MUNICIPIUL BUCURESTI PROIECT
CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 3

HOTARARE

privind aprobarea Studiului de fundamentare a deciziei de concesiune pentru reconversia §i exploatarea

spatiului Hala Laminor in vederea cresterii calitdii vietii a locuitorilor din Sectorul 3 Bucuresti,
aprobarea asocierii dintre societitile Algorithm Constructii 3 SRL si Smart City Invest S3 SRL
si a Contractului de asociere

Consiliul Local al Sectorului 3 al Municipinlui Bucuresti,

ales in conditiile stabilite de Legea nr. 115/2015 pentru alegerea autoritdfilor administrafiei publice locale,

pentru modificarea Legii administrafiei publice locale nr. 215/2001,
precum i pentru modificarea si completarea Legii nr. 393/2004 privind Statutul alegilor locali,

Avand in vedere:

Referatul de aprobare nr. ‘5E Z{ %t /CP/12.07.2022 al Primarului Sectorului 3;

Raportul de specialitate nr. 155937/12.07.2022 al Compartimentului Guvernanti Corporativi;
Adresa nr. 155949/12.07.2022 a Compartimentului Guvernanti Corporativé;

Adresa societatii Algorithm Residential S3 SRL cu nr. 737/05.07.2022 si inregistrata la Cabinet Primar
cu nr. 150855/05.07.2022

Nota de Fundamentare de la societatea Algorithm Constructii $3 S.R.L. cu nr.2792/30.06.2022
Adresa societatii Algorithm Constructii S3 S.R.L. catre societatea Administrare Active Sector 3 SRLcu
nr. 2793/30.06.2022
Contract de achizitie publica de servicii de consultanta cu societatea Deloitte Consultanta SRL cu
nr.0004041/20.04.2022

Decizia Consilinlui de Administratie a societatii Algorithm Constructii S3 SRL cu nr.19/07.04.2022
Decizia Consiliului de Administratie a societatii Algorithm Constructii S3 SRL cu nr.41/30.06.2022
Decizia Consiliului de Administratie a societatii Smart City Invest $3 SRL cu nr.23/01.07.2022
Model Contract de asociere intre societatea Algorithm Constructii S3 SRL si societatea Smart City
Invest S3 SRL
Studiul de fundamentare a deciziei de concesiune pentru reconversia si exploatarea spatiului Hala
Laminor in vederea cresterii calititii vietii a locuitorilor din sectorul 3 Bucuresti — versiunea
28.06.2022
Opinic juridica transmisa de catre Algorithm Constructii 83 SRL, elaborata de catre ONV LAW- SCA
Nemes Voicu Bilan

In conformitate cu prevederile:

Art.12. punctul 12.1 lit. m) din Actul Constitutiv al societi{ii Algorithm Constructii S3 S.R.L aprobat
prin HCLS 3 nr. 223 din 30.05.2017, aprobarea operatiunilor juridice ale societitii care depasesc
valoarea de 100.000 (una suta mii) euro exclusiv TVA, valoare aferenti fiecarei operatiuni singulare
sau operatiunii a carei executare se desfisoard in mod succesiv;
Art.12. punctul 12.1 lit. m) din Actul Constitutiv al societétii Algorithm Residential S3 S.R.L aprobat
prin HCLS 3 nr. 97 din 29.03.2017, aprobarea operatiunilor juridice ale societitii care depagesc
valoarea de 100.000 (una suta mii) euro exclusiv TVA, valoare aferenta fiecirei operatiuni singulare
sau operatiunii a ciirei executare se desfiigoard in mod succesiv;
Art.12 pet.12.1. lit. o) din Actul Constitutiv al societéfii Algorithm Residential S3 SRL, aprobat prin
HCLS 3 nr. 97 din 29.03.2017 ,, hotdrdste in orice altd problemd importantd privind activitatea
societdfii”;
Art.191. alin. (1) din Legea societitilor nr. 31/1990 republicatd, cu modificérile si completérile
ulterioare;



- Legea nr.100/2016 privind concesiunile de lucrari si concesiunile de servicii, art.55, art. 7, alin(1),
art.9 lit.c);

Luiénd in considerare:
- Avizul Comisiei de buget, finante, servicii publice, alte activitii{i economice si relatia cu mediul de

afaceri;

- Avizul Comisiei juridice, de disciplin3, apararea ordinii publice, fond locativ si respectarea drepturilor
cetdtenilor;

- Avizul Comisiei de urbanism, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public si privat,

realizarea lucrarilor publice, protectia mediului si salubritate;
In temeiul prevederilor art. 139 alin. (®) si art. 166 alin. (4) din OUG nr. 57/2019 privind Codul

Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE :

Art.1. Se aprobi Studiul de fundamentare a deciziei de concesiune pentru reconversia i exploatarea
spatiului Hala Laminor in vederea cresterii calitdfii viefii a locuitorilor din sectorul 3 Bucuresti, conform
Anexei nr. 1, care face parte integranta din prezenta hotérare.

Art.2. Se aproba asocierea dintre societitile Algorithm Constructii S3 SRL si Smart City Invest S3
SRL, asocierea care va avea calitatea de concedent in cadrul procedutii de dialog competitiv pentru atribuirea
contractului de concesiune pentru reconversia si exploatarea spafiului Hala Laminor in vederea cresterii
calitdtii vietii a locuitorilor din sectorul 3 Bucuresti i Contractul de asociere conform Anexei nr. 2 care face

parte integrantd din prezenta hotérére.

Art.3. Se imputerniceste societatea Algorithm Constructii 83 SRL si deruleze procedura de dialog
competitiv pentru atribuirea Contractului de concesiune pentru reconversia si exploatarea spatiului Hala
Laminor in vederea cresterii calititii vietii a locuitorilor din Sectornl 3 Bucuresti si sa incheie Contractul cu
ofetantul declarat cistigitor, in numele §i pe seama asocierii.

Art.4. Se imputerniceste societatea Algorithm Constructii S3 SRL sa incaseze redeventa datoratd de
citre concesionar potrivit Contractului de concesiune, in numele si pe seama asocierii.

Art.5. Societatile Algorithm Constructii S3 SRL si Smart City Invest 83 SRL, vor duce la indeplinire
prevederile prezentei hotérari.
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REFERAT DE APROBARE Data £ % %l s
privind aprobarea Studiului de fundamentare a deciziei de concesiune pentru reconversia
si exploatarea spatiului Hala Laminor in vederea cresterii calitdtii vietii a locuitorilor din
Sectorul 3 Bucuresti, aprobarea asocierii dintre
societatile Algorithm Constructii S3 SRL si Smart City Invest S3 SRL
si a Contractului de asociere

Proiectul de reconversie si exploatare a spatiului Hala Laminor este complex si
implicd investitii semnificative la inceputul acestuia, dar si pe parcursul exploatarii, iar
Algorithm Constructii $3 SRL si Sectorul 3 al Municipiului Bucuresti nu dispun de fondurile
necesare pentru realizarea investitiei si de know-how-ul pentru exploatarea unui astfel de
proiect de anvergurid. Prin urmare, pentru identificarea modalitatii optime de
implementare a proiectului de investitii si de alocare a spatiului pe functiuni care sa
conduc3 la regenerarea intregii zone Faur-Republica, este necesara realizarea de consultari
si negocieri cu potentialii investitori.

Avand in vedere c3 implementarea proiectului presupune incheierea unui contract
pe termen lung, care va include finantarea, proiectarea si executarea de lucrdri, pentru
realizarea investitiei initiale si, ulterior, operarea rezultatului lucrdrilor, cadrul legal pentru
selectarea viitorului investitor este cel prevazut de Legea nr. 100/2016 privind concesiunile
de lucrdri si concesiunile de servicii, care la art. 7 prevede necesitatea elaborarii unui
studiu de fundamentare care s3 releve daca realizarea proiectului prin atribuirea unui
contract de concesiune este oportund pentru autoritate, atdt din punct de vedere
financiar, cat si din perspectiva modului de alocare a riscului de operare.

In acest sens, a fost elaborat Studiul de fundamentare a deciziei de concesiune, prin
care au fost evaluate diferite modalitdti economico-financiare pentru reconversia spatiului
Hala Laminor.

Atribuirea Contractului de concesiune pentru reconversia si exploatarea spatiului
Hala Laminor implicd multiple beneficii pentru Sectorul 3 al Municipiului Bucuresti atat prin
crearea unui nou pol de regenerare urband complexd de impact pentru intreaga
comunitate, cit si din perspectivd economicd, prin dezvoltarea unei multitudini de
functiuni comerciale private platitoare de taxe.

in cadrul studiului de fundamentare s-a estimat ca pentru reabilitarea si utilizarea
spatiului din Hala Laminor se vor crea 300 de locuri de muncd pe perioada realizarii
investitiei, respectiv 2500 de locuri de munca pe perioada operarii afacerilor din incinta
Halei Laminor, inclusiv in intreprinderi conexe, care vor atrage automat colectarea de taxe
si impozite.

Datele dumneavoastra personale sunt prelucrate de Primaria Sectorului 3 in conformitate cu Regulamentul Uniunii Europene 2016/679 in scopul
indeplinirii atributiilor legale. Datele pot fi dezvaluite unor terfi in baza unui temei legal justificat. Va puteli exercita drepturile prevdzute in

Regulamentul UE 2016/679, printr-o cerere scrisd. semnata si datata transmisa pe adresa Primariei Sector 3. 1
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Avand in vedere c3 o parte dintre imobilele afectate dezvoltarii proiectului se afla in
proprietatea Smart City Invest S3 SRL, in vederea deruldrii procedurii de dialog competitiv
si incheierii contractului de concesiune, respectiv pentru a putea dispune de totalitatea
imobilelor, este necesar ca societatea Algorithm Constructii S3 SRL sa se asocieze cu Smart
City Invest S3 SRL, Asocierea urmand sa aiba calitatea de concedent.

in vederea deruldrii procedurii de dialog competitiv pentru atribuirea contractului
de concesiune pentru reconversia si exploatarea spatiului Hala Laminor, este necesar ca
societatea Algorithm Constructii $3 S.R.L. sd fie imputernicitd in acest sens de cdtre
Consiliul Local al Sectorului 3, precum si pentru semnarea contractului cu ofertantul
declarat castigitor si incasarea redeventei datorate de catre concesionar conform
contractului de concesiune.

Conform Studiului de Fundamentare elaborat de catre societatea Deloitte
Consultanta SRL, ajunge la concluzia cd in urma evaludrilor economico-financiare pentru
reconversia spatiului Halei Laminor, din punct de vedere financiar, conversia este singura
optiune viabila pe termen scurt. Aceeasi firma recomandd sa utilizeze concesiunea ca
procedura pentru constructia si operarea spatiului Hala Laminor in vederea cresterii
accesului cetdtenilor la evenimente recreative si culturale, pentru o perioadd de maxim 65
de ani si recomand3d dialogul competitiv cu contractantul, ca fiind procedura optima
aplicabila, in vederea atribuirii contractului de concesiune si se mai recomanda flexibilitate
in privinta proiectarii obiectivului.

Pentru aceste considerente si aviand in vedere raportul de specialitate al Directiei
Corp Control - Compartimentului Guvernanta Corporativa cu nr.
155937/12.07.2022, consider oportund dezbaterea si adoptarea proiectului de hotdrare de
catre Consiliul Local al Sectorului 3 Bucuresti.
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Deloitte

1. Sumar executiv

Societatea Algorithm Constructii S3 SRL, in calitate de societate a Primiriei Sector 3
Bucuresti, are in vedere reconversia si exploatarea spatiului denumit Hala Laminor in
vederea cresterii calitatii vietii a locuitorilor din sectorul 3 Bucuresti.

Obiectul contractului dintre Societatea Algorithm Constructii S3 SRL si Deloitte Consultanta
SRL il constituie prestarea de servicii de consultant3 pentru elaborarea unui studiu de
fundamentare a deciziei de concesionare in vederea reconversiei si exploatérii spatiului Hala
Laminor identificat astfel:

» Adresa: bdul. Basarabia, nr. 256, Sector 3, Bucuresti
¢ Teren in suprafatd de 129.942 m2 (din acte)
» Hala Laminor - constructie in suprafatd de 68.319 m2
+ Parcaje - 1.345 locuri de parcare;
Studiul de fundamentare cuprinde:
1. Sumar executiv
2. Context economic, juridic, social si institutional
3. Analiza cost-beneficiu si scenariile de finantare
4. Alocarea riscurilor in cadrul posibilei concesiuni
5. Detalii privind concesiunea
6. Concluzii

Prezentul studiu analizeaza impactul economico-financiar al amenajarii si exploatarii Halei
Laminor In regim de concesiune.

In urma analizei preliminare a rezultat c3 initierea unei proceduri de achizitii publice pentru
implementarea unei astfel de investitii nu este posibild din punct de vedere financiar pentru
Algorithm Constructii S3 SRL, deoarece Primaria Sector 3 Bucuresti nu poate aloca fondurile
necesare acestui proiect.

Fezabilitate economica si financiard prezintd, astfel, analiza realizarii proiectului printr-o
concesiune de lucrari.

Pentru a analiza fezabilitatea financiara a concesiunii, a fost realizat un model financiar care
reflectd fluxurile de numerar legate de concesiune din perspectiva investitorului privat si al
beneficiarului public.

Atat investitia totala (capital propriu al investitorului plus imprumuturi bancare), cét si
investitia investitorului privat, sunt rentabile din punct de vedere financiar. Investitia
inregistreaza in ambele caz uri o Valoare Actualizatd Net8 (VAN) pozitivd si o ratd de
rentabilitate superioard costului mediu ponderat al capitalului, si respectiv, ratei de
actualizare corespunzatoare asteptarilor unui investitor privat.

Intrucat concesiunile se bazeaza pe transferul majoritatii riscurilor cdtre Concesionar, acesta
din urma preluand riscurile legate de proiectarea noilor facilitdti, constructia, operarea si
intretinerea lor, precum si riscurile legate de veniturile pe termen lung, s-a realizat alocarea
riscurilor in cadrul posibilei concesiuni. Dupa cuantificarea si alocarea riscurilor, s-a calculat
costul comparativ de referinta.
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Ultimele capitole prezintd concluziile si oferd recomandari privind tipul concesiunii.

in consecintd, viabilitatea proiectului depinde puternic de atragerea unui investitor care s8
poata sustine o investitie initiald de peste 100 de milicane Euro, care sa aibd experienta
similard in proiectarea, construirea si operarea unui astfel de obiectiv. Pentru aceasta
Concedentul trebuie s& ofere flexibilitate in negocierea solutiilor tehnice si economice
propuse de investitori.



Studiu de fundamentare al deciziei de concesiune pentru reconversia Halei Laminor

2. Contextul economic, juridic,
social si institutional

2.1. Date privind amplasamentul

Obiectivul de investitii este amplasat in Bucuresti, sectorul 3, flind delimitat astfel:

$oseaua Industriilor, bulevard cu 4 benzi care uneste Bd. Basarabia cu Drumul
intre Tarlale, conexiunea cu Autostrada A2.

» Bulevardul Basarabia, bulevard cu 4 benzi care conecteazi zona de Est a
Bucurestiului cu Piata Muncii

Drum privat (in Vestul proprietdtii) actualmente in incinta FAUR, aflat in curs de a
deveni bulevard public ce va uni Bd. Basarabia cu Bd. 1 Decembrie 1918

- p Ly i
Fig. nr. 1 - Pozitionare Hala Laminor

Spatiului denumit in continuare , Hala Laminor” este reprezentat de Teren in suprafatd de

129.902 m2, pe care se afld Hala Laminor - constructie in suprafatd de 68.319 m2 si Parcaje
- 1.345 locuri de parcare si spatii de depozitare.
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Fig. nr. 2 - Hala Laminor

in ceea ce priveste accesibilitatea, Hala Laminor se situeazd in proximitatea a numeroase
mijloace de transport si dispune si de acces auto.

Transport:
1. in fata proprietitii:
¢ Statia de metrou Republica (3 min) - 6.000 calatori zilnic
e Statia de tren Titan Sud (4 min) - 12 trenuri pe ruta Oltenita-Bucuresti zilnic
* 3 statii de autobuz (2 min) ~ 1 linie urbana si 5 linii regionale
¢ 1 statie de tramvai (3 min) - 3 linii
2. In vecinitatea proprietstii:
o Statia de tramvai Faur Poarta 4 (10 min) - 2 linii
e Statia de autobuz Faur Poarta 4 (10 min) - 1 linie
Acces auto
s 2 intrdri din Bulevardul Basarabia (existente)

+ 1 intrare prin drum incinta Faur (planificatd)
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OO
HALA LAMINOR

INDUS

&
Statie qg Statie Statie . Statie ¢ Drum
o g o=
Tramvai Autobuz Metrou =8 Tren . propus ’ Acces

Fig. nr. 3 - Accesibilitate Hala Laminor

in vecinitatea Halei Laminor se afl3:

1. Platforma Faur-Republica: Printre cei mai mari angajatori prezenti pe platforma
Faur, se numara companii active in domenii precum call-center, fabricarea utilajelor
si @ masinilor, comert cu ridicata, mai ales al materialului lemnos si al materialelor
de constructii , precum si al aparatelor electrocasnice, dar si fabricarea materialului
rulant.

2. Destinatii comerciale: Dedeman Pantelimon, Centrul comercial Cora Pantelimon,
Brico Depot, Mobexpert, Kaufland Vergului (proiect).

