €
--- Bunuriretur Sc.3 = 2.19M €

An 34 An39 And4

Veniturile din redeventd prezentate in cadrul prezentului subcapitol au fost estimate prin aplicarea

structurii progresive pe transe de venit brut fundamentate la capitolul ,,Nivelul minim al redeventei”, la

nivelurile minime ale acesteia. Intrucat veniturile brute prognozate se incadreaza in prima transa de venit pe

cea mai mare parte a duratei de operare, redeventa rezultatd Tn model corespunde nivelului minim de 6% din

venitul brut de exploatare, ipoteza retinutd in mod prudential si aplicata unitar celor trei scenarii analizate.

In consecintd, valorile actualizate nete prezentate pentru fiecare scenariu reprezintd o limita inferioard a

veniturilor ce vor reveni concedentului. Un nivel al redeventei superior minimului fundamentat conduce la

majorarea corespunzdtoare a acestor valori, fard a modifica structura fluxurilor de venituri estimate.

Rezultatele comparative si ierarhizarea scenariilor raman valabile indiferent de nivelul redeventei care va fi
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stabilit ulterior. Nivelul efectiv al redeventei urmeaza a fi stabilit Tn urma procedurii de atribuire, conform

ofertei declarate cstigitoare, potrivit precizarilor de la capitolul ,,Nivelul minim al redeventei".

7.1.3. COSTURI OPERATIONALE ALE CONCESIONARULUI

Scenariul 1 — Concesionarea lucrarilor pe terenul de la zona Parc Titulescu si darea in operare
dupa receptie a parcarii de la zona Parc Titulescu pe o perioada de 49 ani.

In cazul Scenariului 1, costurile operationale sunt generate exclusiv de Parcarea Parc Titulescu (440
locuri). In absenta veniturilor din Parcarea Regina Maria, structura de costuri este mai redusa, insi nu
beneficiaza de efectele de scara si de sinergiile de management ale Scenariului 3. Cheltuielile operationale
principale estimate pentru Scenariul 1 sunt urmatoarele:

. Salarii: ~148.526 euro/an (an 1 — 10 pers. X 6.300 RON/lunda x 12 luni, la curs 5,09

RON/EUR; salariu minim constructii 2026), indexate anual cu inflatia de 2,5%;

. Cheltuieli de intretinere + curatenie: ~28.000 euro/an;

. Energie electrica si utilitati (ventilatie, iluminat permanent, alte utilitati): ~40.000 euro/an;

. Servicii executate de teri (securitate, I'T smart parking, contabilitate etc.): ~43.000 euro/an;
. Administrare + asigurari + altele: ~12.000 euro/an;

. Impozit aferent obiectivului: cotd 1,3% din valoarea impozabila a cladirii (HCL Brasov nr.

1142/2025 — include cota de baza Cod Fiscal + cota aditionald 0,5% aprobatd de Consiliul Local Brasov)
— estimat 229.860 euro/an cumulat (din care ~190.000 Parc Titulescu + ~39.860 Regina Maria), conform
calculatiei beneficiarului;

. Taxa de redeventa: structurd progresiva (6% / 10% / 15%) din valoarea veniturilor brute
anuale, conform transelor de venit prevazute la capitolul ,,Nivelul minim al redeventei”.

Totalul costurilor operationale estimate pentru Scenariul 1 este de aproximativ 123.000 euro/an in
primul an, fara salarii, redeventd si impozit, respectiv de circa 271.500 euro/an inclusiv salariile, conform
modelului financiar al beneficiarului, fata de 349.200 euro/an in Scenariul 3 (inclusiv salariile), care include
costurile ambelor parcari. Diferenta de costuri este, Insd, mai mica decat diferenta de venituri, ceea ce face

ca Scenariul 1 singur sd ramana nerentabil.

Scenariul 2 — Concesionarea lucrarilor pe terenul de la zona Parc Titulescu si concesionarea
Parcirii Regina Maria in vederea operirii pe o perioada de 15 ani.
In cazul Scenariului 2, structura de costuri operationale este identicd cu cea a Scenariului 3 pe

parcursul primilor 15 ani de operare (in care sunt active ambele parcari). Diferenta fatd de Scenariul 3 consta
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in incetarea activitatii operationale a Parcérii Regina Maria si implicit a costurilor aferente acesteia dupa

expirarea celor 15 ani de concesionare a serviciului, costurile ramanand similare cu Scenariul 1 pentru restul

perioadei de concesiune.

Cheltuielile operationale in Scenariul 2 pe durata comuna de operare (in care ambele parcari sunt

active) sunt echivalente celor din Scenariul 3 detaliate mai jos, si includ costurile aferente ambelor

amplasamente.

Scenariul 3 — Concesionarea lucrarilor pe terenul de la zona Parc Titulescu si concesionarea

Parcirii Regina Maria in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.