3. Complexul RAMS: RAMS Rezidential (1 bloc de locuinte), RAMS Business Center (o
cladire de birouri), RAMS Industrial Park (spatii de depozitare).

4. Rezidential: in regim redus de indltime in cartierul Industriilor si in regim Tnalt in zona
cartierelor Pantelimon si Costin Georgian, precum si in proiectele planuite in
vecinatate.
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2.2. Aspecte juridice si institutionale

Hala Laminor, ultima constructie din ansamblul industrial ~Malaxa” - 1938, a constituit una
dintre cele mai mari hale industriale din tar, cu deschideri impresionante (400m x 180m),
o structurd metalica si o arhitectur§ modern3 - atat pentru anii aceia, cat si pentru vremurile
noastre. Acest obiectiv de patrimoniu national este creatia unuia dintre cei mai cunoscuti
arhitecti romani, Horia Creangd - nepotul celebrului scriitor roman Ion Creang.

Primdria Sectorului 3 a preluat Hala Laminor in anul 2014 si a fnceput, trei ani mai tarziu,
procesul de restaurare, consolidare, amenajare interioard si exterioard a halei. Imobilul fiind
inscris in registrul monumentelor istorice, in procesul de reabilitare s-a p3strat structura
metalicd originald si s-au introdus elemente noi, legate de eficienta energetici (pereti si
acoperisuri vitrate cu rupere termicd) sau de spatii de depozitare si parcare (cca. 1300
locuri). De asemenea, s-a primit aviz favorabil pentru realizarea unor alei, in incinta
imobilului, menite s3 faciliteze executarea lucrérilor asupra monumentului istoric, si pentru
realizarea unui spatiu de tip esplanadd in zona de S-E a halei. Pentru valorificarea Halei
Laminor s-a propus conversia intr-un complex multifunctional prin: restaurarea,
consolidarea, amenajarea interioard a halei si pe toate laturile de platforme destinate
circulatiei pietonale, acces auto pentru servire si parcare pe latura de est, prelungirea soselei
Dudesti-Pantelimon spre sud, amenajarea unei piete urbane reprezentative, platformi
pentru circulatie pietonald, organizarea unei retele stradale care si deserveascd terenul
fostei platforme industriale Faur si sa colecteze fluxuri pietonale spre Hala monument.

fn anul 2018, Primiria Sector 3 Bucuresti a incheiat contractul de vinzare-cumparare nr,
749/07.11.2018 cu societatea Algoritm Constructii S3 SRL, societatea detinutd 100% de
Primaria Sector 3 Bucuresti, prin care a transferat dreptul de proprietate asupra imobilului
format din teren 59.617 mp, si a constructiilor edificate ce cuprind hala principald de 58.049
mp si alte 5 constructii mai mici totalizand aproximativ 1.500 mp la sol.?

Tabel 1, - Suprafete teren conform extrase de carte funciara

T o v Categorie Nr. Suprafata teren (mp)
Lof ¢ it folosinta Cadastral - -
Masuratd Din acte

209760 59.614 59.617

Hala Laminor

b2 201765 10.270 10.303
G- | 214487 12.897 12.898
B Agorithm Curtl 214489 10.114 10114
Ex Sonil >3 constructii 214306 3.156 3155
| 6 | 214305 2.218 2.220
209751 553 553
[ 8 | 214273 352 352
i3 Total ACS3 99.174 99.212
Smart City
[ R
Spatii Verzi $3)

1 Conform contractului de vdnzare cumparare nr. 749/07.11.2018 si a extraselor de carte
funciara,
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Tabel 2. - Suprafete constructii conform extrase de carte funciari

Total general 129.902 129,942

Proprietar

Cladire Nr.
Cadastral

Suprafata
construita
(mp)

209760 - 1345 locuri
Hala 58.049 mp 2 de parcare
Laminor - 68.319 In lucru
C6+C61 201765 - spatii de
10.270 mp depozitare
Corp de 115
birouri - C1 209760 (amprenta la Finalizata
(P+3) sol)
Corp de 114
birouri - C3 209760 (amprenta la Finalizata
(P+3) sol)
"Vestiar I
subsol” - C2 209760 261 Finalizata
“Vestiar :
subsol” - C4 209760 314 Finalizata
Algorithm _ VESTAT 209760 763 Finalizata
Constructii S3
SRL “Decantor” - in
C3 214305 506 conservare
“Depozit o
lubrifianti” - 214306 267 LY
conservare
Co
satie 214489 783 In
gaze” - C6 conservare
"Statie in
“ gaze” - C3 2ladss B2 conservare
"“Turn In
H racire” - C9 Zis408 258 conservare
Statie
pompare - 214489 246 Intucru
c8
Bazine - C7 214489 201 fn lucru
Hala Smart in
Smart City Invest City 214488 8.973 conservare
S3 SRL (fosta
Investitii Spatii  Anexa hala in
Verzi $3) (magazii) - 214488 953 e
C106

Suprafata terenului necesar executiei investitiei se afla in proportie de 76,35% in
proprietatea societdtii Algorithm Constructii S3 SRL. Prin intermediul contractului de
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concesiune se va acorda un drept de concesiune asupra terenului si constructiei, in baza
cdruia se vor putea realiza lucririle de constructie de citre investitorul sau investitorii
privat(i), concretizdndu-se astfel in investitia avutd in vedere.

Pentru a putea dispune de tot terenul, societatea Algorithm Constructii S3 SRL va avea n
vedere asocierea cu Smart City Invest S3 SRL.

Concedentul va fi asocierea dintre Algorithm Constructii S3 SRL si Smart City Invest S3,
asociere care va fi aprobatd de c3tre Consiliul Local al Sectorului 3 Bucuresti, Algorithm
Constructii SRL va fi Tmputernicitd sd deruleze procedura si si semneze contractul de
concesiune.

Certificatele de urbanism

Conform certificatelor de urbanism puse la dispozitie si valabile pan3 in 2021, se certific
faptul c& imobilul din B-dul Basarabia nr. 256, Sector 3 compus din terenurile si constructiile
existente pe acestea:

» Este proprietatea SC Algorithm Constructii S3 SRL, avénd inscris drept de ipotec in
favoarea SC Administrare Active Sector 3 SRL.

» Figureaza pe lista monumentelor istorice actualizatd in 2015, pozitia 352, cod B-Ii-
a-A-18091, Halele Uzinei ,Malaxa” si pozitia 253 cod B-II-a-A-18092, Fabrica de tevi
Republica B-dul Basarabia, nr. 256A, sector 3.

Este certificat regimul economic al imobilului, respectiv situatia existenta: teren si constructii
cu specific industrial si situatia propusé, astfel:

« Situatia propusd conform Certificat de Urbanism nr. 1247/1759249 din
23.08.2019: desfiintare constructii corp C3 si corp C33.

¢ Situatia propusa conform Certificat de Urbanism nr. 1248/1759250 din 23.08.2019:
desfiintare 26 de corpuri de constructii cu functiuni industriale.

o Situatia propusa conform Certificat de Urbanism nr. 1249/1759278 din 23.08.2019:
desfiintare corp constructie C34.

» Situatia propusa conform Certificat de Urbanism nr. 1326/1759276 din 30.08.2019:
desfiintare corp constructie C21, C22.

¢ Situatia propusd conform Certificat de Urbanism nr. 1327/1759274 din 30.09.2019:
desfiintare corp C102

2.3. Aspecte sociale

Reconversia si exploatarea spatiului Hala Laminor corespunde conceptului de imbunététire
a calitatii vietii cetdtenilor, al distributiei spatiului urban intre participantii la viata urband si
redarea oraselor cdtre locuitorii acestora. Prin promovarea acestei investitii Priméria
Sectorului 3 Bucuresti, prin intermediul companiei Algorithm Constructii S3 SRL urmareste
realizarea urmdtoarelor deziderate care stau la baza unel dezvolt3ri durabile a orasului:

e Dezvoltarea intregii zone prin combaterea sériciei si a excluziunii sociale



Studiu de fundamentare al deciziei de concesiune pentru reconversia Halei Laminor

» Creare de noi locuri de muncs,
» Stimularea antreprenoriatului din Sectorul 3

* Generarea de beneficii socio-medicale si imbunatédtirea conditiilor de locuit
a celor peste 10.000 de locuitori din zonA.

*+ Amenajarea de spatii comerciale, de recreere si culturale atit pentru
persoanele rezidente in Sectorul 3 Bucuresti, cit si pentru restul cetétenilor
bucuresteni sau din alte zone limitrofe capitalei;

* Amenajarea de locuri de parcare pentru persoanele rezidente precum si pentru
cele care se deplaseazd in zond in mod frecvent sau ocazional.

De asemenea, reabilitarea si utilizarea spatiului din Hala Laminor presupune crearea de noi
locuri de munca, 300 de locuri de munca pe perioada realizérii investitiei, respectiv 2500 de
locuri de munca pe perioada operdrii afacerilor din incinta Halei, care vor atrage automat
colectarea de taxe si impozite. Totodatd pe perioada realizdrii investitiei si operdrii acesteia
se estimeaza un potential de creare a unor locuri de munca in intreprinderi conexe
dupd cum urmeaza: companii de reabilitiri/ amenajri interioare, producitori de materiale
de constructii, furnizori de echipamente IT, furnizori de servicii de pazd si curdtenie, etc.

Dincolo de beneficiile sociale directe, de acces a cetdtenilor la evenimente urbane / culturale,
agrement, zone comerciale moderne, beneficiile sociale se extind si la imbunititirea
accesului la alte unitati de interes din zona.

Totodatd este important de mentionat faptul c3 solutia tehnicd care se va adopta nu va
afecta statutul de monument istoric al obiectivului. Totodatd, solutia tehnicd propus3d va
respecta egalitatea de sanse prin includerea in proiectul tehnic a specificatiilor privind
accesul si locurile speciale pentru persoanele dezavantajate, precum si spatiile anexe, de
tipul celor special amenajate pentru mama si copil.

2.4. Aspecte economice

Primdria Sector 3, prin Algorithm Constructii S3 SRL au ca obiectiv principal dezvoltarea
organicd a Halei Laminor, care sa reprezinte un start al dezvoltérii proprietstii si al zonelor
limitrofe, atat din punct de vedere economic cat si social. Un alt obiectiv important este
implementarea unui proiect sustenabil de regenerare urband a zonei, care s3 contribuie
nemijlocit atadt la generarea de locuri de munca pentru locuitorii Sectorului 3, cat si de
venituri suplimentare pentru administratia locald prin dezvoltarea unei multitudini de
functiuni comerciale private platitoare de taxe.

Pentru realizarea acestui deziderat, Primaria Sector 3 a organizat in ultimii ani concursuri
de idei si consultdri cu unele dintre cele mai importante firme globale de dezvoltari
imobiliare. Rezultatele acestor demersuri au fost unanime prin recunoasterea potentialului
major de dezvoltare economica si sociald a zonei ca urmare a reconversiei Halei Laminor
intr-un hub de activitdti soclale, culturale, economice si de agrement,

Prezentdam mai jos o principalele analize, recomandari si concluzii ale acestor concursuri de
idei si consultari (studii) de piata.
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1. Concurs de idei pentru revitalizarea Halei Laminor organizat de Primiria
Sector 3 in parteneriat cu Institutul pentru Politici Publice (IPP) in 2017.

Pro{ectul castigator al concursului de idei pentru Hala Laminor, a fost solutia ,Parc istoric”,
realizat de doi tineri arhitecti romani cu studiile efectuate la universitati de prestigiu din
vestul Europei.

Proiectul propus a avut ca principale obiective obtinerea unui grad ridicat de satisfactie in
randul locuitorilor Sectorului 3, prin combinarea unor elemente pe care respondentii
sondajului realizat de IPP doresc sa le regdseascd in proiect; conservarea arhitecturii si
aducerea in prim-plan a istoricului halei Laminor, prin restaurarea si transformarea acesteia,
astfel incat sa poatd servi unui nou rol; utilizarea de energil verzi si concepte arhitecturale
sustenabile, pentru a reduce costurile administrative si pentru a inl8tura impactul negativ
asupra mediului fnconjurdtor.

Solutia a vizat deschiderea intregii zone si transformarea halei intr-un parc verde, exterior
si interior, avand atat un rol de agrement, recreativ, cét si unul cultural / educativ. Spatiul
ar include o galerie de arta (suspendatd pe terasele ce ar fi construite in interiorul clidirii),
spatii de relaxare, o biblioteca publica si facilitdti sportive. De asemenea, propunerea
urméreste conservarea, consolidarea si reproducerea elementelor arhitecturale originale ale
locatiei, astfel incat sa permitd mentinerea autenticitatii halei Laminor, precum si reciclarea
si reutilizarea, pe cat posibil, a materialelor deja existente in hala.

Pe ldnga faptul ca propunerea ,Parc istoric” a identificat o solutie bazatd pe un hub social,
cultural si de agrement a abordat o serie de elemente eco-friendly, menite atat sa reduca
impactul asupra mediului, cat si sd diminueze costurile de administrare (iluminatu! public ar
fi alimentat cu energie solara; sistemul de irigatii necesar intretinerii spatiilor verzi ar fi
conectat la un sistem de captare a precipitatiilor; suprafata destinata gearnurilor pe tavanul
halei ar fi extinsa, pentru a permite accesul luminii naturale; sistemul de ventilatie s-ar baza
fn mare masura pe ventilatia naturald),

2. Studiul de reconversie realizat de JLL Romania

Realizat in martie 2021, studiul a avut scopul de a furniza o bazd ancorata in realitatea
imobiliard, care sa sustina efortul municipalitatii de a realiza dezvoltarea Halei Laminor intr-
un mod sustenabll, integrat cu alte facilitatii si care s3 maximizeze valoarea proprietatii.

Astfel, analiza JLL a vizat realizarea unui studiu de oportunitate imobiliard care sa
fundamenteze Tntelegerea potentialului proprietatii in contextul dinamic al zonei si sinergiile
ce pot fi create. De asemenea, analiza a vizat realizarea unui studiu de folosinta
alternativé pentru locatiile in care isi desfisoard acum activitatea Primaria Sectorului 3,
pentru a optimiza valoarea acestora.

Ipotezele studiului au fost:

+« Dimensiunea, locatia si statutul de monument istoric al proprietatii au facut ca
aceasta sa nu fie consideratd o investitie potrivitd de cdtre un investitor privat.

¢« Dimensiunea proprietatii face imposibild atribuirea unel singure functiuni.

= Zona este la inceputul perioadei sale de dezvoltare, proprietatea are nevoie de o
functiune care s3 actioneze ca o ancord, atrdgénd public si accelerand dezvoltarea
ulterioara.

s Prezenta unor proprietati istoric industriale, caracterul puternic rezidential al zonei
precum si mutarea organica a periferiei orasului mai departe cdtre exterior fac zona
pretabild pentru regenerare.
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» Accesul direct la statia de metrou Republica reprezintd un punct forte, metroul fiind
un criteriu foarte important pentru o dezvoltare de succes.

Pentru validarea acestor Ipoteze s-au analizat indicatorii demografici ai zonei, segmentele
pietei imobiliare i capacitatea de absorbtie a pietei. De asemenea, au fost organizate vizite
si interviuri in spatiile n care functioneaz§ Prim3ria Sectorului 3 pentru a identifica nevoile
acestora In materie de spatiu, functiuni si sinergii intre servicii, fiind identificate si studii de
caz, referinte si trenduri de design pentru locatia unei Primérii.

Concluziile studiului de oportunitate imobiliar3:

+ Dimensiunea si locafia proprietatii fac ca Hala Laminor s& prezinte capacitatea de
dezvoltare a altor functiuni, non-traditionale, precum cele de data-center sau centru
expozitional.

» Pentru o dezvoltare sustinutd a zonei, este nevoie de o gamé de functiuni sociale
care sa fie atét la dispozitia locuitorilor din zona cat si a publicului vizitator din alte
zone ale orasului, precum si din imprejurimile acestuia.

Concluziile studiului de folosinta alternativa:

In urma analizei mai multor optiuni si mixuri de dezvoltare, studiul a identificat urm3atoarele
doud scenarii, care pot permite dezvoltarea durabild a locatiei:

Scenariul 1: Functiune publicad (Priméria Sector 3) si dezvoltare 100% comerciald
(functiunea publica poate actiona ca o ancora pentru dezvoltarea comerciald ulterioard pe
termen mediu si lung).

Scenariul 2: Functiune publica (Primdria Sector 3) si functiuni sociale ce actioneaz3 ca
accelerator pentru dezvoltarea comerciald, ulterioard accelerata.

Recomandarile / estimarile JLL Romania au fost:

e Daca se urmareste accelerarea in timp a regenerérii urbane a zonei, trebuie
adoptat Scenariul 2.

e O ancora importantd care ar putea sa fie sdménta acestei regenerari urbane este o
puternica functiune publicd care sa atragd vizitatori si sd contribuie nemijlocit la
cresterea traficului comercial zilnic in zona.

s Acest scenariu va putea crea un minim de 3,800 de locuri de munca in urmatorii 8
ani ceea ce ar ridica potential atractivitatea zonei.

o Dezvoltarea comerciala durablla in zona va atrage dupd sine dezvoltdri private
muitiple (in principal rezidentiale, dar si comerciale).

3. Studiul NHOOD

Realizat tot in 2021, acest studiu a identificat urmé&toarele oportunititi de dezvoltare pentru
Hala Laminor:

o Hala Laminor poate fi un catalizator urban care sa creeze spatii noi de inovare,
agrement si cu functiuni sociale precum si oportunitdti reale de reconditionare
industriald sustenabila;

¢ Poate deveni un proiect de referinta pentru orasul Bucuresti, cu un potential de
dezvoltare rapid3;

o Poate crea premisele unor parteneriate public-privat de succes.

11
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Pornind de la aceste premise, Studiul NHOOD propune o serie de concepte inovatoare pentru
design-ul Halei, propuneri care includ spatii comerciale precum: hipermarket-uri, spatii de
birouri, restaurante si fast-food-uri, centre de recreere pentru familii si copii, parcari
subterane si supraterane etc.

Analiza NHOOD s-a bazat pe:
¢ O estimare a investitiei viitoare in valoare de 100 mil. euro;

» Concesionarea unei suprafete de aprox. 70.000 mp a cl3dirii, 138.500 mp de teren
si 2.480 locuri de parcare;

* O perioada de concesionare de 49 + 25 de ani.

Schita propusa de NHOOD pentru reconditionarea Halei Laminor se regéseste in figurile de
mai jos.
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Fig. nr. 5 - Propunerea NHOOD pentru dezvoltarea Halei Laminor - Nivel 1
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Fig. nr. 6 - Propunerea NHOQOD pentru dezvoltarea Halei Laminor - Nivel 2
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Fig. nr. 7 - Propunerea NHOOD pentru dezvoltarea Halei Laminor - Nivel -1

4. Studiul ,Laminor Plaza Leisure Destination, Bucharest”

intreprins de Maxmakers in 2019, acest studiu a vizat identificarea celui mai bun mod de
utilizare si integrare a unui parc tematic in spatiul Hala Laminor.

De asemenea, studiul a identificat si modalitati de optimizare a performantei economice a
destinatiei, pornind de la o serie de intreb3ri precum:

+ Care este cea mai potrivita modalitate de reconversie a spatiului vizat?
¢ Care este mai potrivita abordare din punct de vedere al riscurilor identificate?
¢ Cum pot investitorii s&8 mentind controlul asupra standardelor de calitate dorite?

e Cum se poate asigura implementarea rapidd a proiectului, cu respectarea
parametrilor de calitate?

¢ Cum pot fi mentinute interesele publice in planificarea proiectului?

Conceptul propus de Maxmakers este ,Laminor Plaza: Unul dintre cele mai interesante si
atractive locuri de agrement din Bucuresti si din Roméania“. Zona de agrement propusd in
studiu vizeazad urmatoarele tipuri de activitdti de agrement:

» Concept de tipul ,Village” (agrement de interior);
» Piete, Zone Expozitionale si Gradini ,Qasis”;
s Magazine si locatii pentru sport si agrement, magazine dedicate copiilor;

» Zona cu evenimente de tipul ,Sirbitoarea preparatelor roménesti”, Produse
alimentare romanesti, posibilitati de organizare de festivaluri de méncare si altor
activitati de promovare a alimentelor romanesti;

14
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¢ Alte magazine si buticuri de mici dimensiuni;

* Retail & Market Hall, cu tematicd dedicatd promovarii produselor
artizanale/locale/sustenabile;

» Divertisment: bowling, jocuri, cinema, teatrul de tipul ,Flying Theater”, sporturi si
«Sports Bar”

s Restaurante;
* Parcare subterana;
¢ Zona de logistica si zona de depozitare,
Din punct de vedere al delimitdrii clddirii, conceptul vizeazi 4 zone:

 Laminor Plaza - Zona Vest, care s& cuprindd: cinema, sala de bowling, jocuri,
restaurant de tip ,Rollercoaster”, birouri;

* Laminor Plaza - Zona Centru: Comert, Magazine, Teatrul ,Flying Theater”, Centru de
divertisment pentru familii, sport;

¢ Laminor Plaza - Zona Sud: ,Laminor Palace Hotel”;

s Laminor Plaza - Event Hall (Spatiu de evenimente).

LAMINOR PLAZA
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Fig. nr. 8 — Propunerea MAXMAKERS pentru dezvoitarea Halei Laminor
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Fig. nr. 9 - Propunerea MAXMAKERS pentru dezvoltarea Halei Laminor

Riscuri cu privire la realizarea unei investitii pentru reconversia Halei Laminor

Cele trei studii si concursul de solutii prezentate mai sus au exprimat si o serie de riscuri cu
privire la implementarea proiectului de investitii. Dintre cele mai importante au fost:

Hala Laminor este o cladire monument si interventiile aduse in acest spatiu nu trebuie
sa afecteze structura existenta.

Hala Laminor are o mare suprafatd vitrata, care necesitd o solutie complexd pentru
montarea instalatiilor de racire-incalzire, solutie care face proiectul mai scump.

Hala Laminor nu trebuie sd fie un spatiu de tip mall (precum Park Lake sau Mega
Mall), pentru c3d si-ar diminua foarte mult segmentul de piatd si nu s-ar recupera
investitia.

Hala Laminor trebuie sa ofere puncte de atractii pentru toatd regiunea {Municipiul
Bucuresti si judetele limitrofe), sporindu-si astfel segmentul de piatd pentru a
recupera investitia mare.

Investitia ar putea dura pana la S ani, din care 2 ani proiectare si 3 ani executie.

Ca urmare a celor prezentate mai sus, si a unei analize de oportunitate
suplimentare efectuatd de echipa noastri de consultanti, in cadrul acestui studiu
de fundamentare am luat in considerare dezvoltarea urmatoarelor functiuni in incinta
viitorului obiectiv:

16



Studiu de fundamentare al deciziei de concesiune pentru reconversia Halei Laminor

1. Spatii pentru magazine (hypermarket, brico & home, articole sportive, magazine de
mici dimensiuni)

Spatii pentru baruri si restaurante

Spatii pentru alte activitdti sportive si de petrecere a timpului liber

Spatii pentru birouri (individualizate si partajate)

Spatii sdli de conferint3

Salad de spectacole

Spatiu pentru clinicd medical3

® N O VAW

Spatiu pentru gradinitd
9. Parcdri subterane si supraterane

in zona de influentd a obiectivului de aproximativ 3 km s-au identificat urmitoarele puncte
ale unor potentiali competitori, care au fost grupati pe categorii de functiuni, astfel:

Spatii pentru magazine de tip mall sau hypermarket:

- Centrul Comercial Cora Esplanada (0,8 km)

Centrul Comercial Auchan Titan (1,3 km)
- Iris Shopping center

- Arcade Pallady

- Park Lake Shopping center (3 km)

- Mega Mall (3 km)

Spatii pentru birouri si alte activitdti de afaceri:

Platforma Faur Republica (aproximativ 3. 000 angajati)
- Rams business centre (0,6 km)

- Helios BC Pallady (2,1 km)

- The Market (2,3 km)

Aceste centre de afacer! au avut in medie o ratd de neocupare de 20%, ceea ce ne determind
sa alocdm un interes mai mic acestei functiuni a Proiectului Laminor.

Hotel si sdli de conferinta:
- Hack the zone (2 km)
- Auditorium Pallady (2,8 km)

Restul de 28 de hoteluri existente pe raza Sectorului 3 sunt amplasate in zona centrului
istoric si fn zone mediand a sectorului, majoritatea acestora neavand facilitdti pentru sili de
conferinte.

Spatii pentru clinici medicale cu multiple specializari (min. 500 mp desfasurat)
In zona de Est a Sectorului 3 nu exista niciun spital public sau privat.

Desi Sectorul 3 concentreaza 22,5% din populatia Bucurestiului, numarul total al paturilor
disponibile in cele 5 spitale publice care opereazd la nivelul Sectorului este de circa 1.250
sau aproximativ 6,2% din totalul paturilor spitalelor publice din Bucuresti (20.300).
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Situatia este similara si in privinta spitalelor private Cele 5 spitale private active in Sectorul
3 totalizeaza circa 260 de paturi sau 13 % din totalul paturilor existente in spitalele private
din Bucuresti (aproximativ 2 000).

Sali de spectacol acoperite de mare capacitate

In zona de Est a Sectorului 3 nu exista niciun spatiu pentru sili de spectacol.

Sectorul 3 Bucuresti este sectorul cu cei mai mul{i locuitori, peste 480.000. Totodats, in
contextul in care:

- la cca 800 m de Hala Laminor se afi§ una dintre cele mai mari rezerve de teren incs
neconstruit din interiorul Bucurestiului cu o suprafatd de circa 225 ha in proportie de
circa 75 neconstruita cuprinsa intre zona Bulevardului Theodor Pallady si cartierul
Industriilor,

- in zond au luat avant in ultimii 10-15 ani dezvoltirile rezidentiale fiind livrate circa
6.000 de locuinte si se contureaza ca un nou cartier rezidential al Bucurestiului,

- Presupundnd cd si pe restul terenului vor fi dezvoltate tot proiecte rezidentiale,
cartierul ar putea ajunge la 50.000-60.000 de locuitori in 15-20 de ani, cu o densitate
de circa 25.000 de locuitori pe km?2,

Proiectul Laminor va asigura servicii de care si beneficieze atat populatia actuald a zonei,
circa 140.000 de locuitori fa 10 minute de condus de Hala Laminor, cét si populatia care se
va adduga zonei - alti circa 40.000-45.000 de cetiteni, pentru un total de 180.000-185.000
de locuitori.?

Prin reconversia spatiului Laminor se doreste:
- crearea unui nou pol catalizator, o emblema (/andmark) pentru sectorul 3 Bucuresti;

- crearea unei destinatii urbane de impact pentru intreaga comunitate;

o platforma care s3 genereze si s3 promoveze schimburile sociocuiturale, dar si
inovatia;

un spatiu multifunctional in care se poate desfasura viata comunitatii in fiecare zi:

o Birouri - centre de afaceri, servicii comunitare, servicii administrative ale
primdriei, birouri, hub de inovatie care sa stimuleze spiritul antreprenorial,
pentru a creste valoarea fortei de muncd, incubator de afaceri, spatii artajate
de munca (co-working), industrii creative, spatii pentru educatie si spatii
pentru sandtate (aproximativ 1/3 din spatiul total);

o Comert si servicii - spatii de comert si servicii, telefonie, banci, piatd,
restaurante, cafenele (aproximativ 1/3 din spatiul total);

o Divertisment (/eisure) - spafii care s3 permit3 si s3 organizeze petrecerea
timpului liber, activitdti recreative si educatie {(aproximativ 1/3 din spatiul
total).

- o destinatie pentru toti si pentru oricine, care sa conecteze o categorie cat mai larga

de utilizatori: tineri antreprenori la inceput de carierd, familii cu copii, iubitori de mod
de viad (lifestyle) sanitos si responsabil, varstnici;

2 Studiu de reconversie Hala Laminor Sector 3 Bucuresti, JLL, 2021
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- un spatiu cu spectru larg de utilizare: 24/24h, 7/7 zile;

Proiectul este centrul unui nou pol de regenerare urband complexd - urbana, socialg,
arhitecturald, care va duce la regenerarea intregii zone Faur-Republica ca un tesut
urban eterogen ce va lega zona industriald de zona Titan.

In urma analizel, propunerea de mix asupra spatiului este urmitoarea:

Tabel 3. ~ Propunere alocare spatiu pe functiuni

Hala Laminor i TOTAL %
exterior
Parter Etaj 1
26.300 4.700 0 31.000 31,73%
hypermarket general 3.800 0 3.800
sport shop 2.500 0 2.500
brico & home shop 8.400 0 8.400
piata bio 1.000 0 1.000
magazine mici 10.600 4.700 15.300
Divertisment 18.300 11.100 8.000 37.400 38,28%
restaurante si baruri 3.000 1.200 4.200
sala de fitness 0 2.700 2.700
cinema 10.800 0 8.000 18.800
loc de joaca indoot 0 2.700 2.700
P Pt 4.500 4.500 9.000
regionala
Comunitate 4.000 7.600 0 11.600 11,87%
clinica 0 1.800 1.800
gradinita 0 1.800 1.800
Dflfl'ld_fle st servicll 4.000 4.000 8.000
= L __q_d_mx_mstratwt’
Business 2.200 6.600 8.900 17.700 18,12%
'B sail r;-on_t'ennl_r:/ 0 0 8.900 8.900
evenimente
birouri 2.200 4,000 6.200
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Spatiu
exterior

Hala Laminor

spatit de birouri
partajate (co-working)
TOTAL SPATIU DE
INCHIRIAT

0

2.600

50.800 30.000 16.900 97.700

TOTAL ARIE
CONSTRUITA

67.733 40.000 16.900 130.267

Cu exceptia functiunii obligatorii privind birourile Primariei sector 3 Bucuresti, celelalte
destinatlii sunt cu titlu de exemplu, ele urmand a fi stabilite pe parcursul dialogului competitiv
pentru a se potrivi contextului economic de la acea data.

2.5. Strategia de dezvoltare a Sectorului 3 Bucuresti

Strategia de dezvoltare durabild a Sectorului 3 Bucuresti 2021-2027 coordoneazi
activ procesele de dezvoltare locald si abordeaza proactiv procesele de dezvoltare sectorial3.

in primul rand strategia are drept prioritate combaterea sdriciei excluziunii sociale in
sectorul 3. Pentru a veni in sprijinul comunititilor marginalizate din zona Faur-
Republica (zond din vecindtatea Halei Laminor), pentru a dezvolta zona functionald a
acesteia si, implicit, pentru a ajuta la dezvoltarea durabild a sectorului 3, a fost infiintat
Grupul de Actiune Locald Sector 3, acesta avand drept scop contributia la dezvoltarea zonei
de pe raza teritoriujui.

Astfel, prioritatea Primariei Sectorului 3, mentionatd si in SDD Bucuresti Sector 3, este
dezvoltarea zonelor marginalizate (Faur-Republica) prin investitii in domeniul
educational, investitii in infrastructurd, urmate de atragerea investitorilor si
crearea locurilor munca.

Reconversia si exploatarea spatiului Hala Laminor este in linie cu Strategia de dezvoltare
durabild a Sectorului 3 Bucuresti pentru perioada 2021 - 2027. Prin proiect se adreseazi
Obiectivul Strategic 1 al acesteia: ,Dezvoltarea durabild a Sectorului 3 si mobilitate urban3”,
obiectiv care are drept prioritate imbundtatirea mobilitdtii si accesibilitdtii in cadrul
Sectorului 3, prin mdsuri care s& imbunatateascd imaginea urbana si confortul.

Odatd cu transformarea spatiului Hala Laminor intr-un centru de recreere se vor asigura
servicii eficiente si calitative pentru cetatenii din Sectorul 3, adresénd astfel masurile de
eficientizare a serviclilor pentru cetdteni prevazute in Strategie,

De asemenea, un alt obiectiv strategic al Primariei Sectorului 3 este ,Crearea de oportunitati
pentru mediul de afaceri” prin dezvoltarea infrastructurii pentru sprijinirea afacerilor.
Reconversia si exploatarea spatiului Laminor are un impact major asupra dezvoltarii
ecosistemului antreprenorial din regiune prin incurajarea antreprenorilor din Sectorul 3 al
Municipiului Bucuresti.

2.6. Concluzii privind necesitatea si oportunitatea
Concluzionénd, proiectul de reconversie si exploatare a spatiului Hala Laminor este benefic

din punct de vedere social, cultural si economic. Necesitatea si oportunitatea proiectului
sunt determinate de urmatoarele considerente:
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1. Hala Laminor este amplasatd intr-o zona industriald strategicd a Sectorului
3, fiind un Imobil inscris in registrul monumentelor istorice, usor accesibild din punct
de vedere al mijloacelor de transport si al accesului auto.

2. Proximitatea Halei Laminor cu angajatori, cu destinatii comerciale, cu ansambluri
rezidentiale si zone de locuinte demonstreaza necesitatea unui spatiu cultural si de
recreere si in acelasi timp oferd o oportunitate economicd generatoare de venituri.

3. Reconversia si exploatarea Halei Laminor contribuie la imbunitatirea calit3tii
vietii si la generarea de noi locuri de muncd in Sectorul 3, si sprijind dezvoltarea
antreprenoriatului prin atragerea investitorilor privati. Toate aceste considerente
fundamenteaza necesitatea si mai ales oportunitatea investitiei.
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3. Analiza cost-beneficiu S
scenariile de finantare

3.1 Aspecte metodologice

Unul din principalele obiective ale Studiului de fundamentare a deciziei de concesionare este
acela de a dovedi fezabilitatea economicd a proiectului propus si de a analiza impactul
economico-financiar al realizarii proiectului respectiv in regim de concesiune,

Pentru a analiza fezabllitatea financiard a Proiectului de reconversie a Halei Laminor, in
cadrul prezentului Studiu de Fundamentare consultantul a utilizat ipotezele detaliate mai
jos, iar concluzia privind atractivitatea Proiectului pentru investitorul privat s-a bazat pe
analiza indicatorilor de profitabilitate a investitiei.