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

Cheltuieli operationale:

e Salarii: 148.526 euro/an (an 1 — 10 pers. x 6.300 RON/Iuna x 12 luni, la curs 5,09 RON/EUR; salariu
minim constructii 2026), indexate anual cu inflatia de 2,5%;

e  Cheltuieli de Intretinere + curatenie: 47.000 euro/an;

e Energie electrica (ventilatie, iluminat permanent): 52.600 euro/an;

e Servicii executate de terti (securitate, IT smart parking, contabilitate, etc.): 68.000 euro/an;

e Administrare + asigurari + altele: 19.000 euro/an;

e Diverse si neprevazute: 14.074 euro/an;

e Impozit aferent obiectivului: cotda 1,3% din valoarea impozabild a cladirii (HCL Brasov nr. 1142/2025
— include cota de baza Cod Fiscal + cota aditionald 0,5% aprobatd de Consiliul Local Brasov) —
estimat 229.860 euro/an cumulat (din care ~190.000 Parc Titulescu + ~39.860 Regina Maria), conform
calculatiei beneficiarului;

e Taxaderedeventa: structura progresiva (6% / 10% / 15%) din valoarea veniturilor brute anuale, conform
transelor de venit prevazute la capitolul ,,Nivelul minim al redeventei”.

Alte cheltuieli:

e Impozit pe profit: 16% (aplicat la profit impozabil, dupa recuperarea pierderilor fiscale din primii ani);

e Amortizarea: pe categorii de active, conform duratelor normate de functionare (echipamente si instalatii
— 15 ani);

e Fond de rezervdi CAPEX (incepand cu anul 3 de operare): 3% din venituri, pentru acoperirea

cheltuielilor majore de inlocuire echipamente.
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De mentionat este faptul ca, in cazul unei concesiuni de lucrari si servicii, autoritatea publica
locala nu va avea cheltuieli de sustinut, acestea revenind concesionarului.

De asemenea, se recomanda ca la inceputul fiecarui an calendaristic s se desfasoare, prin grija
Primariei Municipiului Brasov in calitate de concedent, un audit tehnico-economic, care certifica si

regularizeaza nivelul redeventei.

Categorie cost An 1 Dinamica Nota
(euro/an)

Salarii 148.526 + inflatie ~10 angajati

Intretinere + curatenie 47.000 + inflatie —

Energie electrica 52.600 + inflatie —

Servicii terti (IT, securitate) 68.000 + inflatie smart parking incl.

Administrare + asigurdri + altele 19.000 + inflatie —

Diverse si neprevazute 14.074 + inflatie —

TOTAL costuri operare (baza) 349.200 — fara redev. + imp.

Impozit cladire (1,3% = baza CF + 0,5% 229.860 fix Conform date

aditional HCL 1142/2025) (~190k beneficiar

Titulescu)

Redeventa (structurd progresiva 6% / variabil pe venit brut real | Stabilit in urma

10% / 15%; 1in model — 6% din venit desfasurii

brut) procedurii de
atribuire a
contractului de
concesiune lucrari
si servicii — oferta
castigatoare.

Evolutia veniturilor, costurilor, EBITDA si redeventei pentru concesionar (Scenariu 3,

cumulat ambele parcari) — primii 15 ani:
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An An Venituri brute Costuri totale (€) | EBITDA (€) | Marja | Redeventa
concesiune | operare ©) ©)
An 4 An 1 827.125 581.677 +245.447 | 29.7% 49.627
An5 An?2 1.028.203 602.472 +425.731 | 41.4% 61.692
An6 An3 1.075.198 614.240 +460.958 | 42.9% 64.512
An7 An4 1.160.270 628.516 +531.754 | 45.8% 69.616
An 8 An5 1.249.752 643.287 +606.466 | 48.5% 74.985
An9 An 6 1.343.832 658.568 +685.265 | 51.0% 80.630
An 10 An7 1.402.669 671.975 +730.694 | 52.1% 84.160
An 11 An 8 1.437.736 684.203 +753.532 | 52.4% 86.264
An 12 An9 1.473.679 696.737 +776.942 | 52.7% 88.421
An 13 An 10 1.510.521 709.584 +800.937 | 53.0% 90.631
An 14 An 11 1.548.284 722.753 +825.531 | 53.3% 92.897
An 15 An 12 1.586.991 736.250 +850.741 | 53.6% 95.219
An 16 An 13 1.626.666 750.085 +876.581 | 53.9% 97.600
An 17 An 14 1.667.333 764.266 +903.067 | 54.2% 100.040
An 18 An 15 1.709.016 778.801 +930.214 | 54.4% 102.541

INDICATORII INVESTITIEI PENTRU CONCESIONAR

Valoarea Actualizata Neta (VAN) se calculeazd dupa formula: VAN = X(CFi / (1+Ra)"1) — lo, unde

CFi = flux numerar disponibil in anul i, Ra = rata de actualizare (6,5%), lo = investitia initiala.

Rata Interna de Rentabilitate (RIR) reprezinta rata de actualizare la care VAN = 0. O ratd mai mica

decat rata de actualizare indicd ca veniturile nu acopera costurile in valoare actualizata.

Fluxul de numerar cumulat — prezintd suma cumulata a fluxurilor financiare nete generate de

proiect. Pentru ca un proiect sa nu intre in blocaj financiar, fluxul cumulat trebuie sa fie > 0 pe fiecare an.
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INDICATORI Scenariul 1 — Concesionarea lucrarilor pe terenul de la zona Parc Titulescu si

darea in operare dupa receptie a parcarii de la zona Parc Titulescu pe o perioada de 49 ani

Valoarea actualizatd netda VANF (euro) -8.466.000
Rata interna de rentabilitate (RIR) 1,81%
Durata de recuperare a investitiei 37 ani de la deschidere

In cazul scenariului 1, indicatorul VANF este negativ (-8.466.000 euro), aspect care sugereazi o
investitie nerentabild singulard pentru concesionar. RIR de 1,81% este mult mai mica decat rata de
actualizare utilizatd in analiza (6,5%). Capexul total al parcarii subterane zona Parc Titulescu (~440 locuri

estimativ) este estimat la 11.790.000 euro.

INDICATORI Scenariul 2 — Concesionarea lucrarilor pe terenul de la zona Parc Titulescu si

concesionarea Parcarii Regina Maria in vederea operirii pe o perioada de 15 ani.

Valoarea actualizatd netd VANF (euro) -3.100.000 (estimat)
Rata interna de rentabilitate (RIR) ~4,5%
Durata de recuperare a investitiei 32 ani de la deschidere

In cazul scenariului 2, indicatorul VANF este negativ, iar RIR de ~4,5% este inferioard ratei de
actualizare de 6,5%. Capexul total cumulat (zona Parc Titulescu + Regina Maria reamenajare) este estimat
la 12.190.000 euro. Scurtarea perioadei de operare a RM la 15 ani reduce semnificativ rentabilitatea fata de

Scenariul 3.

INDICATORI Scenariul 3 — Concesionarea lucrarilor pe terenul de la zona Parc Titulescu si

concesionarea Parcarii Regina Maria in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.

Valoarea actualizatd netd VANF (euro) -1.587.000

Rata interna de rentabilitate (RIR) 6,27%
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Durata de recuperare a investitiei 20 ani de la deschidere

EBITDA la maturitate (din Anul 8 de operare) 753.532 euro/an
Marja EBITDA la maturitate 52,4%
EBITDA in Anul 1 de operare 245.447 euro

In cazul scenariului 3, indicatorul VANF este -1.587.000 euro, semnificativ mai bun decat scenariile
1 s12. RIR calculata la parametrii actuali de piata este de 6,27%, comparativ cu valoarea de referinta initiala
de 7% (IPK). Aceasta diferenta reflectd evolutia costurilor de constructie si a ratelor de piata. RIR de 6,27%
este inferioard benchmark-ului de 11% utilizat in mod curent pentru proiecte de infrastructura cu finantare
privatd, fapt care confirma ca proiectul are atractivitate economica limitatd pentru un investitor pur privat,
insd rdmane viabil in structura de concesiune unde concesionarul beneficiazd de dreptul exclusiv de
exploatare pe 49 ani. EBITDA este pozitiv din Anul 1 de operare datoritd veniturilor imediate din Regina
Maria. Investitia se recupereaza in 20 de ani. Capexul total cumulat este 12.190.000 euro. Prin urmare, se

propune implementarea de catre Primaria Municipiului Brasov a scenariului 3.

Evolutie EBITDA anual — comparatie Scenariu 1 vs Scenariu 3 (ani de operare):

B Sc.1— 440 loc. subteran

I Sc.3 — 440+RM (optim)
2,000k -

1500k -

: iuu]lmﬂmﬂuuumumuml |

1 ] ] 1 I I 1 1
An 14 An19 An24 An29 An 34 An39 Andd And9

EBITDA (mii €)

Evolutie cash-flow cumulat — Scenariu 1 vs Scenariu 3 (toatd durata concesiunii):
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7.2. CALCULUL CCR
Analiza costului comparativ de referintd (CCR) presupune estimarea costurilor, veniturilor totale si
a profitului brut, aferent celor trei scenarii.
Alegerea scenariului recomandat se realizeaza folosind metoda de calcul a valorii actualizate nete

(VAN) pentru fluxurile de numerar, ca tehnica de analizd comparativa. Rata de actualizare: 6,5%.
Valoarea actualizatd netd (VAN) s-a calculat cu ajutorul unei rate de actualizare de 6,5%.

Scenariul 1 — Concesionarea lucririlor pe terenul de la zona Parc Titulescu si darea in operare
dupa receptie a parcarii de la zona Parc Titulescu

Acest scenariu analizeaza rezultatele aferente activitdtii in cazul in care proiectul de investitie s-ar
realiza prin concesiunea de lucrdri si servicii in vederea realizarii unui parcaj subteran de estimativ ~440
locuri, precum si operarea acesteia pe o perioada de 49 ani.

Calculul indicatorilor financiari se realizeaza din perspectiva concedentului. Investitia va fi suportata
integral de concesionar, urmand ca la finalul contractului sa fie predate concedentului ca bunuri de retur
mijloacele fixe cu duratd de viatd > 5 ani (valoare estimata 18% din investitie).

In acest scenariu se constata ci, in cazul in care autoritatea contractanti ar alege sa faca investitia
prin concesionarea terenului de la zona Parc Titulescu, veniturile brute prognozate se incadreaza in prima
transd de venit, redeventa rezultdnd la nivelul minim de 6% din venitul brut de exploatare, iar valoarea
bunurilor de retur va fi de 2.122.200 euro (11.790.000 x 18% = 2.122.200 euro).