In vederea unei estimari preliminare a fezabilitdtii financiare a Proiectului s-au analizat
urmatoarele scenarii si urmatoarele rezultate, astfel:

» Scenariul in care Proiectul este realizat prin achizitie publicd; si

» Scenariul Tn care Proiectul este realizat prin concesiune de lucrdri in baza Legii
100/2016, prin care Concesionarul, investitor privat, va construi clddirea si va primi
dreptul de a o exploata pe o duratd predeterminatd, preluind si cea mai mare parte
a riscurilor aferente realizarii si exploatérii Proiectului.

Au fost analizate patru scenarii alternative de finantare a Proiectului: (i) finantare de la
Primaria Sector 3 Bucuresti, (ii) co-finantare utilizind fonduri UE, (iii) credite bancare si (iv)
finantare privat3.

Fonduri proprii - Primaria Sector 3 Bucuresti prin compania Algorithm Constructii $3 SRL
nu dispune de fondurile necesare pentru a acoperi investitia estimatad la aproximativ 123
milicane EUR. Bugetul este deja angajat pentru alte proiecte,

Credite bancare - Finantarea proiectului pe bazd de imprumut nu este de asemenea
fezabild, intrucat ar afecta capacitatea de imprumut a institutiel si ar avea consecinte severe
asupra altor proiecte de investitii derulate de autoritatea locald, precum si asupra cadrului
economic si social al Sectorului 3 Bucuresti.

Co-finantare utilizdnd fonduri UE - Acest scenariu de finantare este nefezabil, pe de o
parte din lipsa fonduri prin care s& asigure cofinantarea proiectului, iar pe de altd parte din
cauza alocdrii reduse a fondurilor din POR B-1 2021-2027, in prezent neaprobat de cétre
Comisia Europeana.

Finantare privatd (concesiune) - in situatia finantdrii private, costurile investitorului ar
fi mult mai mari. Pe de o parte, valoarea investitiei ar fi mult mal mare datoritd costului
suplimentar generat de achizitia terenului, iar pe de altd parte durata de realizare a
investitiei ar fi mult prelungitd de indeplinirea formalitatilor de inregistrare a proprietatii. in
varianta concesiunii, terenul este pus la dispozitie de catre autoritatea locala.

in urma analizei celor doud scenarii a rezultat c3 varianta achizitiei publice nu este posibila
din punct de vedere financiar pentru Autoritatea Contractantd, intrucdt aceasta nu poate
aloca fondurile necesare. Tinand cont de faptul ca al doilea scenariu de mai sus nu necesitd
finantare de la buget, s-a optat pentru realizarea proiectului printr-o concesiune de lucrari
(,,Concesiunea”).
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Un criteriu important in decizia de acordare a Concesiunii este ca acest scenariu s3 fie
accesibil din punct de vedere financiar pentru Autoritatea Contractantd. De asemenea,
trebuie ca investitorii s& fie dispusi sa finanteze Proiectul din fonduri proprii in schimbul unei
rate adecvate de rentabilitate a capitalului, iar bancile s fie dispuse s8 ofere finantarea
necesara prin imprumuturi.

Pentru evaluarea fezabilitdtii economice a proiectului au fost analizate urmatoarele aspecte:
scenarii de finantare pentru realizarea proiectului, alocarea riscurilor in cadrul concesiunii,
durata concesiunii si avantajele comparative ale realiz8rii proiectului prin concesiune publicd
de lucrari.

in plus Primé&ria Sector 3 Bucuresti are in vedere colectarea unor venituri viitoare din taxa
locald pe teren si cladirea viitorului obiectiv (29,39 mil. euro) si din redeventa platitd de
concesionar (23,87 mil. euro), valoare estimat3 la peste 53 milioane euro In 65 de ani. La
acestea se poate adduga beneficiul in naturd primit prin inchirierea spatiilor necesare
functionarii serviciilor din Primaria sector 3 Bucuresti de 57,6 milioane euro3, ajungénd la
un total de beneficii de peste 110 milioane euro.

3.2 Fezabilitatea financiara

Pentru a analiza fezabilitatea financiard a Concesiunii in cadrul prezentului Studiu de
Fundamentare a fost realizat un model financiar care reflectd fluxurile de numerar legate de
Concesiune din punctul de vedere al investitorului privat si al beneficiarului. Concluzia
privind performanta financiara a Proiectului si evaluarea acestuia prin prisma fiecireia din
partile implicate (investitor, beneficiar, finantator etc.) s-a bazat pe analiza indicatorilor de
profitabilitate a investitiei — Rata Interna de Rentabilitate (,RIR"), Valoarea Actualizatd Netd
(.VAN™) si durata de recuperare a investitiei.

3.2,1. Estimarea costurilor de investitie

Evaluarea costurilor de constructie, amenajare si instalare a echipamentelor necesare a fost
realizata prin intocmirea unui calcul privind cheltuielile necesare realiz3rii investitiei pe baza
informatiilor puse la dispozitie de Algorithm Constructii S3 SRL, precum si pe baza
informatiilor obtinute in consultarea potentialilor investitori. Caiculul a utilizat indici de cost
pe metru patrat construit in functie de destinatia finald a spatiului (functiunea).

Amortizarea investitiel a fost apreciatd a fi realizata pe o perioada egala cu maximul intre
durata de amortizare prevazuta de normele fiscale si durata contractului de concesiune.
Pentru constructii si amenajari a fost fuatd n calcul o duratd de amortizare de 60 de ani, iar
pentru instalatii si alte echipamente, durata de amortizare luatd in calcul a fost de circa
15 ani.

Valoarea investifiei determinatd astfel este de 123.064.900 euro fara TVA, respectiv
609.171.255 lei* fara tva. Detalierea pe funcliuni este prezentata in cele ce urmeaza:

3 Calculat ca produs de 8.000 mp * 10 euro *60 de ani
4 Calculat la un curs mediu de 1 euro = 4,95 lej
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Tabel 4. - Valoarea investitiei detaliatd pe principalele functiuni

hypermarket
general

sport shop
brico & home
shop

piata dio
magazine mici

Divertisment

restaurante si
baruri

sala de fitness

cinema

loc de joaca
indoor
punct de
atractie
regionala |

Comunitate

clinica

gradinita

primarie si
Servicil
_administrative

Business
sall conferinte/
evenimente

birouri

g[_.!utn de birour
partajate (co
working}

TOTAL SPATIU
DE INCHIRIAT

Hala Laminor

Parter Etaj 1

26.300 4,700
3.800 0
2.500 0
8.400 0
1.000 0
10.600 4.700
18.300 11.100
3.000 1.200
0 2.700
10.800 0
0 2.700
4.500 4.500
4.000 7.600
0 1.800

0 1.800
4.000 4.000
2.200 6.600
0 0
2.200 4.000
0 2.600
50.800 30.000

Spatiu
exterior

8.000

8.000

8.900

8.900

16.900

TOTAL

31.000
3.800
2.500
8.400
1.000

15.300

37.400
4,200
2.700

18.800

2.700

$.000

11.600
1.800

1.800

8.000

17.700
8.900

6.200

2.600

97.700

Cost construire sifsau

amenajare
{EUR fara TVA})
fUR/ EUR total
mp {*1,33)

22.477.000
550 2.775.700
550 1.828.750
550 6.144.600
400 532.000
550 11.191.950
72.830.800
850 4.748.100
800 2.872.800
2000 50.008.000
900 3.231.900
1000 11.970.000
9.735.600
800 1.915.200
600 1.436.400
600 6.384.000
18.021.500
900 10.653.300
600 4.947.600
700 2.420,600
1.263 123.064.900
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Cost construire sifsau

Spatiu 3
amenajare

Hala Laminor ;
exterior

{EUR fara TVA)

TOTAL ARIE

CONSTRUITA 67.733 16.900 130.267

Atat suprafata construitd, costul investitiei, cit si alocarea si functiunile spatiilor sunt
elemente care vor face obiectul dialogului competitiv si nu sunt obligatorii pentru
concesionar. Ele au caracter indicativ si servesc analizei cost-beneficiu din scenariul luat in
considerare de Consuitant.

Esalonarea pe ani a costurilor investitiei este prezentat3 mai jos:

Tabel 5. - Esalonarea investitiei

123.064.900 W4V 2.461.298 2.461.298 39.380.768  39.380.768 39.380.768

609.171.255 e} 12.183.425 12.183.425  194.934.802 194.934.802 194.934.802

Suplimentar, au fost luate in calcul cheltuielile de capital In legiturd cu inlocuirea
echipamentelor, a materialelor componente ale sistemelor de instalatii aferente constructiei
si stocului de piese de schimb. Nu au fost considerate costurile necesare reparatiilor capitale
la structura de rezistentd a clddirii, considerand cd acestea ar fi necesare doar ulterior
incheierii perioadei de concesiune.

3.2.2. Ipoteze privind modelul financiar

Pentru a analiza fezabilitatea financiara a Proiectului, a fost construit un model financiar ce
reflectd fluxurile de numerar ale unui investitor privat pentru a administra Proiectul in
scenariul de Concesiune, Modelul de analizd a fezabilitdtii financiare (Anexa I) se bazeazi
pe urmatoarele categorii de ipoteze:

+ Modelul general al concesiunii,
+ Ipoteze generale,
e Ipoteze in estimarea veniturilor,
s Ipoteze privind cheltuielile operationale si cele legate de taxe si impozite,
s Ipoteze privind finantarea proiectului,
e Rata de actualizare utilizatd in calculul VAN.
Modeiul general al concesiunii

Scenariul de Concesiune presupune concesionarea lucrdrilor necesare constructiei
obiectivului Hala Laminor catre un investitor privat (,Concesionarul”), selectat printr-o
procedurd publicd de atribuire. in schimbul concesiunii, Autoritatea Contractanta poate primi
pe intreaga duratd a concesiunii o redeventd anuald calculatd n raport cu valoarea
veniturilor anuale realizate de cdtre Concesionar, conform 100/2016 si HG 867/2016.
Concesionarului ii va fi solicitat s realizeze un audit anual al veniturilor realizate.

in cadrul concesiunii, investitorul are obligatia de a furniza finantarea necesard Proiectului,
de a realiza constructia si de a o Intretine si exploata in folosul propriu pe durata previzut3
a concesiunii (calculata de la data inceperii constructiei).
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La incheierea perioadei de concesiune, constructia si echipamentele aferente vor fi
transferate in administrarea Primariei Sector 3 Bucuresti, fird plata unei valori reziduale.

fn ceea ce priveste durata contractului potential de concesiune (,Perioada de Concesiune”),
Consultantul s-a bazat pe urmatoarele consideratii:

e Perioada de Concesiune ar trebul sa fie suficient de mare pentru Concesionar pentru
a obtine un profit peste investitia facut3;

+ Concedentul nu are capacitatea de operare a unui astfel de obiectiv si este in
interesul sdu sa colecteze redeventa pe o perioadd mai mare de operare.

S-a luat in considerare o Durati de Concesiune de 65 de ani in care este inclus3 durata de
proiectare, de realizare a investitiei §i de amenajare a acesteia, estimate a fi de 5 ani (2023-
2027).

Ipoteze generale

Modelul financiar a fost elaborat in euro. Atat tarifele cat si costurile de constructie si operare
au fost determinate n euro. Valorile in lei au fost convertite la un curs de 4.95 lei/euro.

Pentru estimarea evolutiei ulterioare nu am luat in calcul rata infiatiei nici pentru venituri si
nici pentru cheltuieli,

Ipotexe in estimarea veniturilor
Modelul prezintd situatia amenajarii halei ce prevede:

Tabel 6. - Venituri detaliate pe principalele functiuni

Spatiu Venituri din chirii
exterior (EUR fara TVA)

Hala Laminor

EUR/ an

luna

26.300 4.700 0 31.000 5.140.800

R, 3,800 0 3800 12 547.200
general

sport shop 2.500 0 2.500 12 360.000

D3 "0}::; 8.400 0 8400 10 1.008.000

plata bio 1.000 0 1.000 24 288.000

magazine mici 10.600 4.700 15.300 16 2.937.600

Divertisment 18.300 11.100 8.000 37.400 10.332.000

3.000 1.200 4200 30 1,512,000

sald de fitness 0 2.700 2700 15 486.000

cinema 10.800 0 2,000 18800 30 6.768.000
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Spatiu Venituri din chirii

Hala Laminor 4
exterior (EUR fara TVA)

loc de joaca
indoor

2.700 15 486.000

~ punctde
atractie 4.500 4,500 9.000 10 1.080.000
___regionala
Comunitate 4.000 7.600 0 11.600 777.600
clinica 0 1.800 1.800 24 518.400
gradinita 0 1.800 1.800 12 259.200
s _p}irnane.‘n
servicil 4.000 4,000 8.000 0 0
__administrative
Business 2.200 6.600 8.800 17.700 2.548.800
sali conferinte/
et 0 0 8.900 8.900 12 1.281.600
2.200 4,000 6.200 12 892.800
partajate {co- 0 2.600 2.600 12 374.400
| working]
TOTAL SPATIU
DE INCHIRIAT 50.800 30.000 16.900 97.700 16,03 18.799.200
TOTAL ARIE TR 40.000 16.900 130.267

CONSTRUITA

Pe baza analizei realizate de Consultant, analizé care a cuprins atat analiza documentara
cat si sondajul, a rezultat ca in zona se pot utiliza tarife pentru chirie cuprinse intre 10 si 30
de euro pe metru patrat avand in vedere ca in alte centre comerciale amplasate mai in
centrul Bucurestiului se practicd chirii intre 40-50 euro/ mp in astfel de magazine3. Scopul
este acela de a atrage mai multi comercianti si de a asigura o ratd de ocupare de peste
90%.

Gradul de vizitare al unui astfel de obiectiv constituie unul din factorii esentiali
care contribuie la succesul Proiectului. Acesta depinde intr-o foarte mare masura
de promovarea de citre autoritatea publici local3 a obiectivului.

Ipoteze privind cheltuielile operationale si cele legate de taxe si impozite
Cheltuielile operationale cuprind urmatoarele elemente:

e Cheltuieli cu salariile personalului (determinate pe baza salariului mediu si a
numarului mediu de persoane estimate a fi angajate pe urmatoarele categorii de
angajati: muncitori calificati de intretinere, ingineri, casieri etc.);

e Cheltuieli cu energia electric3;

e Cheltuieli de asigurare;

s Cheltuieli administrative si de marketing;

5 Studiul Bucharest retail market 2021, Kushman & Wakefield | Echinox
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* Alte cheltuieli operationale (utllitdti, intretinere, materiale auxiliare si consumabile,
pazd).

in cadrul modelului financiar a fost estimati o pondere de 18% din venituri pentru
cheltuielile operationale. Acest indicator este utilizat de citre dezvoltatorii imobiliari ai unor
obiective similare.

A fost consideratd o cotd a impozitului pe profit de 16%. De asemenea, modelul include si
taxa locald pe clddire anuald de 1,5% din valoarea impozabild a constructiei, taxa local3 pe
teren®, precum si redeventa plititd de concesionar(i) citre concedent de 2% din veniturile
din exploatare, dar nu mai putin de 60.000 de euro anual.

Ipoteze privind finantarea proiectului

Finantarea Proiectului ar urma sa se faca de cétre investitor, si va include atat capitaluri
proprii ale investitorului privat cat si capital imprumutat. Capitalul imprumutat va proveni
din imprumuturi bancare pe termen lung (pentru investitii), care vor fi destinate finantarii
costurilor de constructie, dar si din linii de credit destinate finantdrii taxei pe valoarea
adaugata aferente investitiilor.

Capitalul suplimentar necesar acoperirii costurilor finantarii (comisioane bancare si dobanda
la credite, fond de rulment) pana la atingerea pragului de rentabilitate al fluxului de numerar
(sold pozitiv de numerar la sférsitul perioadei) va fi asigurat prin aport de capital din partea
investitorului.

Parametrii finantarii pentru investitii utilizati in cadrul modelului sunt urmtorii:
¢ Valoare nominala: 123.064.900 euro;
e Trageri pe durata proiectarii si constructiei (5 ani) conform esalon&rii investitiei;

» Rambursare: in sistemul cu anuitate constantd in 15 ani de la incheierea perioadei
de gratie de 5 ani. Rambursarea creditului incepe in anul 2028, Anterior acestei date,
pe perioada de cinci ani a construcfiei si pe perioada primului an de operare,
investitorul va beneficia de o perioada de gratie, platind doar dobinda;

» Dobdnda anuald medie utilizatd: 5%;
Rata de actualizare

Rata de actualizare a fluxurilor de numerar atribuibile investitorului a fost estimatd la 5%,
astfel cum se utilizeaza in analizele cost-beneficiu din cadrul proiectelor cu finantare publics,
nationald sau din fonduri europene. In cadrul procesului de atribuire a contractului de
concesionare, candidatii vor fi invitati s3 depuna oferta si vor putea utiliza o alti ratd de
actualizare.

3.2.3. Rezultatele modelului financiar

Pe baza modelului financiar au fost estimati indicatorii de profitabilitate ai investitiei: RIR,
VAN si durata de recuperare a investitiei din dividendele si retragerile de capital incasate de
investitor,

Analiza rentabilitatii investitiei

Pentru a stabili fezabilitatea financiard a Proiectului din punctul de vedere al investitorului
privat, au fost determinati trei indicatori de profitabilitate a investitiei, care au fost calculati

¢ Conform HCGMB nr. 105/27.04.2021
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atat prin prisma capitalului propriu cét si prin prisma capitalului total investit (capital propriu
plus imprumuturi bancare) in Proiect.