Scenariul 2 — Concesionarea lucrarilor pe terenul de la zona Parc Titulescu si concesionarea

Parcarii Regina Maria in vederea operarii pe o perioada de 15 ani.
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ey

440 locuri la zona Parc Titulescu impreuna cu administrarea si operarea Parcarii Spitalului Militar Regina
Maria (306 locuri) pe o perioada de 15 ani.

Calculul indicatorilor financiari se realizeaza din perspectiva concedentului. Investitia va fi suportata
integral de concesionar, urmand ca la finalul contractului sd fie predate concedentului ca bunuri de retur
mijloacele fixe cu duratd de viata > 5 ani (valoare estimata 18% din investitie).

In acest scenariu se constata ci, in cazul in care autoritatea contractanti ar alege si faca investitia
prin concesionarea terenului de la zona Parc Titulescu si a Parcarii Regina Maria pe 15 ani, valoarea
bunurilor de retur va fi de 2.194.200 euro (12.190.000 x 18% = 2.194.200 euro), identica cu Scenariul 3.
Diferenta fata de Scenariul 3 consta exclusiv in orizontul de operare a Parcarii Regina Maria (15 ani fata de
49 ani), ceea ce reduce semnificativ fluxurile cumulate de numerar si implicit rentabilitatea proiectului pentru

concesionar.

Scenariul 3 — Concesionarea lucrarilor pe terenul de la zona Parc Titulescu si concesionarea
Parcarii Regina Maria in vederea operarii pe o perioada de 49 ani.
440 locuri la zona Parc Titulescu plus administrarea si operarea Parcarii Spitalului Militar Regina Maria
(306 locuri) pe o perioada de 49 ani.

In acest scenariu se constatd ci, in cazul in care autoritatea contractanti ar alege sa faci investitia
prin concesionarea terenului de la zona Parc Titulescu si a Parcérii Regina Maria, valoarea bunurilor de retur

va f1 de 2.194.200 euro (12.190.000 % 18% = 2.194.200 euro).

TABEL COMPARATIV AVANTAJE / DEZAVANTAJE

CRITERIU Implicatii tehnice Implicatii Implicatii legale
economico-
financiare
VARIANTA /| Fara implicatii tehnice | Rentabilitate Necesard  dezmembrarea
SCENARIU 1 deosebite. Construire | scazuta pentru | parcelelor care urmeaza a fi

subterand  estimativ | investitor pe 49 | concesionate (teren zona
~440 locuri. ani. VAN negativ | Parc Titulescu).
(-8,47M €). RIR
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1,81%.

Recuperare 37 ani.

Risc de impact lucrari
infrastructura urbana

Partial

Risc al Concesionarului
(executia conexiunii) / Risc

viitoare impartit (coordonare
lucrari). Mitigare: tema de
proiectare va include
rezerva tehnica pentru
conexiune; procedura de
extindere contract (Legea
100/2016, art. 101) va fi
demarata in max. 6 luni de
la punerea in functiune a
proiectului dezvoltat de
Concedent.
VARIANTA /| Vor fi specificate clar | VAN negativ (~- | Necesard = dezmembrarea
SCENARIU IT in caietele de sarcini: | 3,1IM  €). RIR | parcelelor. Eventual doua
concesiune lucrdri si | ~4,5%. Investitie | contracte sau un contract
servicii 49 ani din care | insuficient de | mixt.
proiectaretexecutie atractiva.
38 luni; concesiune | Redeventa
servicii RM 15 ani. respectd minimul
impus.
VARIANTA / | Investitile nu se | VAN cel mai | Necesara dezmembrarea
SCENARIU III | realizeaza  simultan. | favorabil (-1,59M | parcelelor. Un  singur
(OPTIM) Clar specificate 1n | €). RIR 6,27% | contract complex conform

caietele de sarcini:
concesiune 49 ani, din
care Titulescu 46 ani

operare + RM 49 ani.

(ref. initiala 7%
IPK; benchmark
piatd 11%).
Recuperare 20 ani.
EBITDA pozitiv
din An 1.
Optimizare
costuri.
Promovare si

exploatare unitara

Legii 100/2016.
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a parcarilor

centrale.

Din punctul de vedere al scenariilor posibile pentru realizarea obiectivului mentionat mai sus,
considerdm ca singura varianta viabild pe termen lung pentru ambele parti implicate in cadrul contractului

de concesiune este varianta 3 / scenariul optim de investitie.

Alegerea Scenariului optim de investitie tinind cont de:
e Cerintele beneficiarului si obiectivele de mobilitate urbana ale Municipiului Brasov;
e Costurile estimative de investitie ale celor doud scenarii de investitie;
e Indicatorii de performanta financiara calculati prin analiza financiard (VAN, RIR, payback);
e Conditiile si tehnologiile de executie accesibile; suprafetele de teren disponibile;
e Proximitatea locatiilor, respectiv amplasarea acestora in zona centrala;
e Gestiunea parcarilor in afara partilor carosabile;
e  Strategii avantajoase pentru turisti, rezidenti si riverani;

e EBITDA pozitiv din primul an de operare datoritd veniturilor imediate din Parcarea Regina Maria.

SE RECOMANDA ALEGEREA SCENARIULUI 3 DE INVESTITIE. (DENUMIT
SCENARIUL OPTIM DE INVESTITIE)

Valoarea adaugata a proiectului

e Imbunititirea calititii vietii pentru populatia Municipiului Brasov;

e Sociald — prin crearea infrastructurii fizice specifice si a noi locuri de munca;
o Cresterea satisfactiei cetatenilor fata de serviciile publice furnizate;

e Respectarea principiului privind egalitatea de sanse si nediscriminarea;

e Protejarea mediului inconjurdtor si crearea premiselor pentru o viata activa si sdnatoasa.

Analiza socio-economicd subliniazd efectele durabile ale investitiei, demonstrdnd eficienta si
eficacitatea gradului de impact social. Eficienta investitiei este sustinutd de impactul institutional al
proiectului la nivel de municipalitate prin colectarea de taxe si impozite la bugetul local, dar si din beneficiile

salariale ducind la cresterea capacitatii administrative a Primariei.

44



Structura personalului aferent investitiei

An Functie Nr. Remuneratie/luna | Total salarii Contributii
salariati brute/an (€) ©)

Executie | Muncitori 26 3.150 RON — —
calificati

Executie | Muncitori 10 3.150 RON — —
necalificati

Executie | Sef santier + RTE 3 5.000 RON — —
+CQ

Executie | Diriginte de 1 3.000 RON — —
santier

Executie | — 40 — ~180.000 ~42.000

TOTAL

Operare | Personal operare 10 6.300 RON 148.526 ~38.000

An 1+ | (casieri, paza, IT,

admin)

8. OBIECTUL SI DURATA CONCESIUNII

Obiectul Concesiunii

Obiectul prezentului Studiu de Fundamentare reprezinta realizarea urméatoarelor:

I.
I1.

Proiectarea va cuprinde urmatoarele:

Elaborare Plan Urbanistic Zonal

Proiectarea ,,Parcari in Municipiul Brasov”

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

o Elaborarea documentatiilor tehnice pentru obtinerea Certificatului de urbanism si a avizelor si

acordurilor solicitate prin acesta;

o Elaborarea documentatiilor tehnice pentru obtinerea autorizatiei de construire;

o Elaborarea documentatiei tehnice pentru organizarea executiei lucrarilor;
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@)

I11.

O

Elaborarea Certificatului de performanta energetica;

Acordarea asistentei tehnice a proiectantului pe parcursul executiei lucrarilor.

Executia lucririlor proiectate
Executia lucrarilor de realizare a infrastructurii de parcare publicd subterand si cu respectarea
contractului de concesiune si a documentatie de atribuire a contractului de concesiune.
Administrarea/Managementul/Operarea obiectivului de investitii executat cu functiunea de parcare
publicd subterand 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) pani 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, aprobatri,
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 26 luni estimate pentru proiectarea §i

executia investitiel.

Durata aferenta proiectarii §i executiei este defalcatd astfel:
Proiect DTAC, proiect tehnic, detalii de executie si caiete de sarcini: termen maxim 8 luni;

Executie lucrari: termen maxim 18 luni.

Concesionarul este obligat s mentind functiunea de parcare pe toatd durata concesiunii, la

standardele de calitate asumate, standardizate si recunoscute international.

Clauze privind corelarea cu infrastructura subterana urbana:

Avand in vedere intentia Municipiului Brasov de a dezvolta un tunel subteran pentru preluarea

traficului auto de pe Bulevardul N. lorga, Concesionarul are urmatoarele obligatii contractuale expres

stabilite:
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(1) tema de proiectare a parcajului va include obligatoriul posibilitatea tehnica de conectare subterana
cu tunelul mentionat, fara a afecta capacitatea sau functionalitatea parcajului;

(i1) in situatia Tn care, pe durata concesiunii, va fi implementat proiectul tunelului subteran,
Concesionarul va putea fi solicitat s proiecteze si sa execute, solutia tehnica de conectare a parcajului la
infrastructura respectiva, in conditiile stabilite prin modificarea sau extinderea contractului de concesiune,
cu respectarea prevederilor Legii nr. 100/2016;

(i11) procedura privind extinderea obiectului contractului de concesiune lucrari si servicii in temeiul
art. 101 din Legea nr. 100/2016 se va initia si finaliza in termen de maxim 6 luni de la punerea in functiune
a tunelului de catre autoritatile publice.

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 la realizarea
procedurii de atribuire si a contractdrii contractului de concesiune de lucrari si servicii sunt urmatoarele:

- Structura concesiunii;

- Alegerea procedurii de atribuire;

- Clauze contractuale obligatorii;

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

8.1. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE CONCESIONARE

Etapele prevdzute pentru realizarea concesiunii (inclusiv perioada de derulare a procedurii de
atribuire a contractului de concesiune de lucrari si servicii) sunt estimate dupd 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 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.

9. ASUMAREA RISCURILOR CONCESIUNII
Principalele categorii de riscuri identificate sunt:

e riscul neindeplinirii cerintelor specifice impuse proiectului;
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e riscul ca cererea de utilizare sa fie mai mica decat estimarile;
e riscul financiar;

e riscul de aparitie a unei situatii de fortd majora;

e riscul operational si al asigurarii nivelului de performants;

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 inerenta a oricarui proiect. Evaluarea riscului presupune parcurgerea urmatoarelor
etape:
e identificarea tuturor riscurilor;
e stabilirea consecintelor riscurilor;
e estimarea probabilitdtii riscurilor;
e cuantificarea financiara a riscurilor;
e identificarea structurii de alocare a riscurilor;
e calcularea riscului transferabil;
e calcularea riscului retinut.
In contextul analizei de fata, riscul reflecta potentiale costuri suplimentare peste costul de bazi
presupus in costul primar de referinta.
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 fortd majora;
e riscul operational si al asigurarii nivelului de performanta;
e riscul exploatarii concesiunii;

e riscul legislativ;
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e riscul uzurii morale si al necesitdtii modernizarii serviciului;

e riscul asociat protectiei mediului;

Riscul este evidentiat in raportul de evaluare a riscurilor: 57,0 %.