1) Valoarea Actualizati Neta ("VAN”)

VAN este un indicator de eficienta a investitiei, caracterizdnd in valoare absolut3 aportul de
avantaj economic al unui proiect. Indicatorul se calculeaza ca suma a tuturor fluxurilor de
numerar, actualizate la o rata adecvatd ce reflecta riscul pe care si-l asuma investitorul cind
alege s3 demareze proiectul respectiv. Astfel, indicatorul realizeazd compararea intre fluxul
de numerar total degajat pe durata de viata economicd a unui proiect si efortul investitional
total, exprimate in valoare actuald. Dacd VAN obtinutd este o valoare pozitiva, investitia a
atins cerintele minime; dacad nu, investitia ar trebui reanalizat3.

Dezavantaje:

» VAN indicd dacd proiectul de investitii este sau nu rentabil, dar nu pune in evident3
importanta relativa, comparativa a aportului acelui proiect;

« nu permite solutionarea problemelor de decizie de investitii cdnd durata de viatd
economica difera de la un proiect la altul;

¢ nutine seama de marimea perioadei de recuperare a investitiei initiale;

e marimea sa depinde de valoarea ratei de actualizare, ce poate fi dificil de estimat.
2) Rata interna de rentabilitate (“"RIR")

Acest indicator reprezinta acea rata de actualizare folositd pentru calculul valorii actualizate
a fluxurilor de numerar si de investitii ale proiectelor, care face ca suma valorii actualizate
a fluxurilor de numerar generate s3 fie egald cu suma valorii actualizate a costurilor de
investitii si deci venitul net actualizat sa fie nul. Astfel, RIR exprim3 capacitatea obiectivului
de investitii de a genera profit pe intreaga durata eficientd de functionare.

Dezavantaje:

« RIR tinde sa@ avantajeze proiectele mai mici, care au sanse mai mari s8 aibd o
rentabilitate ridicat;

e existd un numdr de scenarii pentru care RIR nu poate fi calculatd sau nu este
relevantd ca si instrument de luare a deciziilor. Acest lucru se IntAmpla atunci cind
doar o mica parte din investitia totald necesard este realizat initial, caz in care RIR
fie nu se poate calcula fie nu are nici o semnificatie. De asemenea, pot exista mai
multe solutii pentru ecuatia care exprima RIR, caz in care nu este clar care dintre ele
ar trebui folosita.

3) Durata de recuperare a investitiei

Pentru un investitor de capital nu este relevantd doar valoarea RIR obtinutd. La fel de
importantd este durata de timp necesara pentru a-si recupera investitia ficutd. In afar de
a cere un nivel minim al RIR, investitorii de asemenea doresc o perioadd maximi de
recuperare a investitiei. Perioada de recuperare este masurata in termeni reali; aceasta este
perioada la sfarsitul careia investitorul de capital primeste suma investitd in proiect inapoi
ludnd in considerare valoarea in timp a banilor.

Dezavantaje:

o datorita faptului ca acest indicator arat3d doar momentul in care investitia initiald este
recuperatd, performanta ulterioara este ignorats;
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» indicatorul functioneazd doar pentru proiecte ce implici o investitie initiald majors
urmata de fluxuri de numerar pozitive, nu si pentru proiecte ce presupun investitii
pe toatd durata de viatd economic.

Din motivele mentionate mai sus, perioada de recuperare a investitiei este in general
utilizatd ca indicator secundar pentru luarea deciziilor.

Fezabilitatea si riscul finantarii bancare

Analiza riscului finantarii bancare se realizeaza de reguld pe baza calculdrii unor indicatori
financiari de lichiditate si ai gradului de indatorare. Dintre acesti indicatori a fost selectat
Rata de Acoperire a Serviciului Datoriei ("RASD"), care s-a considerat ¢3 reflectd intr-o
maniera convingétoare riscul finantérii bancare in cazul Proiectului.

4) Rata de Acoperire a Serviciului Datoriei

Nivelul creditului care poate fi accesat de Concesionar este in principal bazat pe abilitatea
sa viitoare de a plati dob&nd3 si rate de principal pe m3surd ce acestea devin scadente, cu
un coeficient de sigurantda confortabil. Pentru banci este esential ca in fiecare an
Concesionarul sa poatd plati ratele de credit plus dobdnda aferentd iar RASD este un
indicator financiar al acestei capabilitdti. RASD se referd la capacitatea de a-si pléti serviciul
datoriei din fluxul de numerar anual (in fiecare an pe Perioada de Concesiune) in timp ce
media RASD se referd la intreaga perioadd a credutuluu Indicatorul se calculeazad dupi
urmatoarea formul:

Venituri — Cheltuieli operationale — Investitii

Comisioane bancare + Dobanda + Rambursari de principal

Pentru un proiect de infrastructurd cu riscul veniturilor alocat Concesionarului, o valoare
minima a RASD (in fiecare an) de aproximativ 1,4 poate fi folositd ca reguld generals.
Aceasta inseamna ca fluxurile de numerar trebuie sé fie in fiecare an cu 40% mai mari decit
ratele de rambursare a imprumutului plus dobanda aferenta.

Pentru a concluziona, pentru ca un Proiect si fie financiar fezabil si sa existe accesul la
finantare bancara:

e VAN trebuie sa fie pozitiva;
« RIR trebuie sa fie suficient de mare pentru a atrage ofertanti;
e Durata de recuperare a investitiei initiale trebuie s3 fie rezonabil3;
s RASD trebuie sa fie cel putin 1,4 in fiecare an.
Rezultatele modelului

Utilizdnd ipotezele detaliate mai sus s-a construit modelul financiar pentru analiza
rentabilitatii investitiei. VAN calculata a fluxurilor de numerar aferente capitalului investit in
Proiect este de 45.444.465 euro (la o rata de actualizare de 5%), iar rata internd de
rentabilitate este de 6,96%. Durata de recuperare a investitiei totale din fluxurile de
numerar aferente capitalului total investit (capital propriu plus Tmprumuturi bancare) este
de 30 de ani de la inceperea exploatérii. Acest nivel de rentabilitate poate fi considerat bun
pentru un investitor cu asteptéri rezonabile de profit pe termen lung.

Analiza a fost efectuatd avand in vedere obtinerea unei redevente anuale cat mai ridicate
pentru Autoritatea Contractantd. Astfel, este incluséa o redeventd corespunzatoare
concesiunii de 2% din valoarea veniturilor de exploatare, dar nu mai putin de 60.000 de
euro pe an. In aceste conditii, valoarea totald a redeventelor incasate de Concedent pe o
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duratd a concesiunii de 65 de ani este de 23,87 milioane de euro. De mentionat c3 pe langa
aceasta redeventa, Concesionarul va plati si impozitul local pe imobil care se ridics la peste
29 milioane euro’?, precum si impozit pe profit.

Tabel 7. - Sumar al indicatorilor economico-financiari

Scenariu Valoare indicator
Valoarea actualizata neta (euro) 45,444 465
Rata interna de rentabilitate (%) 6,96%
Durata de recuperare a investitiei (ani) 30
Raportul beneficiu/cost 1,18
Nivelul redeventei anuale ca procent din venituri (%) 2,00%
Nivelul redeventei anuale ca valoare minima absoluti (euro) 60.000
Nivelul redeventei totale achitate Concedentului (euro) 23.877.837
Rata anuala de acoperire a serviciului datoriei in perioada de 1,6

rambursare a imprumutului

Rata de acoperire a serviciului datoriei 4,3

3.3 Fezabilitatea economica si scenariile de finantare

In cadrul analizei economice este examinats si contributia investitiei la bundstarea
economica a zonei. Spre deosebire de analiza financiard care se realizeaz3 din punctul de
vedere al beneficiillor proprietarului infrastructurii, analiza economicid este realizati din
punctul de vedere al beneficiilor economice si sociale generate de realizarea investitiei.

« In cadrul analizei au fost luate in considerare si modalitati alternative pentru
realizarea Proiectului, Tnsd analiza efectuatd a ardtat c3 varianta concesiunii este
singura viabilad.

» Perioada maximd a Concesiunii poate fi stabilitd pand la 65 de ani (inclusiv
perioada aferentd proiectarii, realizdrii si amenajérii, de maxim 5 ani), aceasta
constituind si un criteriu de departajare a ofertelor in cadrul procedurii de achizitie
publica pentru oferirea concesiunii.

 Studiul fezabilitatii financiare a arétat ci, pe baza estimrilor utilizate cu privire Ia
venituri si cheltuieli, proiectul este fezabil din punct de vedere financiar, fiind
atractiv pentru un investitor privat in conditii de piatd si c8 este finantabil atat din
fonduri proprii cat si din imprumuturi bancare.

e Proiectul nu necesita nici un fel de subventii/ pliti de disponibilitate din partea
Autoritdtii Contractante,

7 Calculat cu respectarea HCGMB 105/27.04.2021, valoare impozabila 1.129 lei/mp * suprafata *
1,5% pentru cladiri nerezidentiale * 65 ani la care se adauga impozitul pe teren de 7.334 leif ha * 13
ha,
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» Studiul cu privire la fezabilitatea financiard estimeazd, de asemenea, ci Proiectul
poate genera o redeventa anuala pentru Autoritatea Contractanta cu o valoare intre
60.000 si 394.940 euro, Tnsuménd 23,87 milioane euro pe intreg proiectul.

o Pe langd redeventd, Concesionarul va plati citre Primaria Sectorului 3 si impozitul
local pe imobil care se ridicd la 29,39 milioane euro, precum si impozitul pe profit
catre ANAF de 99 milioane euro. In situatia achizitiei traditionale si a operarii directe
prin companiile primdriei, aceste obligatii fiscale ar fi revenit in sarcina Algorithm
Constructii SRL si Smart City Invest S 3 SRL:.

* Spatiile in care functioneazd in prezent departamentele Primiriei Sector 3 se pot
valorifica dupa relocarea acestora in Hala Laminor, Conform unei estimri prezentate
mai jos, Primdria poate receptiona un venit anual de 806.600 Euro din inchirierea
acestor spatii.

Sediu

Primarie

Primarie
/Sediu
Directii PS3
DGASPC/
Sediu
principal
DGASPC/ str
Vasile
Lucaciu
DGAASPC/
Str Codrii
Neamtului
TOTAL

Adresa

Str Nerva
Traian 1
Cal. Calea
Dudesti 191

Parfumului
2-4

Vasile
Lucaciu Nr4

Str Codirii
Neamtului
nr, 4s

Suprafata

desfasurata m?

8.013

380

4.152

2.576

690

215

Potentiala functiune Chirie

comerciala estimata
€/m?/
luna

Birouri / Agentie / 11

Notariat

Birouri / Clinica 8,5

medicala / Scoala

privata

Birouri / Incubator de 8

afaceri / Flex

Birour / Flex / Notariat 8

Gradinita privata / 7,5

Notariat

Chirie
totala
estimata
€/an
50.200

423.500

247.300

66.200

19.400

€806.600

Avénd in vedere natura si scopul lucrdrilor vizate de Autoritatea Contractantd, pentru
realizarea investitiei, natura contractului ce urmeaz3 a fi atribuit va fi aceea a unui contract
de concesiune de lucrari.

Alegerea tipului de contract de concesiune de lucriri s-a facut avdnd in vedere c8 realizarea
investitiei presupune In special executarea de lucrdri, asa cum sunt acestea definite in lege,
si realizarea de investitii semnificative In executarea acestora, dreptul de exploatare al
acestor lucrari reprezentand contrapartida pentru lucrdrile realizate.
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4. Alocarea riscurilor in cadrul
posibilei concesiuni

Concesiunile se bazeaza pe transferul unei parti semnificative a riscului de operare citre
Concesionar, acesta din urma preludnd riscurile legate de proiectarea noilor facilitdti,
constructia si intretinerea lor, precum si riscurile legate de veniturile pe termen lung.

Trebuie mentionat ca alocarea finald a riscurilor este rezultatul negocierilor cu investitorii,
Abordarea generala a acestei probleme este c3 riscul se alocd acelei pirti (Autoritate,
Concesionar sau ambele pirti) care {l poate controla cel mai bine. In practicd, negocierile
pot duce la realocarea anumitor riscuri pe durata Proiectului.

4.1. Matricea de risc
Matricea preliminara de repartitie a riscurilor de proiect este prezentatd in tabelele de mai
jos si cuprinde descrierea riscurilor clasificate pe urmatoarele categorii:
Riscuri referitoare la locatie
Riscurile etapei de pregétire/atribuire
Riscuri de finantare a proiectului
Riscuri de proiectare
Riscuri de constructie
Riscuri de operare si intretinere

Riscuri aferente cererii si veniturilor

IO Mmoo ®

Riscuri legislative/politice

Riscuri naturale

J. Riscuri legate de profitabilitatea si activele proiectului
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Studiu de fundamentare privind decizia de concesionare a spatiului Hala Lminor

Valoarea finala cuantificatd a riscurilor va fi generatd in urma negocierilor ce vor avea loc
pe durata perioadei de dialog.

Matricea de riscuri aferenta modelului propus prin prezentul studiu, a cuantificat riscurile
la valoarea de 39.950.126 euro/ 197.753.126lei.

Reconversia obiectivului de cdtre Concedent (Algorithm Constructii S3 SRL, respectiv
Primaria Sector 3 Bucuresti) prin metoda clasicd de achizitie publici poate fi afectat3 in
special de: riscul de indisponibilitate a finantarii, riscul capacitdtii de management, riscul
capacitatii tehnice sau riscul de nerealizare a veniturilor estimate.

4.2. Costul comparativ de referinta

Costul comparativ de referintd (CCR), prezintd o estimare indicativd a costurilor si
veniturilor totale aferente duratei de viatd a proiectului, precum si o estimare indicativl a
cerintelor de buget necesare realizdrii proiectului prin metoda traditionald de achizitie
publicd. CCR este ajustat cu valoarea riscurilor de proiect pentru cazul in care autoritatea
publicd ar implementa acel proiect cu forte si resurse financiare proprii.

Componentele de baza ale CCR sunt:

1. Costul primar de referintd reprezintd acel cost de baz3 al proiectului in cazul
solutiei clasice de achizitii publice, bunurile si serviciile fiind integral in proprietatea
autoritatii publice. Costul primar de referintd include toate cheltuielile de capital,
costurile intretinerii, reparrii i furnizérii serviciilor respective pentru o durat3
egald cu durata concesiunii. Veniturile rezultate din utilizarea de cétre terti ar trebui
scazute din costurile operationale totale ale CCR. Acest tip de venituri poate apirea
insd numai in cazul in care existd deja o cerere pentru serviciile proiectului
formulatd din partea tertilor contra platd, dacd existd capacitatea de a furniza
servicii la nivelul cerintelor autoritétii publice si dacd existd deja o aprobare a
autoritatii publice Tn acest sens. Cunoscdnd faptul ¢ in prezent Hala Laminor nu
genereazd venituri, in calculul final al CCR nu vom include veniturile estimate. in
plus, fiind vorba de un serviciu public (de parcare), interesul Algorithm este de a
mentine tarifele la un nivel suportabil, in conditiile obtinerii unui profit rezonabil, si
nu de a creste veniturile, respectiv tarifele peste nivelul de suportabilitate al
cetatenilor. In scenariile avute in analiz (atat cu investitie publica prin achizitie de
lucrari si operare directa cat si prin concesiune de lucréri si operare a obiectivului)
costul primar de referinta este estimat la aceeasi valoare, pentru c3 si Concedentul
trebuie s@ se imprumute pentru realizarea investitiei.

2. Consideratii financiare suplimentare sunt acele aspecte care ar putea avea un
impact asupra valorii actualizate nete a proiectului, dar care sunt greu de
cuantificat, ca de exemplu inovatia, transferul de tehnologie. La calculul CCR nu s-
au avut in vedere Consideratiile financiare suplimentare. In situatia concesionrii
constructiei si operdrii obiectivului, investitorul privat va pldti Autoritdtii publice
redeventa anuald. In rest in ambele scenarii se aplic§ aceleasi cote de impozitare,
atat ca taxe locale pe cladiri cat si ca impozit pe profit.

3. Riscul transferabil este cuantificarea valorica a tuturor riscurilor de proiect care
urmeazd s fie preluate de investitor. De requld, riscurile se adaugd la costul
proiectului, dar in situatia concesiunii, acele riscuri care se transferd catre
operatorul privat.



Studiu de fundamentare al deciziei de concesiune pentru reconversia Halei Laminor

4. Riscul retinut reprezinta cuantificarea valoricd a tuturor riscurilor de proiect care
urmeaza sa fie preluate de autoritatea publicd. Riscurile retinute se adaugé la costul
proiectului indiferent de modul de realizare a proiectului.