Riscul transferabil

Riscul 1n 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 ca 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 rezultanta intre gravitatea riscului si probabilitatea de producere

a acelui risc.

. . ) Putin probabil Probabil Foarte probabil
Probabilitat d 1
robabilitatea producerii riscului 0.1_04 0407 0.7 1.0
) 1-4 4 -7 7-10
1
Gradul de risc Mic Mare Foarte mare
Nr. . re .
) Risc Probabilitate Grad risc Efect
crt.
Capacitatea de exercitare a serviciului
1. | Resurse tehnice 0,5 5 2,5
2. | Resurse umane 1 6 6
3. | Asigurari 0,4 4 1,6
4. | Situatii neprevazute 0,8 8 6,4
TOTAL 1 16,5
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 4,5
4. | Profituri de refinantare 0,2 2 04
TOTAL 2 13,9
Operare
1. ‘ Resurse initiale 0,6 5 3
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Intretinere si reparare vehicule si
2. | echipamente necesare desfagurarii 0,4 5 2,0
Serviciului
3. | Operare 0,8 8 6,4
TOTAL 3 11,4
Piata
1. | Reducerea activitatii 0,7 8 5,6
7 Inrautatirea conditiilor economice 0.2 ) 0.4
Generale
3. | Inflatia 0,1 1 0,1
TOTAL 4 6,1
Risc legal 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
TOTAL 5 3,2
Activele proiectului
1. | Depreciere tehnica 0,7 8 5,6
TOTAL 6 5,6
Fortda majora
1. | Fortd majora 0,1 3 0,3
TOTAL 7 0,3
TOTAL RISCURI 57,0

Procent riscuri 57,0%

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

1. Capacitatea de exercitare a serviciului 16,5%, care pericliteazd major toate obiectivele
propuse in desfasurarea si functionalitatea proiectului.

2. Riscul aparitiei necesitatii finantarii suplimentare 13,9%, care ar influenta tarifele practicate
afectand prin puterea de suportabilitate a cetdtenilor 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 majora intre obiectivele propuse si suportarea costurilor de

mentinere artificiala a serviciului.

50



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

In concluzie, desi sunt tratate numai patru tipuri de risc cu pondere mai mare, prin insumarea tuturor
riscurilor identificate rezulta o marja de risc de 57,0%, care nu este indicat a fi asumata de catre autoritatea
locala.

In aceastd situatie si tindnd cont de modificarile legislative frecvente se recomandi transferarea
intregului risc identificat catre o societate care 1si asuma concesionarea in conditiile prevazute in caietul de
sarcini.

Matricea de alocare a riscurilor intre Concesionar si Concedent (Entitate Contractantd) este
prezentatd mai jos:

1) Riscuri referitoare la locatii:

Alocare
Nr. Alocare Alocare impartita
Crt. Risc Concesionar | Concedent intre Explicatii
concesionar
si concedent

1. | Disponibilitatea si N/A X N/A Predarea
situatia juridicd a amplasamentului in
terenului conditii juridice

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

2. | Conditii de X N/A N/A Orice
amplasament costuri/intarzieri
Conditii de sol /investitii legate de
neprevazute conditiile de

amplasament
reprezintd riscul
Concesionarului.

3. | Nu sunt obtinute X N/A N/A O data cu receptia
toate aprobarile/ amplasamentului,
avizele pentru executia Concesionarul
sau operarea devine unicul
investitiilor responsabil de

obtinerea avizelor,
autorizatiilor si
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aprobarilor necesare
constructiei
obiectivelor si
operarii acestora in
conformitate cu
termenii de referintd.

Curdtarea si
viabilizarea terenului
(pregatirea pentru
constructie)

presupune costuri mai
mari decat cele
estimate

N/A

N/A

Concesionarul are la
dispozitia
informatiile, iar in
timpul procedurii de
atribuire se vor
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 lucrarilor
de sapaturi
arheologice,
investigatii specifice
reprezinta sarcina
Concesionarului.
Concesionarul isi va
asuma toate costurile
aferente eventualelor
intarzieri cauzate de
acest tip de lucrdri,
nefiind Indreptatit la
solicitare de daune.
Totusi, in situatii
exceptionale (de
exemplu este
necesara sistarea
totala a lucrdrilor),
partile vor avea ca
instrument
contractual clauzele
privitoare la
pastrarea echilibrului
contractual, absolut
necesare contractului
de concesiune.