Tabel 18. Determinarea costului comparativ de referinta

Element de cost

Costurile necesare construirii

Costul finantarii

Costurile necesare pentru inlocuire/reparatii
capitale timp de 60 de ani

Costurile operationale pe parcursul a 65 de ani
Taxa locala timp de 65 de ani

Impozitul pe profit

TOTAL COSTURI

VENITURILE ESTIMATE TIMP DE 65 DE ANI
Riscurile transferabile

Riscurile retinute

TOTAL RISCURI

CCR (fara a lua in calcul veniturile estimate)

Euro fara tva

Costul comparativ de referinta al proiectului
daca acesta s-ar realiza prin achizitie publica

123.064.900

49.302.456

121.834,251

212.200.536

29.397.548

99.976.901

635.776.592

1.178.891.867

34.253.284

5.686.920

39.950.204

675.726.796

Lei fara tva

609.171.255

244.047.156

603.079.542

1.050.392.653
145.517.863
494.885.658
3.147.094.128
5.835.514.739
169.553.757
28.199.754
197.753.511

3.344.847.639

Analiza Costului Comparativ de referintd furnizeazd o estimare indicativd a costurilor si
veniturilor totale aferente duratei de viatd a unui proiect, precum si o estimare indicativa
a cerintelor de buget necesare realizérii proiectului prin metoda traditionald de achizitie
publica. Scopul acestei etape este stabilirea obiectivului si a accesibilitdtii proiectului,
precum si intocmirea unui comparator relevant pe baza céruia sa poata fi evaluate ofertele

operatorilor economici interesati pentru a determina Raportul cost-beneficiu.

Autoritatea Contractanta va compara costul de referintd al proiectului cu costul
corespondent ofertat de candidatii la procedura de atribuire a concesiunii, Costul ofertat
de cétre candidatul selectat va trebui s& fie mai mic decét costul comparativ de referintd.

Totodatd Autoritatea Contractantd mai retine ca elemente comparatoare;

- Redeventa anuald % din veniturile din exploatare, dar nu mai putin de 60.000 de
euro anual. Redeventa ofertatd de candidatul selectat va trebui sa fie mai mare
decat redeventa de referintd utilizatd in modelul financiar al concesiunii de catre

Autoritatea Contractanta.

- Durata maxim& a concesiunii. Durata concesiunii ofertatd de candidatul selectat va

trebui s3 fie maxim 65 de ani.

50



Studiu de fundamentare al deciziel de concesiune pentru reconversia Halei Laminor

5. Detalii privind concesiunea

5.1. Structura juridica a concesiunii

5.1.1. Partile contractante

In conformitate cu Legea nr.100 din 2016, art.5, lit.g)-h), contractul de concesiune de
lucrari este un contract cu titlu oneros, asimilat potrivit legil actului administrativ, incheiat
in scris, prin care una sau mai multe autoritdti/entitdti contractante incredinteazi
executarea de lucrdri unuia sau mai multor operatori economici, in care contraprestatia
pentru lucrdri este reprezentata fie exclusiv de dreptul de a exploata rezultatul lucrérilor
care fac obiectul contractului, fie de acest drept insotit de o plata.

Contract de concesiune de servicii este, de asemenea, un contract cu titlu oneros, asimilat
potrivit legii actului administrativ, incheiat in scris, prin care una sau mai multe
autoritdti/entitdi contractante incredinteazi prestarea si gestionarea de servicii, altele
decét executarea de lucrdri prevazuta la lit. g), unuia sau mai multor operatori economici,
in care contraprestatia pentru servicii este reprezentatd fie exclusiv de dreptul de a
exploata serviciile care fac obiectul contractului, fie de acest drept insotit de o plat

Principalele parti contractante ale contractului de concesiune de lucrdri pentru realizarea
reconversiei si exploatarii spatiului Hala Laminor sunt:

» Concedentul - Asocierea dintre Algorithm Constructii S3 SRL si Smart City Invest
S3 SRL;

» Concesionarul ~ operatorul economic (asocierea de operatori economici) desemnat
castigdtor in urma realizdrii procedurii privind atribuirea contractului de concesiune
de lucrari,

5.1.2. Autoritati publice implicate in proiect

In ipotezele mentionate anterior, pe langs autoritdtile deliberative si executive ale
Primariei Sector 3 Bucuresti, urmatoarele autoritdti pot fi implicate in derularea procedurii
de atribuire a contractului de concesiune:

¢ Autoritatea Nationald pentru Achizitii Publice (,,ANAP”), ANAP este institutia
publica aflatd in subordinea Guvernului, care are ca rol fundamental formularea,
promovarea si implementarea politicil In domeniul achizitiilor publice, indeplinind,
printre altele si functia de monitorizare, analizd, evaluare si supraveghere a
modului de atribuire a contractelor de concesiune;

¢ Consiliul National pentru Solutionarea Contestatiilor (,,CNSC”). CNSC este
institutia independentd cu activitate administrativ-jurisdictionald, imputergicité sd
solutioneze contestatiile depuse n legatura cu procedura de atribuire. In cazul
depunerii contestatiilor direct la instanta de judecatd, Curtea de Apel este instanta
competenta sa solutioneze plangerile formulate conform Legii nr. 554/2004 privind
contenciosul administrativ.

¢ Algorithm Constructii $3 SRL. Algorithm Constructii S3 SRL este persoanad
juridica romana, Inregistratd la Registrul Comertului sub numarul
J40/8651/08.06.2017, avand CUI 37714360, infiintatd de cadtre Societatea
ALGORITHM RESIDENTIAL S3 SRL in vederea realizdrii lucrdrilor de interventie
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necesare pentru punerea in sigurantd, reabilitarea si consolidarea monumentului
istoric ,Hala Laminor”. Societatea a fost infiintata si functioneazd in temeiul Legii
31/1990 sub forma unei societati cu rdspundere limitata, al cirei obiect principal
de activitate, conformn prevederilor actului constitutiv constd in lucriri de
constructie a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale, cod CAEN 4120. Avand in
vedere ca suprafata terenului necesar executiei investitiei se afl3 in proportie de
doar 76,35% in proprietatea societdtii Algorithm Constructii S3 SRL, pentru a putea
dispune de tot terenul, societatea Algorithm Constructii S3 SRL va avea in vedere
fie asocierea cu Smart City Invest S3 SRL. Concedentul va fi asocierea dintre
Algorithm Constructii S3 SRL si Smart City Invest S3 SRL, asociere care va fi
aprobatd de cdtre Consiliul Local al Sectorului 3 Bucuresti. Algorithm Constructii
SRL va fi imputernicitd si deruleze procedura si si semneze contractul de
concesiune.

« Primaria Sector 3 Bucuresti (“PS3") - PS3 este o autoritate publicd local3.

De asemenea, in functie de circumstantele specifice ale proiectului, care nu pot fi avute in
vedere in acest moment, alte autoritéti publice locale si/sau centrale pot fi implicate
in proiect, pentru emiterea a diverse autorizatii si/sau aprobéri, necesare a fi obtinute de
Concesionar in vederea realizarii si indepliniril satisficitoare a reconversiei si exploatarii
spatiutui Hala Laminor.

5.2. Durata Concesiunii

Potrivit legii, durata unui contract de concesiune de lucréri se stabileste astfel incat si se
evite restrictionarea artificiald a accesului la competitie, sd se asigure un minimum de
profit ca urmare a exploatdrii si un nivel rezonabil al preturilor pentru prestatiile care vor
fi efectuate pe durata contractului. Legea nu limiteazd durata contractelor de concesiune.

in acest sens, durata concesiunii trebuie sa fie suficient de lungd incét si acopere durata
de rambursare a oricdror credite care ar fi contractate de citre concesionar, astfel incét la
finele concesiunii, Autoritatea Contractanta s& nu fie in situatia de a prelua activele insotite
de credite nerambursate.

Stabilirea duratei optime de concesiune se face prin modelarea financiard a veniturilor,
cheltuielilor si profitului obtinute de investitor, astfel incat s8 i permitd acestuia s3 isi
acopere investitia initiald si s8 realizeze in acelasi timp un nivel rezonabil de profit. in
alegerea duratei optime de concesiune se tine cont de parametrii de rentabilitate ai
Proiectului (RIR, VAN, Durata de Recuperare a Investitiei).

fn cadrul modelului financlar s-au analizat scenarii cu diferite pericade de concesiune,
mergénd pénd la o duratd maximd a concesiunii de 65 de ani de la data semnrii
contractului de concesiune. Investitorii vor avea posibilitatea in cadrul procedurii de
atribuire publica a concesiunii s& opteze pentru perioade mai scurte de concesiune si acest
lucru va constitui un criteriu de departajare pentru oferte.

Durata finald a Concesiunii va fi stabilitd prin contractul de concesiune. Aceasta va include
durata necesara proiectaril si realizarii constructiei (estimatd la 5 ani) plus durata de
exploatare a obiectivului.
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5.3. Avantajul economic al unei concesiuni in raport cu

achizitia publica

Printre avantajele generale ale unei concesiuni fatd de o achizitie publicd, se numard
urmatoarele:

Realizarea Proiectului cu costuri mai mici, sau realizarea unui proiect cu
caracteristicl superioare cu aceleasi costuri, eficienta fiind mai ridicatd in cazul
implicarii unui investitor privat, deoarece, prin scopul urmérit, respectiv realizarea
de profit, acesta va cauta sd-si optimizeze costurile cdt mai mult, fiind totusi obligat
contractual la respectarea standardelor de calitate stabilite de Autoritatea
Contractanta;

Costuri reduse pe intreaga duratd de viatd economicid a Proiectului.
Transferul responsabilitatilor de exploatare si intretinere citre un investitor privat
creeazd un stimulent puternic pentru acesta de a asigura o calitate adecvats a
constructiei pentru a minimaliza costurile ulterioare, cat si la costuri cat mai mici,
profitabilitatea acestuia fiind stréns legatd de costul de exploatare.

Posibilitatea de a realiza Proiectul mai devreme, In abordarea traditionald de
achizitie publicd, Autoritatea Contractanti trebuie s& suporte costurile Proiectului
In cadrul etapei de constructie. Prim3ria Sector 3 Bucuresti nu are insd momentan
la dispozitie un buget care sa acopere o investitie de peste 100 de milioane euro in
cinci ani. Finantarea pe baza unui credit nu este nici ea fezabild dup& cum s-a
mentionat anterior deocarece ar avea consecinte negative asupra gradului de
indatorare al autoritétii locale. Aceste circumstante ar duce in practics la amanarea
Proiectului.

Finalizarea Proiectului la timp. Investitorul privat este direct interesat de
finalizarea constructiei conform programului stabilit, deoarece orice intarzieri ar
incdlca termenii acordului de finantare incheiat cu banca si ar afecta capacitatea sa
de a recupera investitia facuta din veniturile din exploatare.

Transferul riscurilor de intretinere cétre investitorul privat. in cazul in care
Proiectul s-ar afla in administratia autoritdtii publice, Primdria Sector 3 Bucuresti
va avea intreaga responsabilitate pentru obtinerea finantarii, managementul
prolectarii, pentru constructie si operare a obiectivului, exploatarea lui optima
riscdnd sa fie afectata de deficitele bugetare viitoare sau de necesitatea de alocare
a fondurilor publice cdtre alte proiecte. Orice intdrzieri in lucrdrile de intretinere
necesare ar duce la cresterea disconfortului cetdtenilor Sectorului 3 si ai Capitalei.
Prin contractul de concesiune, o parte semnificativa a riscului de operare este
transferatd operatorului privat, motiv pentru care riscurile pe care le suportd
autoritatea publica, in realizarea proiectului, sunt diminuate.

Calitate superioara a serviciilor oferite clientilor. Investitorul privat este
motivat sa ofere o calitate adecvatd a serviciilor acordate clientilor, deoarece acest
lucru i influenteaza posibilitatea de realizare a castigului previzionat. Totodat3, in
mdsura in care investitorul privat nu respecta standardele de calitate impuse prin
contract, acesta ar putea suporta penalitati.

Posibilitatea ca Autoritatea Contractantd sd se concentreze asupra
rezultatelor Proiectului si realizarii valorii dorite pentru public, fard sa mai
iroseascd resurse pentru definirea modalitatilor de a-si atinge obiectivele.

Valoarea redeventei primite de Concedent estimata la peste 23 milioane Euro.
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» Valoarea taxei locale colectate de Primaria sector 3 Bucuresti de la Concesionar
care se ridica la peste 29 milioane euro
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6. Concluzii

6.1. Procedura de concesiune aplicabild

Una din obligatiile principale ale Consultantului este aceea de a stabili procedura care va
fi utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune. Dupd o analizd atenta a tuturor
aspectelor tehnice si financiare relevante implementdrii proiectului, si cu luarea in
considerare a cadrului juridic aplicabil fiecdrei proceduri, Consultantul a ajuns la
urmatoarele concluzii:

e Proiectul este unul complex si implica investitii semnificative la inceputul
proiectului. Intrucat Prim3ria Sector 3 Bucuresti nu dispune de fondurile necesare
pentru realizarea investitiei, Consultantul considerd ¢ atragerea fondurilor
necesare s-ar putea realiza doar prin intermediul unei concesiuni de lucréri.

« Avand in vedere ca nu au fost identificate in totalitate conditiile financiare si tehnice
care trebuie solicitate investitorului, procedura de licitatie deschisd sau restrins3
nu a fost considerata ca fiind o optiune avantajoass pentru proiect.

e Prin urmare, procedura dialogului competitiv a fost consideratd ca fiind singura
procedurd aplicabild in vederea atribuirii contractului de concesiune. Aceast$
procedura permite Autorit&tii contractante s& initieze consultiri cu Ofertantii in
scopul identificarii si definirii celor mai adecvate solutii tehnice, financiare sifsau
juridice pentru a satisface nevoile si cerintele sale. De asemenea, aceastd
procedurd va asigura participarea unui numar cdt mai mare de ofertanti, aceasta
reprezenténd o conditie esentiald pentru succesul oricdrei concesiuni.

6.2. Valoarea estimata a contractului de concesiune

Primédria Sector 3 Bucuresti intentioneazi si demareze si s3 organizeze derularea
procedurii de atribuire a contractului de concesiune de lucréri pentru constructia si
operarea obiectivului Hala Laminor in conformitate cu Legea nr. 100/2016 si H.G. nr.
867/2016.

Conform noilor prevederi legale (art.12 si 13 din L. 100/2016), valoarea concesiunii din
documentatia de atribuire nu este valoarea investitiei din deviz, ci:

ART. 12

(1) Valoarea unei concesiuni de lucrdri sau a unei concesiuni de servicii este cifra totald
de afaceri a concesionarului generata pe durata contractului, fird TVA, in schimbul
lucrarilor si serviciilor care fac obiectul concesiunii, precum si pentru bunurile accesorii
acestor lucrari si servicii.

(2) Valoarea unei concesiuni de lucriri sau a unei concesiuni de servicii se estimeazd de
catre autoritatea/entitatea contractanté inainte de initierea procedurii de atribuire si este
valabild la momentul initierii procedurii de atribuire prin transmiterea spre publicare a
anuntului de concesionare sau a anuntului de intentie in cazul concesiunii de servicii sociale
ori alte servicii specifice, previzute in anexa nr. 3.

(3) In sensul dispozitiilor alin. (1), in cazul in care valoarea concesiunii de lucréri sau a
concesiunii de servicii in momentul atribuirii contractului de concesiune este mai mare cu
peste 20% decét valoarea sa estimatd la momentul initierii procedurii de atribuire, se va

55



Studiu de fundamentare al deciziei de concesiune pentru reconversia Halei Laminor

considera cd estimarea valabils este cea rezuftatd la momentul atribuirii contractului de
concesiune.

ART. 13

(1) Autoritatea/entitatea contractantd calculeazé valoarea estimata a concesiunii de lucréri
sau a concesiunii de servicii utilizind o metodd obiectivd ce trebuie specificatd in
documentatia de atribuire, prin raportare, in special, la urmatoarele:

a) valoarea oricdrei forme de optiune sau de prelungire a duratei concesiunii de lucrdri
sau a concesiunii de servicii;

b) venitul din achitarea onorariilor si a amenzilor de catre utilizatorii
lucrdrilor/serviciilor, altele decdt cele colectate in numele autoritdtii/entitatii
contractante;

c) plitile sau orice avantaje financiare, sub orice form&, efectuate de c8tre
autoritatea/entitatea contractantd sau de catre orice altd entitate publicd in
favoarea concesionarului, inclusiv compensatia pentru respectarea obligatiei de
serviciu public si subventiile publice de investitii;

d) valoarea granturilor sau a oricdror avantaje financiare, sub orice formd, primite de
la terti pentru executarea concesiunii de lucrari sau a concesiunii de servicii;

e) venitul din vanzarea oricdror active care fac parte din concesiunea de lucrdri sau
din concesiunea de servicii, cu respectarea prevederilor legale referitoare la regimul
Juridic al bunurilor proprietate public;

f) valoarea tuturor bunurilor si serviciilor care sunt puse la dispozitia
concesionarului de cdtre autoritatile/entititile contractante, cu conditia ca acestea
sd fie necesare pentru executarea lucrdrilor sau furnizarea serviciilor;

g) orice premiu sau plata acordatd candidatilor/ofertantilor.

(2) Autoritatea/entitatea contractantd nu are dreptul de a utiliza o anumitd metodd de
calcul al valorii estimate a unei concesiuni de lucrdri sau a unei concesiuni de servicii cu
scopul de a evita aplicarea procedurilor de atribuire prevdzute de prezenta lege.

(3) Entitatea contractantd nu are dreptul de a diviza o concesiune de lucrdri sau o
concesiune de servicii, astfel incdt aceasta sé aibd ca efect neaplicarea procedurilor
prevazute de prezenta lege, cu exceptia situatiilor justificate de motive obiective.

Vom utiliza ca metoda obiectiva pentru estimarea concesiunii pe cea indicatd de Legea nr.
100, art. 12 si art. 13, al.1, lit,b, Conform modelului financiar, cifra de afaceri totala a
concesionarului estimat pentru 65 de ani este 1.178.891.867 euro fiard TVA,
respectiv 5.835.514.739 lei fara tva.