In timpul
implementarii
contractului apar

N/A

N/A

Acest risc este
transferat in
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contamindri ale totalitate
proprietdtilor Concesionarului.
adiacente care au efect
asupra terenurilor
utilizate
pentru realizarea
concesiunii
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
I. | realizarea sarcina si
proiectdrii din responsabilitatea
cauze neimputabile Concesionarului
Concedentului
pot cauza costuri
suplimentare
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 sl asumarea
initiale cerintelor din
Caietul de sarcini.
De asemenea,
concesionarul are
responsabilitatea
asigurdrii resurselor
financiare in cazul in
care costurile de
executie depasesc
costurile initiale.
3. | Schimbari ulterioare X N/A N/A Proiectarea este

ale proiectdrii datorate
modificarii legislatiei
sau din necesitatea
relocarii utilitatilor

sarcina si
responsabilitatea
Concesionarului, ca
si asumarea
cerintelor

din Caietul de
sarcini
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4. | Procedurile de X N/A N/A Proiectarea este
evaluare a impactului sarcina si
asupra mediului responsabilitatea
dureaza mai Concesionarului,
mult decat perioada precum si obtinerea
estimata tuturor aprobarilor
necesare.
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 al Concesionarului
actionarii 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 n
prezenta matrice a
riscurilor
3. | Concesionarul nu este X N/A N/A Este riscul exclusiv
capabil sa asigure al Concesionarului
resursele financiare si
de capital conform
bugetului si in timpul
prevazut
4. | Modificéri ale ratelor X N/A N/A Este riscul exclusiv
dobanzilor sau alte al Concesionarului
cauze care determina
costul finantarii
investitiei schimba
ipotezele financiare
ale ofertei
Concesionarului
5. | Finantare suplimentara X N/A N/A Este riscul exclusiv

necesara datorata

al Concesionarului,
cu exceptia
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schimbarilor de
legislatie,

politica sau de alta
naturd

situatiilor de forta
majora, care va fi
reglementatd intr-un
capitol special din
contractul de
concesiune

6. | Finantare suplimentara X N/A N/A Este riscul exclusiv
necesard in urma al Concesionarului
modificdrilor de taxe
si impozite, care se
modifica
in 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 noud, creste responsabilitatea
semnificativ competitia Concesionarului

3. | O schimbare X N/A N/A Este in totalitate
demograficd sau responsabilitatea
socioeconomicd Concesionarului
determind modificari ale
cererii, cauzand venituri
sub cele prognozate

4. | Rata inflatiei o va X N/A N/A Este in totalitate

depasi pe cea anuala
prognozatd

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




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
costd 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,
finalizarea investitiei nu cu
respecta termenele exceptia riscului nr.
prevazute 3 din prezentul

tabel.

3. | Constructia este intarziata N/A N/A X Este riscul
sau impiedicatd sa Concedentului,
decurgd conform neputand percepe
parametrilor penalitdti pentru
stabiliti datoritd altor eventualele
interventii pe intarzieri
Amplasament cauzate de
realizate de Concedent interventiile

respective. Riscul
Concesionarului
consta in 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 X N/A N/A Este in totalitate

nefavorabile

riscul
Concesionarului,
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cu exceptia
situatiilor
prevdzute in
contractul de
concesiune privind
forta majora

6. | Costuri suplimentare X N/A N/A Este in totalitate
ulterioare cuzate de riscul
defecte in lucrdrile de Concesionarului
constructie
7. | Masurile de Securitate pe X N/A N/A Este in totalitate
santier nu sunt asigurate riscul
corespunzator, ceea ce Concesionarului
duce
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
sau primele de asiguare
cresc mai mult decat
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 1n totalitate
pentru operare sunt mai riscul
mari decét cele estimate Concesionarului
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Solutiile tehnice X N/A N/A Este in totalitate

realizate nu sunt riscul

conforme activitatilor Concesionarului

din etapa de operare

Costuri neprevazute X N/A N/A Este in totalitate

aferente ntretinerii sau riscul

repararii constructiilor Concesionarului,
cu exceptia
Prevederilor
contractuale
privind
Forta majord

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

Costurile de operare X N/A N/A Este in totalitate

sunt mai mari decat cele riscul

previzionate Concesionarului

Costurile de intretinere X N/A N/A Este in totalitate

a activelor sunt mai riscul

mari decét cele Concesionarului

previzionate

Neplata redeventei X N/A N/A Este in totalitate
riscul
Concesionarului

Riscuri specifice constructiei subterane in zona centrald protejatd — matrice de alocare si masuri

de mitigare

Nr. | Risc identificat Concesionar | Concedent | impart. | Explicatii si masuri de mitigare
1 | Risc geotehnic si hidrologic: X N/A N/A | Risc al Concesionarului. Mitigare:
conditii de sol neprevazute, studiu geotehnic detaliat
prezenta panzei freatice, risc obligatoriu anterior incheierii
de tasare a cladirilor contractului, inclus in
invecinate din cauza documentatia de atribuire; solutie
sapaturilor structurala adaptata (pereti din

palplanse/coloane secante);
monitorizarea cladirilor adiacente
pe toata durata executiei.

2 | Risc arheologic si X N/A N/A | Risc al Concesionarului (cu

patrimoniu: descoperirea de exceptia sistemarii totale din
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vestigii care impun sistarea
lucrarilor, specifica zonei
istorice centrale Brasov, cu
costuri si intarzieri
semnificative

decizie autoritati — risc partial).
Mitigare: cercetare arheologica
preventiva anterior demararii
lucrarilor; rezerva CAPEX min.
10% dedicata; clauze de prelungire
termen.