Concluzii finale

Luand in considerare toate cele mentionate in prezentul Studiu de Fundamentare,
Consultantul a ajuns la urmatoarele concluzii finale:

» Au fost evaluate diferite modalitati economico-financiare pentru reconversia
spatiului Hala Laminor. Din punct de vedere financiar, concesiunea este singura
optiune viabild pe termen scurt. Prim&ria Sector 3 Bucuresti nu dispune de fonduri
necesare pentru a susfine constructia din fonduri proprii. Mai mult, capacitatea
acesteia de imprumut este limitatd. Chiar si in cazul in care constructia ar putea fi
finantata din imprumuturi contractate de Priméria Sector 3 Bucuresti, o concesiune
este mai avantajoasa din punct de vedere economic.,

56



Studiu de fundamentare al deciziei de concesiune pentru reconversia Halei Laminor

Costul comparativ de referintd a fost calculat la valoarea 675.726.796 euro/
3.344.847.639 lei. Autoritatea Contractantd va compara costul de referinta al
proiectului cu costul corespondent ofertat de candidatii la procedura de atribuire a
concesiunii. Costul ofertat de catre candidatul selectat va trebui sa fie mai mic decat
costul comparativ de referinta.

Realizarea Proiectului analizat prin Concesiune de lucrari catre un investitor privat
in conformitate cu prevederile din Legea 100/2016 este fezabila din punct de
vedere economic, tehnic i juridic.

Proiectul rdspunde cerintelor si politicilor Primariei Sector 3 Bucuresti, daca sunt
definiti prin contract parametrii Proiectului si Perioada Concesiunil, Concesiunea va
permite Autoritdtii Contractante si aibd un control asupra Proiectului, chiar daca
investitia este realizatd de un Concesionar privat.

Proiectul de constructie si operare pe termen lung a obiectivului Hala Laminor pe
bazd de concesiune poate fi fezabil din punct de vedere financiar, fiind atractiv
pentru un investitor privat si este finantabil atat din fonduri proprii cat si din
imprumuturi bancare. Pe baza estimarilor si previziunilor din modelul financiar
atasat considerdm cd Proiectul nu necesita subventii/ plati de disponibilitate din
partea Autoritatii Contractante.

Riscurile principale ale proiectului rezultate din analiza de senzitivitate sunt legate
in special de nerealizarea veniturilor si a gradului de ocupare precum si de variatia
ratei dobanzii.

Obiectivul proiectului este de a atribui Concesiunea, fara nicio finantare publica. La
sfarsitul perioadei de concesiune, facilitdtile si infrastructura obiectivului vor fi
transferate Concedentului (societdtii Algorithm Constructii S3 SRL/ Primariei Sector
3 Bucuresti), de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini.

in plus, Consultantul recomand3 Autoritatii Contractante:

L]

Sa utilizeze concesiunea ca procedura pentru constructia si operarea spatiului
Hala Laminor in vederea cresterii accesului cetatenilor la evenimente recreative si
culturale, pentru o perioadd de maxim 65 de ani, din care 5 ani perioada aferenta
proiectarii, autorizarii si constructiei obiectivului, iar 60 de ani pericada de operare
a acestuia.

Avand in vedere necesitatea detalierii specificatiilor tehnice pentru a satisface
necesitatile si exigentele Autoritatii contractante, consultantul recomanda dialogul
competitiv ca flind procedura optima aplicahild, in vederea atribuirii contractului
de concesiune, In cadrul proiectului de selectare a unui investitor sau a unui
consortiu, format din mai multe societati interesate in prolectarea, constructia,
operarea si finantarea spatiului Hala Laminor pe o perioada de maxim 65 de ani.

Sd manifeste flexibilitate in privinta proiectérii obiectivului si a tehnolegiilor
de executie a constructiel. In vederea optimiz#rii costurilor de constructie si
armonizarii proiectului cu scopul urmarit al investitiei, proiectarea si alegerea
tehnologiilor de executie a constructiei ar trebui lasate in sarcina investitorului
privat.

Atat suprafata construitd, costul investitiei, cdt si alocarea si functiunile spatiilor
sunt elemente care vor face obiectul dialogului competitiv si nu sunt obligatorii
pentru concesionar, Ele au caracter indicativ si servesc analizei cost-beneficiu din
scenariul luat in considerare de Consultant. De aceea, se recomanda ca in procesul
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de atribuire a concesiunii sa nu se solicite o investitiei de nivelul celei analizate, ci
doar o investitie minim3 de 100 milioane euro.

* Concluzie analiza economica: Studiul de fundamentare demonstreazs, corobordnd
datele modelului financiar si analiza indicatorilor de profitabilitate a investitiei
descrisi mai sus - Rata Internd de Rentabilitate (,RIR”), Valoarea Actualizatd Net3
(,VAN") si durata de recuperare a investitiei - fezabilitatea economic# a proiectului.
Proiectul va genera venituri potentialului investitor contribuind astfel, prin plata
redeventei, la bugetul local. Valoarea redeventei a fost propusé la nivelul a 2% din
veniturile realizate / an, dar nu mai putin de 60.000 Euro / an.

» Concluzie analizd sociald: Reconversia si exploatarea Halei Laminor genereaz3
impact social la nivelul intregii zone teritoriale, prin combaterea siriciei si a
excluziunii sociale prin implicarea comunitatii. Dezvoltarea Halei Laminor isi
propune in acelasi timp reducerea numadrului de persoane aflate in risc de saricie,
promovarea masurilor integrate pentru educatie, creare de locuri de muncs,
stimularea  antreprenoriatului, generarea de beneficii socio-medicale,
imbunétdtirea conditiilor de locuit a celor peste 10.000 de locuitori din zon§,
combaterea efectelor discriminarii si segregarii rasiale precum si sustinerea
drepturilor fundamentale ale cetatenilor.

Concluzie juridica:

Potrivit Legii nr. 100/2016, un contract de concesiune poate fi atribuit fie prin intermediul
procedurii de licitatie deschisa, fie prin intermediul procedurii de atribuire a dialogului
competitiv.

Directivele europene in materia achizitiilor publice incurajeazé folosirea procedurilor de
dialog competitiv si procedura competitivd cu negociere, in special cdnd autorittile
contractante sunt in imposibilitatea de a defini solutiile prin care si pot satisface necesititile
sau pentru a evalua solutiile pe care le poate oferi piata pe plan tehnic, financiar sau
juridic. Se arata n acest sens, in cadrul punctului 42 din preambulul Directivei 2014/24/UE
ca exista o mare necesitate ca autoritdtile contractante sa dispund de flexibilitate
suplimentara, in scopul de a alege o procedurd de achizitii publice care si ofere
posibilitatea de a negocia. Directiva oferd ca exemplu de proiecte care ar trebui realizate
printr-o procedura care s3 implice negociere, proiectele de infrastructurd, proiectele
inovatoare sau proiectele marilor retele informatice sau al proiectelor care implicd o
finantare complexa si structurata. Pentru contractele de lucrdri, se mentioneazi ca
procedura dialogului competitiv se dovedeste utila in cazul lucrérilor care nu sunt cladiri
standard sau situatiile in care lucrérile includ solutii de proiectare sau inovatoare.

Cadrul juridic de implementare a proiectului

Proiectul de realizare Tn concesiune a obiectivului Hala Laminor este unul care implici o
serie de elemente care ar trebui sa fie subiect al negocierii cu operatorii economici, tinand
seama de complexitatea proiectului. Printre acestea, se pot reg3si, ca exemplu:

e Structura garantiilor care vor fi oferite de viitorul concesionar;

» Dreptul de interventie al bancii finantatoare in cadrul proiectului;

¢« Durata contractului de concesiune;

» Nivelul redeventei dincolo de minimul stabilit prin documentatia de atribuire;
e Cazurile de raspundere si intinderea raspunderii in cadrul contractului;

e Asumarea riscurilor de cdtre parti, cu respectarea matricei de distributie a riscurilor.
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Pentru a putea negocia toate aceste elemente, care nu pot fi determinate cu exactitate in
momentut elaborarii documentatiei de atribuire, este necesar sa fie folositad o procedurd
care sa permitd negocierea solutiei tehnice care sd poatd raspunde nevoilor autoritatii,
precum si a aspectelor financiare si juridice. Mentiondm de asemenea cd in cazul in care
nu ar fi aplicatd o procedurd care sa permitd negocierea contractului, ofertele operatorilor
economici care ar propune modalitati diferite de solutionare a problemelor de mai sus ar
fi practic imposibil de evaluat comparativ.
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Anexa nr. 1 Modelul Financiar al
Analizei Cost-Beneficiu
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ANEX A 4,

Anexi la HCL Sector 3 nr. [***]/[***]

CONTRACT DE ASOCIERE

Pirtile:

1. Algorithm Constructii S3 SRL cu sediul in Bucuresti, Sector 3, Cladirea C1, B-dul
Basarabia nr. 256, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului Bucuresti sub nr.
J40/8651/08.06.2017, cod unic de inregistrare RO37714360, reprezentat prin Presedintele

Consiliului de Administratie — dl Alin Panait,

2. Smart City Invest S3 SRL cu sediul in Bucuresti, [***], inregistratd la Oficiul Registrului
Comertului Bucuresti sub nr. [***], cod unic de inregistrare [***], reprezentat prin

Presedintele Consiliului de Administratie — dl [***],

Avand in vedere Hotdrdrea Consiliului Local Sector 3 nr. [¥**]/[***] prin care s-a aprobat
asocierea Partilor in vederea derularii procedurii de dialog competitiv pentru atribuirea si derularea
contractului de concesiune pentru reconversia si exploatarea spatiului Hala Laminor in vederea
cresterii calitatii vietii a locuitorilor din sectorul 3 Bucuresti, s-a incheiat prezentul contract

(denumit 1n cele ce urmeaza ”Contractul”) in urmatoarele conditii:

Art.1. (1) Obiectul contractului constd in asocierea Péartilor in vederea deruldrii procedurii de
dialog competitiv pentru atribuirea si derularea contractului de concesiune pentru reconversia si
exploatarea spatiului Hala Laminor in vederea cresterii calitatii vietii a locuitorilor din sectorul 3
Bucuresti, asocierea rezultatd urméand si aiba calitatea de concedent.

(2) Avand in vedere ca imobilele teren si constructii detinute in proprietate de cétre Algorithm
Constructii S3 SRL au fost achizitionate de la societatea Administrare Active Sector 3 SRL si au

inscris drept de ipotecd in favoarea Administrare Active Sector 3 SRL pana la data incasirii



integrale a pretului, Algorithm Constructii S3 SRL va obtine acordul Administrare Active Sector

3 SRL in vederea atribuirii contractului de concesiune.

(3) In cadrul asocierii, Partile vor afecta realizdrii proiectului de reconversie si exploatare a
spatiului Hala Laminor urmétoarele imobile teren si constructii, detinute in proprietate dupa cum

urmeaza:

1. Teren in suprafati de totald 59.617 mp, aflat in proprietatea Algorithm Constructii S3
SRL, intabulat in Cartea Funciard nr. 209760 (nr. CF vechi 107047_1) a Municipiului Bucuresti
Sectorul 3, impreund cu constructiile edificate pe acesta C1 (birouri-P+3E) cu o suprafata
construitd la sol de 115 mp si o suprafati construiti desfasurata de 460 mp; C2 (vestiar-subsol) cu
o suprafati construité la sol de 261 mp; C3 (birouri-P+3E) in suprafatd construita la sol de 114 mp
si o suprafatd construiti desfasurati de 456 mp; C4 (vestiar-subsol) in suprafata construiti la sol
de 314 mp, C5 (vestiar-subsol) in suprafatd construitd la sol de 763 mp, respectiv C6 (Hala
Laminor — parter) in suprafati construiti la sol de 58.049 mp;

2. Teren in suprafati totali de 10.303 mp, aflat in proprietatea Algorithm Constructii S3
SRL, intabulat in Cartea Funciard nr. 201765 (nr. CF vechi 68373 2) a Municipiului Bucuresti
Sectorul 3, impreund cu constructia edificatd pe acesta, respectiv C1 (activ Hala Laminor), cu o
suprafati de 10.270 mp;

3. Teren in suprafata totali de 12.898 mp, aflat in proprietatea Algorithm Constructii S3
SRL, inscris in CF nr. 214487 (nr. CF vechi 108424) a Municipiului Bucuresti Sectorul 3;

4. Teren in suprafati totali de 10.114 mp, aflat in proprietatea Algorithm Constructii S3
SRL, inscris in Cartea Funciard nr. 214489 (nr. CF vechi 108426) a Municipiului Bucuresti
Sectorul 3, impreund cu constructiile edificate pe acesta: C3 (statie gaze) cu o suprafatd construita
la sol de 59 mp; C6 (statie gaze) cu o suprafati construiti la sol de 783 mp; C7 (bazine) cu o
suprafatd construitd la sol de 201 mp, C8 (statie pompare) cu o suprafatd construitd la sol de 246
mp, C9 (turn ricire) cu o suprafatd construitd la sol de 256 mp;

5. Teren in suprafata totald de 3.155 mp, aflat in proprietatea Algorithm Constructii S3
SRL, intabulat in Cartea Funciard nr. 214306 (nr. CF vechi 107187) a Municipiului Bucuresti
Sectorul 3, impreund cu constructia edificatd pe acesta, respectiv C9 (depozit lubrifianti), cu o

suprafatid de 267 mp;



6. Teren in suprafati totalid de 2.220 mp, aflat in proprietatea Algorithm Constructii S3
SRL, intabulat in Cartea Funciard nr. 214305 (nr. CF vechi 107186) a Municipiului Bucuresti
Sectorul 3, impreund cu constructia edificatd pe acesta, respectiv C3 (decantor), cu o suprafati de
566 mp;

7. Teren in suprafati totala de 553 mp, aflat in proprietatea Algorithm Constructii S3 SRL,
intabulat in Cartea Funciard nr. 209751 (nr. CF vechi 81810 _3) a Municipiului Bucuresti Sectorul
3;

8. Teren in suprafata totald de 352 mp, aflat in proprietatea Algorithm Constructii S3 SRL,
intabulat in Cartea Funciard nr. 214273 (nr. CF vechi 107025) a Municipiului Bucuresti Sectorul
3;

9. Teren in suprafati totald de 30.730 mp, aflat in proprictatea Smart City Invest S3 SRL
(fostd Investitii Spatii Verzi S3 SRL), intabulat in Cartea Funciard nr. 214488 (nr. CF vechi
108425) a Municipiului Bucuresti Sectorul 3, impreuna cu constructiile edificate pe acesta: C102
(Hala Smart City) cu o suprafata de 8.973 mp si C106 (anex hali - magazii) cu o suprafati de 953

mp.

Art.2. Procedura de dialog competitiv pentru atribuirea contractului de concesiune va fi derulata
de catre Algorithm Constructii S3 SRL, care va incheia contractul de concesiune cu ofertantul

desemnat castigétor, in numele si pe seama Asocierii.

Art.3. (1) Redeventa datoratd de concesionar potrivit contractului de concesiune va fi incasati de
cétre Algorithm Constructii S3 SRL si se va repartiza intre Parti proportional cu cota detinuté in
proprietate din terenul si constructiile aferente spatiului Hala Laminor (80,41% - Algorithm
Constructii S3 SRL si 19,59% - Smart City Invest S3 SRL).

(2) Procentul din redeventd cuvenit societitii Smart City Invest S3 SRL va fi transferat acesteia
de cétre Algorithm Constructii S3 SRL in termen de 30 de zile de la data incasirii redeventei de

la concesionar.

Art.4. Asocierea dintre Parti va incepe la data semnarii prezentului contract si se va incheia la

data incetérii contractului de concesiune ce urmeaza a fi atribuit, dar nu mai mult de 65 de ani.



Prezentul Contract a fost intocmit in 2 (doud) exemplare originale, cite unul pentru fiecare Parte.

Algorithm Constructii S3 SRL Smart City Invest S3 SRL
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RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea Studiului de fundamentare a deciziei de concesiune pentru reconversia si
exploatarea spatiului Hala Laminor in vederea cresterii calititii vietii a locuitorilor din
sectorul 3 Bucuresti, aprobarea asocierii dintre societitile Algorithm Constructii S3 SRL si
Smart City Invest S3 SRL si a contractului de asociere

fn baza HCSL3 nr. 223/30.05.2017 s-a infiintat societatea Algorithm Constructii S3
SRL, societate cu raspundere limitata, avind ca obiect principal de activitate — COD CAEN
4120 — lucréri de constructie a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale.

Societatea Algorithm Residential S3 SRL, cu asociat majoritar Consiliul Local al
Sectorului 3 si asociat minoritar societatea Administrare Active Sector 3 SRL, detine calitatea
de Asociat al societatii Algorithm Constructii S3 SRL, conform Actului Constitutiv al acesteia.

Conform informatiilor prezentate de catre Algorithm Constructii S3 SRL in nota de
fundamentare nr 2792/30.06.2022, imobilul figureaza pe lista monumentelor istorice actualizatd
in 2015 si, fatd de starea de degradare in care se afla imobilul la momentul preludrii acestuia in
anul 2014 de cétre Sectorul 3 al Municipiului Bucuresti, dupa o perioadd in care s-a aflat in stare
de abandon, pand in prezent au fost efectuate lucréri de punere in siguranté a constructiilor.

Societatea Algorithm Residential S3 SRL a solicitat prin adresa nr. 150855/05.07.2022
inregistrata la Cabinet Primar, pentru societatea Algorithm Constructii S3 SRL adoptarea unei
hotarari de Consiliu in ceea ce priveste aprobarea Studiului de fundamentare a deciziei de
concesiune pentru reconversia si exploatarea spatiului Hala Laminor in vederea cresterii calitatii
vietii a locuitorilor din sectorul 3 Bucuresti, aprobarea asocierii dintre societdtile Algorithm
Constructii S3 SRL si Smart City Invest S3 SRL si a contractului de asociere si pentru
imputernicirea presedintelui societatii Algorithm Constructii S3 SRL sd deruleze procedura de
dialog competitiv pentru atribuirea si incheierea contractului de concesiune, precum si incasarea
redeventei datorate de catre concesionar, depunand astfel:

- Decizia Consiliului de Administratie nr. 19/07.04.2022, aproba incheierea contractului privind
servicii de consultantd specializatd pentru elaborare studiu de fundamentare a deciziei de
cesionare a obiectivului de investitii - Hala Laminor, Consiliul de Administratie imputerniceste
pe Presedintele CA pentru semnarea contractului si aprobd incheierea contractului privind
servicii de consultanta pentru etapa de planificare, fundamentare i pregitire a procedurii de
atribuire, inclusiv de redactare a documentatiei de atribuire a contractului de concesiune in
functie de rezultatul si recomanddrile studiului de fundamentare a deciziei de cesionare a
obiectivului de investitii - Hala Laminor, Consiliul de Administratie imputerniceste pe
Presedintele CA pentru semnarea contractului,

- Decizia Consiliului de Administratie nr. 41/30.06.2022 si cu acordul societitii Smart City

Datele dumneavoastra personale sunt prelucrate de Primaria Sectorului 3 in conformitate cu Regulamentul Uniunii Europene 2016/679 in scopul
indeplinirii atributiilor legale. Datele pot fi dezvaluite unor terti in baza unui temei legal justificat. VA puteti exercita drepturile previzute in

Regulamentul UE 2016/679, printr-o cerere scrisd, semnata si datata transmisa pe adresa Primariei Sector 3. 1
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Invest S3 SRL, prin decizia Consiliului de Administratie nr.23/01.07.2022, aproba studiul de
fundamentarea deciziei de concesiune petru reconversia si exploatarea spatiului Hala Laminor in
vederea cresterii calitatii vietii a locuitorilor din Sectorul 3 Bucuresti, aproba asocierea dintre
societdtile Algorithm Constructii S3 SRL si Smart City Invest S3 SRL, asociere care va avea
calitatea de concesiune pentru reconversia si exploatarea spatiului Hala Laminor in vederea
cresterii calitétii vietii a locuitorilor din Sectorul 3 Bucuresti si contractul de asociere, aproba
derularea procedurii de dialog competitiv pentru atribuirea contractului de concesiune pentru
reconversia si exploatarea spatiului Hala Laminor in vederea cresterii calitdtii vietii a
locuitorilor din Sectorul 3 Bucuresti si sd incheie contractul cu ofertantul declarat céstigétor, n
numele si pe seama asocierii, aprobad si incasarea revedentie datorati de citre concesionar
potrivit contractului de concesiune, in numele si pe seama asocierii.

- model contract de asociere

- studiul de fundamentare a deciziei de concesiune petru reconversia si exploatarea spatiului
Hala Laminor in vederea cresterii calitétii vietii a locuitorilor din Sectorul 3 Bucuresti, elaborat
de Deloitte Consultanta SRL.

Din nota de fundamentare, precum si din studiul transmis de catre societate rezulta
urmatoarele:

- pentru a atinge dezideratul de a constitui un proiect de referinta pentru orasul Bucuresti,
cu un potential de dezvoltare rapidd, Hala Laminor ar trebui sd indeplineascd urmaitoarele
functiuni principale: comert (ex. spatii pentru magazine, piatd), divertisment (ex. restaurante si
baruri, sald de fitness, cinema, locuri de joacd), comunitate (ex. clinicd, gradinitd, primdrie si
servicii administrative) si business (ex. sali conferinte/ evenimente, birouri, spatii de co-
working).

- proiectul de reconversie si exploatare a spatiului Hala Laminor este complex si implicd
investitii semnificative la inceputul acestuia, dar si pe parcursul exploatirii, iar Algorithm
Constructii S3 SRL si Sectorul 3 al Municipiului Bucuresti nu dispun de fondurile necesare
pentru realizarea investitiei si de know-how-ul pentru exploatarea unui astfel de proiect de
anvergurd. Prin urmare, pentru identificarea modalititii optime de implementare a proiectului de
investitii si de alocare a spatiului pe functiuni care si conduci la regenerarea intregii zone Faur-
Republica, este necesara realizarea de consultiri si negocieri cu potentialii investitori.

- avand In vedere cd implementarea proiectului presupune incheierea unui contract
pe termen lung, care va include finantarea, proiectarea si executarea de lucréri, pentru realizarea
investitiei initiale si, ulterior, operarea rezultatului lucririlor, cadrul legal pentru selectarea
viitorului investitor este cel prevazut de Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrari si
concesiunile de servicii, care la art. 7 prevede necesitatea elaborarii unui studiu de fundamentare
care si releve daca realizarea proiectului prin atribuirea unui contract de concesiune este
oportund pentru autoritate, atit din punct de vedere financiar, cét si din perspectiva modului de
alocare a riscului de operare. Atasam opinia juridica transmisa de catre societatea Algorithm
Constructii S3 SRL;

- In acest sens, a fost semnat contractul pentru elaborarea unui Studiu de
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Jfundamentare a deciziei de concesiune, prin care au fost evaluate diferite modalitéti economico-
financiare pentru reconversia spatiului Hala Laminor. In urma achizitiei directe initiati in
catalogul electronic (cod de achizitie: DA30359603), in data de 11.04.2022, finalizati in data de
12.04.2022, se incheie cu firma Deloitte Consultanta SRL, Contractul de achizitie publicd de
servicii de consultantd nr.0004041/20.04.2022.

- Studiul de fundamentare elaborat a relevat cd implementarea acestui proiect va
contribui Tn mod semnificativ la dezvoltarea durabild a Sectorului 3 al Municipiului Bucuresti,
atat din punct de vedere economic, cét si social: crearea de noi locuri de muncd, amenajarea de
spatii comerciale, de recreere si culturale atdt pentru persoanele rezidente in Sectorul 3
Bucuresti, cit si pentru restul cetitenilor bucuresteni sau din alte zone limitrofe capitalei,
amenajarea de locuri de parcare pentru persoanele rezidente precum si pentru cele care se
deplaseazd in zond in mod frecvent sau ocazional, imbunititirea accesului la alte unititi de
interes din zond, respectiv imbunatétirea conditiilor de locuit a celor peste 10.000 de locuitori
din zona.

- Din estimarile si previziunile din modelul financiar analizat in cadrul studiului de
fundamentare a rezultat ci in ipoteza implementérii proiectului prin atribuirea unui contract de
concesiune proiectul nu va necesita niciun fel de subventii sau pliti de disponibilitate din partea
Sectorul 3 al Municipiului Bucuresti. Astfel, concesiunea se va realiza fard nicio finantare
publicd, iar la sférsitul perioadei de concesionare facilitétile si infrastructura obiectivului vor fi
transferate concedentului de plin drept, gratuit i libere de orice sarcini.

- Concesionarului i se va solicita si realizeze o investitie initiala de minim 100
milioane de euro in vedereca reconversiei si exploatdrii spatiului, insd prin studiul de
fundamentare nu au fost identificate in totalitate conditiile financiare si tehnice care trebuie
solicitate investitorului, datoritd faptului ci acestea vor fi stabilite in cadrul procedurii de
atribuire.

- Intrucdt proiectul implici o serie de elemente care nu pot fi determinate cu
exactitate la acest moment, cea mai potrivitd procedura de atribuire a contractului de concesiune
pentru consultérile cu potentialii investitori este cea previzutd de dispozitiile art. 55 din Legea
nr. 100/2016, respectiv dialogul competitiv.

- Acesta oferd un cadrul legal pentru negocierile dintre concedent si investitorii
interesati, in vederea stabilirii functiunilor concrete ale spatiului si suprafetele aferente acestora,
precum si pentru identificarea celor mai adecvate solutii tehnice si financiare si/sau juridice
pentru atingerea obiectivelor urmaérite. De asemenea, gratie flexibilitétii cadrului de dialog,
aceastd procedurd de atribuire a contractului de concesiune creeazd premisele participarii unui
numdr cit mai mare de ofertanti.

- Durata contractului de concesiune a fost determinati pe baza analizei cost-
beneficiu realizatd in cadrul studiului de fundamentare, potrivit prevederilor Legii nr. 100/2016,
si va fi de maxim 65 de ani, din care durata de proiectare, de realizare a investitiei si de
amenajare a acesteia a fost estimatd la 5 ani (2023-2027). In urma procedurii dialogului
competitiv ofertantii vor putea propune o durata mai mica in functie de propriul model financiar.

- Atribuirea contractului de concesiune pentru reconversia si exploatarea spatiului
Hala Laminor implicd multiple beneficii pentru Sectorul 3 al Municipiului Bucuresti atat prin
crearea unui nou pol de regenerare urbana complexa de impact pentru intreaga comunitate, cat si
din perspectivd economicé, prin dezvoltarea unei multitudini de functiuni comerciale private
platitoare de taxe.

- in cadrul studiului de fundamentare s-a estimat ¢ pentru reabilitarea si utilizarea
spatiului din Hala Laminor se vor crea 300 de locuri de munci pe perioada realizirii investitiei,
respectiv 2500 de locuri de muncé pe perioada operdrii afacerilor din incinta Halei Laminor,
inclusiv in intreprinderi conexe, care vor atrage automat colectarea de taxe si impozite.
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- Dupa realizarea investitiei initiale, pe durata implementérii acestui proiect
Sectorul 3 al Municipiului Bucuresti va colecta venituri considerabile din impozitul local pe
teren si cladirea viitorului obiectiv, precum si din redeventa platitd de viitorul concesionar
pentru exploatarea spatiului. In ipoteza in care spatiul Hala Laminor ar fi fost operat de citre
Sectorul 3 al Municipiului Bucuresti prin propriile societiti, obligatiile fiscale aferente
exploatarii spatiului ar fi revenit in sarcina Algorithm Constructii S3 S.R.L si Smart City Invest
S3 SRL.

- De asemenea, concesionarul va pune la dispozitia autorititii cel putin 8.000 mp
destinati mutérii sediului administrativ al Primariei Sectorului 3 si a serviciilor ce functioneaza
in cadrul acesteia, aspect care constituie un beneficiu in naturd obtinut de cétre autoritate. in
acest mod, spatiile in care functioneaza in prezent departamentele Primériei Sector 3 se vor

putea valorifica conform prevederilor legale, dupd relocarea acestora in Hala Laminor,
constituindu-se astfel o noud sursi constanté de venit pentru bugetul local.

- Avénd in vedere ci o parte dintre imobilele afectate dezvoltarii proiectului se afla
in proprietatea Smart City Invest S3 SRL, in vederea derulérii procedurii de dialog competitiv si
incheierii contractului de concesiune, respectiv pentru a putea dispune de totalitatea imobilelor,
este necesar ca societatea Algorithm Constructii S3 SRL s se asocieze cu Smart City Invest S3
SRL, Asocierea urmand si aiba calitatea de concedent.

Conform Actului Constitutiv, aprobat prin HCLS3 nr. 223/30.05.2017, al societitii
Algorithm Constructii S3 SRL, art.12. pct.12.1. lit. m), asociatul majoritar este societatea
Algorithm Residential S3 SRL cu un procent de 82,3315% si asociatul minoritar este socictatea
SD3 Salubritate si Deszapezire S3 SRL cu un procent de 17,6685%, are umétoarea atributie:
,»8unt de competenta Adunarii Generate a Asociatilor aprobarea operatiunilor juridice ale
societdtii care depdsesc valoarea de 100.000 (una suta mii) EURO exclusiv TVA, valoare
aferentd fiecdrei operatiuni singulare sau operafiuni a cdrei executare se desfdsoard in mod

succesiv’”.

Conform Actului Constitutiv, aprobat prin HCLS3 nr. 97/29.03.2017, al societdtii
Algorithm Residential S3 SRL, art.12 pct.12.1. lit. m), cu asociat majoritar Sectorul 3 al
Municipiului Bucuresti, prin Consiliul Local al Sectorului 3:,, Adunarea Generald a Asociatilor:
., hotdrdste asupra investitiilor importante ale Societdtii care depdsesc 100.000 (una sutd mii)
EURO inclusiv TVA pentru fiecare investitie sau pentru toate investitiile in cursul unui an, dacd
astfel de investitii nu au fost prevdzute in prealabil in buget” si lit. 0) ,, hotdrdste in orice altd
problemd importantd privind activitatea societdtii”, este necesar ca asocierea dintre Algorithm
Constructii S3 SRL si Smart City Invest S3 SRL sa fie aprobatd de citre Consiliul Local al
Sectorului 3.

Conform Studiului de Fundamentare elaborat de catre societatea Deloitte
Consultanta SRL, aceasta ajunge la concluzia cd in urma evaludrilor economico-financiare
pentru reconversia spatiului Halei Laminor, din punct de vedere financiar, conversia este singura
optiune viabila pe termen scurt. Aceeasi firma recomanda sa utilizeze concesiunea ca procedura
pentru constructia si operarea spatiului Hala Laminor in vederea cresterii accesului cetétenilor la
evenimente recreative si culturale, pentru o perioadd de maxim 65 de ani si recomanda dialogul
competitiv cu contractantul, ca fiind procedura optima aplicabila, in vederea atribuirii
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contractului de concesiune si se mai recomandi flexibilitate In privinta proiectirii obiectivului.

Conform opiniei juridice transmise de catre societatea Algorithm Constructii S3 SRL,
,-NUu exista nicio dispozitie legald care sa limiteze durata contractului de concesiune de lucréri/servicii la
49 de ani. Art. 16 alin. (2) din Legea nr. 100/2016 privind concesiunile de lucrdri si concesiunile de
servicii prevede ca “Pentru concesiunile de lucrdri sau concesiunile de servicii a cdror duratd estimatd
este mai mare de 5 ani, durata maximd a concesiunii nu poate depdsi timpul estimat in mod rezonabil
necesar concesionarului pentru a obtine un venit minim care sd permitd recuperarea costurilor
investitiilor efectuate, a costurilor in legdturd cu exploatarea lucrdrilor sau a serviciilor, precum si a unui
profit rezonabil”.Prin urmare, in cadrul studiului de fundamentare stabilirea duratei optime de
concesiune s-a realizat prin modelarea financiard a veniturilor, cheltuielilor si profitului obtinute de
investitor, astfel incat sa fi permitd acestuia sa isi acopere investitia initiala si si realizeze in acelasi timp
un nivel rezonabil de profit, rezultand o duratda maxima de 65 de ani de la data semnirii contractului de
concesiune.” (atasam email-ul primit)

Luénd in considerare cele prezentate de societatea Algorithm Constructii S3 SRL prin
nota de fundamentare nr.2792/30.06.2022, referitoare la aprobarea Studiului de fundamentare a
deciziei de concesiune pentru reconversia si exploatarea spatiului Hala Laminor in vederea
cresterii calitdfii viefii a locuitorilor din sectorul 3 Bucuresti, aprobarea asocierii dintre
societdtile Algorithm Constructii S3 SRL si Smart City Invest S3 SRL si a contractului de
asociere si pentru imputernicirea presedintelui societdtii Algorithm Constructii S3 SRL sd
deruleze procedura de dialog competitiv pentru atribuirea si incheierea contractului de
concesiune, precum si incasarea redeventei datorate de catre concesionar, propunem spre
dezbatere, analizad si aprobare Consiliului Local al Sectorului 3, cu respectarea prevederilor

legale incidente aflate in vigoare.

irector; executiv,
olae Apreotesei

Intocmit,
Raducu-Claudia
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Citre,

CABINET PRIMAR |
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Prin prezenta, va transmitem aldturat urmétoarele documem%lpéﬁ?frll/sedinta de Consiliu
Local:

- Proiect de hotarare privind aprobarea Studiului de fundamentare a deciziei de
concesiune pentru reconversia si exploatarea spatiului Hala Laminor in vederea cresterii
calititii vietii a locuitorilor din sectorul 3 Bucuresti, aprobarea asocierii dintre
societdtile Algorithm Constructii S3 SRL si Smart City Invest S3 SRL si a contractului
de asociere

Direct cutiv,
Bogdan lae Apreotesei

intocmit,
Claudia Riaducu

Datele dumneavoastra personale sunt prelucrate de Primaria Sectorului 3 in conformitate cu Regulamentul Uniunii Europene 2016/679 in
scopul indeplinirii atributiilor legale. Datele pot fi dezvaluite unor terti in baza unui temei legal justificat. Va puteti exercita drepturile previzute

in Regulamentul UE 2016/679, printr-o cerere scrisd, semnata si datata transmisa pe adresa Primériei Sector 3. 1