Utilitati subterane X N/A N/A | Risc al Concesionarului. Mitigare:
neidentificate: retele vechi, Concedentul pune la dispozitie
nedocumentate sau incorect toate planurile de retele existente;
cartografiate, care necesita ridicare topografica si detectie
relocare §i genereaza costuri electronica anterior executiei;
suplimentare clauze de relocare in sarcina
operatorilor de utilitati.
Risc urbanistic / PUZ- daca X N/A N/A | Risc al Concesionarului.
este necar- neobtinerea Concedentul initiaza si sprijind
aprobarii PUZ sau procedura PUZ. Mitigare:
impunerea unor conditii consultanta urbanistica
restrictive care reduc specializata in oferta
capacitatea parcajului sau Concesionarului; dialog pre-
cresc costurile de proiectare contractual cu PM Brasov pentru
clarificarea parametrilor
acceptabili.
Risc de contestatii in N/A X N/A | Risc al Concedentului. Mitigare:
procedura de atribuire documentatie de atribuire clara;
(Legea 101/2016): blocarea respectarea integrald a Legii
sau intarzierea procedurii ca 100/2016; includerea in calendarul
urmare a contestatiilor procedurii a unei rezerve de timp
depuse de ofertanti sau terte pentru solutionarea contestatiilor
parti (cel putin 30 zile suplimentare).
Risc de modificare a politicii N/A X N/A | Risc al Concedentului, in calitate
de mobilitate urbana: de autoritate a politicii de
introducerea de zone mobilitate. Mitigare: clauze de
pietonale extinse, taxa de mentinere a echilibrului
congestionare sau restrictii contractual; angajamentul
de trafic care reduc Concedentului de a nu impune
semnificativ cererea de restrictii fara consultare si
parcare compensare a Concesionarului.
Risc tehnologic / X N/A N/A | Risc al Concesionarului, cu

obsolescenta: aparitia unor
solutii alternative de
mobilitate (vehicle sharing,
masini autonome) care
afecteaza cererea pe termen
mediu si lung

probabilitate scazuta pe orizontul
primilor 15 ani. Mitigare:
proiectare infrastructura adaptabila
la sisteme automate; diversificarea
serviciilor (incarcare EV,
logisticd); clauze de renegociere la
modificarea substantiala a cererii.
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8 | Risc privind transferul X N/A N/A | Risc al Concesionarului. Mitigare:
bunurilor la finalul audit tehnic periodic anual;
concesiunii: bunuri de retur obligatia mentinerii fondului de
predate in stare rezerva CAPEX (3%/an); predarea
necorespunzatoare sau cu cu inventariere completa conform
valoare reziduald inferioara contract la finalizarea concesiunii.
celei estimate (18% din
CAPEX)

10. ACTE LEGISLATIVE CARE REGLEMENTEAZA DOMENIUL INVESTITIEI
10.1. LEGI S REGULAMENTE PRIVIND CONTRACTAREA LUCRARILOR SI SERVICIILOR DE PARCARE

- Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrari si concesiunile de servicii cu modificarile 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 lucrari 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;
- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare;
- Ordinul MDRL nr. 839/2009, pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991,
cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea nr. 10/1995, privind calitatea in constructii, republicatad, cu modificédrile si completdrile
ulterioare;
- H.G. nr. 925/1995 pentru aprobarea Regulamentului de verificare si expertizare tehnica de calitate a
proiectelor, a executiei lucrarilor si a constructiilor, cu modificdrile si completarile ulterioare;
- Legea nr. 372/2005, privind performanta energetica a cladirilor, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- Legea nr. 8/1996 privind dreptul de autor si drepturile conexe, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- Hotararea Consiliului Local Brasov nr. 1142/2025 privind stabilirea cotelor de impozitare a cladirilor
pentru anul 2026 (cota 1,3% pentru cladiri nerezidentiale detinute de persoane juridice, inclusiv cota
aditionala de 0,5% aprobata de Consiliul Local).

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

normative tehnice, prescriptii, standard 1n vigoare, etc.
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10.2. In CADRAREA OBIECTIVULUI In POLITICILE DE INVESTI ,T II GENERALE, SECTORIALE SAU

REGIONALE — PREVEDERI ALE LEGISLA’T IEI ACTUALE — REGULAMENTE NAI IONALE — LEGI SI

REGULAMENTE PRIVIND PARCAREA

Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 195 / 2002 privind circulatia pe drumurile publice (,,Legea

Circulatiei”) republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

Regulament implementare Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 195 / 2002 privind circulatia pe

drumurile publice, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, aprobatd prin Hotararea de Guvern

nr. 1391 /2006 (,,Regulament pentru implementarea legii circulatiei’)

Ordonanta Guvernului nr. 43 / 1997 privind regimul drumurilor, republicata, cu modificarile si

completarile ulterioare.
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content/uploads/2022/03/Studiu-privind-politica-de-parcari-24.03.2022.pdf

Regulamentul de organizare si functionare al sistemului de parcare din Municipiul Brasov
aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local nr. 251 / 2005, modificata prin HCL nr. 653 / 2006,
modificata prin HCL nr. 201 / 2009, modificata prin HCL nr. 699 / 2009, modificata prin HCL
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